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0. INTRODUCCION

Esta Memoria Justificativa del PGMO de Melilla debe entenderse como continuacion de los
documentos de Informacion, Andlisis y Diagndstico, previos a la elaboracion del Plan. Por lo
tanto se haran referencias a los estudios realizados o bien, para una mayor compresion, se
insertaran en esta memoria:

El documento de diagndstico, concluy6 con un resumen de los datos mas significativos de la
informacion urbanistica y con los condicionantes al desarrollo urbano, diagnosticados mediante
un DAFO sectorial e integrado de los aspectos: medio ambiente, variables demograficas, el
sector empresarial, el turismo, las tendencias evolutivas, tanto a nivel de barrios como de ciudad
y de las diversas dotaciones del municipio.

En este sentido, debemos significar como datos muy relevantes para esta memoria las
proyecciones de poblacion efectuadas en la memoria de informacion. De aquella extraemos;
que la poblacion para el afio 2018, que se aproxima a la “posible” vida del plan (2010, afio de
aprobacion mas 8 aflos de vigencia) oscile entre los 86.663 y 78.438 habitantes, siendo la
proyeccion tendencial moderada de 85.228 habitantes y para el periodo 2023 oscila entre
96.228 y 78.563 habitantes, siendo la proyeccion tendencial de 92.968 habitantes. Trabajaremos
con los datos de 85.228 habitantes y 92.968 habitantes para las previsiones del Plan General de
8 anos y del Modelo Territorial a mayor plazo. De esas proyecciones, conforme al estudio de la
distribucién de poblacion por hogares realizado, el tamafio medio familiar es de 3,7 hab/viv., lo
que significa unas necesidades de vivienda de 1? residencia de 1958 viviendas para el afio 2018,
y de 2.092 viviendas para el afio 2023.

Melilla. Proyecciones de poblacion

TENDENCIAL MODERADA 2008 2013 2018 2023
Poblacion total 71.448 77.983 85.228 92.968
Movimiento Natural

nacimientos 1.333 1.400 1.528 1.625
defunciones 452 452 506 579
crecimiento natural 881 948 1.022 1.046
Tasa Natalidad o/oo 18,7 18,0 17,9 17,5
Tasa Mortalidad o/oo 6,3 5,8 5,9 6,2
Tasa intrinseca de crecimiento o/00 12,3 12,2 12,0 11,3
Movimiento migratorio

Saldo migratorio 350 359 392 416
Tasa de Saldo Migratorio o/00 4.9 4,6 4,6 4,5
Crecimiento base anual (natural+migratorio) 1.231 1.307 1.414 1.462
Crecimiento real periodo 6.535 7.245 7.740
HIPOTESIS

» Tasa de Fecundidad:- Por inicio proceso control natalidad, el actual ritmo de crecimiento (2% anual) se limita
al 1% en 2008/2013. El ritmo de crecimiento es 0% en 2013/2018 y decrece con un 2,5% anual en 2018/2023

+ Tasa de Mortalidad.- Por rejuvenecimiento, se mantiene la actual Tasa de Mortalidad (6,3%00) hasta 2013.
Pero aumenta un 2,5% anual en 2013/2018, y un 5% en 2018/2023 por la paulatina tendencia hacia el
envejecimiento

+ Saldo Migratorio.- Se mantiene el actual ritmo de crecimiento del saldo migratorio (1%) hasta 2013. Se limita
al 0% en 2013/2018; el ritmo desciende con una media anual del 2,5% en 2018/2023,pero el saldo sigue siendo
positivo en todo el periodo.

Fuente: INE, Padron de Habitantes, elaboracion propia
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Las tendencias de desarrollo urbano fueron definidas en el apartado 4 del Diagndstico e interesa
aqui reproducirlas a fin de situarnos en esta introduccion al modelo a describir:

“Si algo caracteriza el urbanismo de la ciudad autébnoma de Melilla es precisamente la
inexistencia de un tejido urbano homogéneo que tenga una cierta ocupacion en el territorio vy,
por tanto, la existencia de numerosos barrios configurados de manera independiente. Ademas
no se trata de una situacion que haya ocurrido en un determinado momento historico sino que se
ha producido a lo largo de todas las épocas de desarrollo urbano.

Esta peculiar circunstancia es la que caracteriza la ciudad y, en este sentido, todas las virtudes y
defectos —oportunidades y amenazas futuras- estdn vinculados a esta situacion particular de la
ciudad autonoma.

En relacion con las debilidades que esta situacion provoca destaca la inexistencia de una
organizacion estructural de la ciudad que permita una clara jerarquia entre los diferentes barrios
en relacidon con el conjunto urbano. Ademas esta fragmentacion entre los barrios ocasiona dos
consecuencias. Una primera, a escala de ciudad, como es la dificultad para la accesibilidad a
algunos barrios; y una segunda, a escala menor, como son las dificultades para la relacion entre
¢éstos a través de los espacios publicos. Por ultimo, cabe sefialar la infradotacion de algunos
barrios residenciales.

Estas debilidades anteriormente sefialadas conllevan determinadas amenazas para el adecuado
desarrollo de todas las partes de la ciudad. En este sentido el mayor peligro derivado de esta
fragmentacion no es otro que la degradacion de las edificaciones y del espacio publico, tanto en
el interior de los barrios, como en los espacios de relacion entre éstos. Una amenaza que
conllevaria una posible segunda consecuencia como es la creacion de guetos en determinados
barrios —especialmente los periféricos-.

Al igual que la organizacion anterior tiene una serie de inconvenientes como los vistos
anteriormente, también ofrece otras ventajas como la calidad ambiental en el interior de los
barrios y la marcada identidad propia de cada uno de los barrios. A esta circunstancia le
acompanan la relativa baja densidad y poca altura de la edificacion de la mayoria de los barrios
del conjunto urbano, la calidad arquitectonica de bastantes barrios del centro de la ciudad y la
calidad del espacio publico en cuanto al aspecto volumétrico de sus condiciones. Ademas hay
que citar la privilegiada condicion geografica y la calidad paisajistica de su frente maritimo.

Estas circunstancias positivas inciden en buena parte de las potencialidades u oportunidades que
tiene este espacio urbano como son: el atractivo turistico de mucho de los barrios del centro de
la ciudad. La recuperacion de buena parte de los espacios libres, tanto en el interior de los
barrios, como en los espacios de relacion entre éstos y la recuperacion de los vacios urbanos por
desuso existentes en el conjunto urbano.

Ya se ha comentado anteriormente la caracteristica urbanistica de la ciudad auténoma de
Melilla en cuanto a la inexistencia de una estructura jerarquica que organiza el conjunto del
territorio y la ciudad. A esta deficiente estructura viaria, cuya organizacion no se adapta a las
necesidades de trafico y comunicacion vigentes, se le afiade la existencia de una gran cantidad
de barrios configurados de manera independiente. Igualmente se ha comentado que no se trata
de una situacion que haya ocurrido en un determinado momento historico sino que se ha
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producido a lo largo de todas las épocas de desarrollo urbano y esta circunstancia temporal ha
consolidado la actual realidad.

Por tanto, las debilidades o aspectos menos positivos que tiene la estructura urbana de Melilla
son: la falta de organizacion estructural y viaria de la ciudad que permita una organizacion clara
de manera jerarquica cuya primera consecuencia es la necesidad de atravesar determinadas
areas centrales para el desplazamiento entre distintos puntos de la ciudad autébnoma. Ademas se
le une, a escala menor, la inexistencia de viarios de relacion entre los barrios que constituyen el
conjunto urbano que conlleva serias dificultades para la accesibilidad a algunos de dichos
barrios.

Estas circunstancias suponen un peligro: a escala global, la estructura viaria anterior conlleva a
una facil saturacion en los viales estructurales de la ciudad; y a escala de sector, entrafia el
peligro de una posible degradacion de los viarios internos de los barrios.

Todas estas circunstancias en la organizacioén estructural de la ciudad tienen una serie de
ventajas derivadas de la propia definicion viaria tan peculiar. En este sentido cabe destacar la
existencia de viarios internos con trafico muy reducido y, por tanto, unas condiciones
favorables para tres aspectos potenciales relacionados con la movilidad: por un lado, la
adecuada implantacion de un transporte publico que recorra los viarios estructurantes, en
segundo lugar, la recuperacion de los viarios interiores de los barrios con caracter no rodado,
compatible con una cierta circulacion de acceso a las parcelas, y, por ultimo, una vialidad
basada en el peatén. Ademas, en las actuales circunstancias, también existe la posibilidad de
creacion de nuevos viarios de relacidon entre estos barrios y los vacios urbanos existentes en el
conjunto urbano.

Ademas, otra de las caracteristicas que tiene la organizacién viaria de la ciudad autonoma es la
diversidad de accesos —fronteras- desde y hacia Marruecos lo que permite una cierta
especializacion de cada uno de estos pasos fronterizos.”

Asi mismo las condiciones de crecimiento urbano, se definieron en el diagndstico para:

“El modelo territorial y urbanistico que plantea la revision del PGOU de Melilla es el que
desarrolla estrategias que se basan en la informacién y el conocimiento para abordar con éxito
dos retos muy importantes para Melilla y cualquier ciudad espafiola: el relacionado con la
proyeccion al futuro (la sostenibilidad) y el que indica que se entra en una nueva era, la era de la
informacion y el conocimiento.

Los elementos esenciales que constituyen esta estrategia vienen determinados por el desarrollo
de un urbanismo que fomente el modelo de ciudad razonablemente compacta y compleja, unido
al establecimiento de criterios de sostenibilidad, de movilidad, al impulso de tipos sostenibles
de edificacion y a la puesta en marcha de una gestion urbana 6ptima que prime la eficiencia.

El hecho de que las causas de los problemas que aquejan a las ciudades estén relacionadas entre
si los hace particularmente complejos. Las iniciativas han de resolver el problema. La
planificacion urbana y territorial del PGOU de Melilla mejorara dichos aspectos.

En este sentido, para su redaccion se adoptan los criterios de la Estrategia de Medio Ambiente
Urbano, que propone las directrices y medidas que han de conducir a los pueblos y ciudades de
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Espafia hacia escenarios mas sostenibles manteniendo su competitividad, mediante el impulso a
estrategias de desarrollo menos consumidoras de recursos y que favorezcan fendomenos de
cohesion social frente a otros como la segregacion social, a partir de la redefinicion de la ciudad
actual frente a otras propuestas segregadoras.

El PGOU de Melilla atendera a un planteamiento del urbanismo que implicaria incorporar los
nuevos valores sociales respecto al medio ambiente, a los nuevos derechos de la propia
sociedad, a las oportunidades de la sociedad del conocimiento y a los propios procesos del
urbanismo como campo de conocimiento. Para ello se creard ciudad y no urbanizaciéon como
hasta el momento ha ocurrido en Melilla, se recuperard y rehabilitar la ciudad existente, se
aumentard la calidad urbana, en especial de la red de espacios y equipamientos, publicos y se
integrard el urbanismo en un modelo de ordenacion del territorio con criterios coherentes. Se
desarrolla un modelo territorial donde se aunan los criterios econdmicos con los sociales con
objetivos propios en materia de red de espacios publicos, servicios, dotaciones basicas, medio
ambiente y vivienda.

Entre los objetivos concretos se encuentra la concienciacion en el ciudadano de Melilla de que
tanto el suelo como los recursos naturales son finitos y es necesario establecer limites a su
consumo. Los patrones de ocupacion del suelo han de ser coherentes con las necesidades de
vivienda, aportadas por el estudio de demanda de viviendas, y definidos por una planificacion
funcionalista, de logica simple y facil desarrollo en lo que podria ser una yuxtaposicion de
sectores monofuncionales.”

En este sentido se analizé: a) la movilidad global, tanto la rodada como la peatonal o en
bicicleta, reforzando los conceptos de accesibilidad y conectividad; b) El respeto a los espacios
naturales; c) la articulacion de espacio urbano como elementos fundamental del plan y al
consumo de suelo en cuanto tal; d) la atencion a los corredores ecoldgicos y la numeracion de
riesgos naturales; €) La definicion de un Modelo Territorial para Melilla; f) articulando barrios,
pero respetando, al mismo tiempo, la idiosincrasia de cada uno de ellos, g) los sectores de
crecimiento o mejor dicho, los posibles huecos para crecer; h) un nuevo analisis para los suelos
industriales, 1) para el turismo y j) el terciario.
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1. EL MODELO TERRITORIAL PROPUESTO

El Modelo Territorial propuesto para la ciudad autonoma de Melilla es completar el modelo
existente, ciudad compacta: densa, dotada y promiscua, si bien articulando, conectando, todas y
cada una de sus piezas basicas: sus barios, para entender Melilla como un todo y no como una
suma de barrios. Para la consecucion de este fin no es suficiente un Plan General, que determine
sus actuaciones de ocho afios (dos cuatrienios) sino un periodo de tiempo de 20 a 25 afios (de
dos a tres planes generales), y por ende un mayor consenso politico y ciudadano.

Si bien estos objetivos no pueden vincular de forma directa al Plan General si no forman parte
de las actuaciones previstas en ¢él, pero si pueden identificar los objetivos fundamentales del
Modelo Territorial en coherencia con el desarrollo futuro a medio y largo plazo, y
diferenciandolos de sus previsiones instrumentales susceptibles de ser modificadas con mejores
alternativas que persigan la misma finalidad y que se podran establecer modificando o
revisando no el Modelo y si el Plan.

Entendido esto, el Plan General es un instrumento urbanistico que desarrolla la estrategia del
Modelo y que debe “obligatoriamente” ser chequeado cada cuatro-cinco afios para comprobar
su desarrollo y evolucion, y en donde la ciudad autonoma podra incidir sobre las actuaciones
prioritarias, pero con la misma idea de Modelo. Por lo que el Plan General se convierte en un
documento flexible, en tanto que el Modelo se convierte en una idea de ciudad a alcanzar. El
“como”, sin embargo lo debe hacer el Plan General.

Uno de los factores fundamentales que establecen las directrices de un modelo para la ciudad de
Melilla son sus limites, o mejor dicho la definicion de sus limites: la frontera, la costa, la
defensa nacional, el puerto y el aeropuerto, como determinaciones de cardcter basico que con
normativa y caracter propio definen su propia jerarquia y sus condicionantes.

La frontera, entendida, no como una linea virtual que divide dos espacios administrativos, sino
como un territorio definido que ocupa posicion y superficie sobre el cual las actuaciones quedan
limitadas artificialmente por determinaciones, no de caracter medioambiental ni urbanistico.

La Costa, en donde podriamos incluir igualmente el puerto, con una linea perfectamente
definida de gran belleza y potencial con una normativa, la de costas y la de puertos de caracter
sectorial, que son independientes de la natural fisonomia de la ciudad de Melilla.

La Defensa Nacional, al igual que las anteriores, tiene una normativa sectorial de aplicacion
directa, pero que al mismo tiempo forma parte de la historia y de la forma de hacer la ciudad, de
ahi su importancia. Ademas, influye en los limites fronterizos con la creacidon de sus espacios
junto a la frontera para la defensa de la ciudad, y en los lugares para el almacenamiento de los
materiales bélicos (polvorin) asi como en el lugar para las practicas militares en un espacio
reducido del término municipal: 12 km®.

El aeropuerto con sus zonas de aproximacion aérea, los limites compatibles de actividades y
niveles sonoros, hacen del espacio aeroportuario y de aproximacioén aérea, un verdadero limite
al desarrollo de la ciudad, ademas de su normativa sectorial de aplicacion.

Por ultimo, y si bien no se trata de uno de los limites con el mismo caracter de los enumerados
anteriormente, los espacios Naturales Protegidos y los hébitats de interés por su valor
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ecoldgico-paisajistico forman otro de los condicionantes basicos del urbanismo sostenible: el
parque periurbano de los Pinares de Rostrogordo, los acantilados de Agadu, y el barranco del
rio Nano, estos dos ultimos propuestos como Lugares de Importancia Comunitaria (LICs), para
su inclusion en la Red Europea Natura 2000, y por ultimo el rio del Oro, como elemento
estructurante de la ciudad, y de riesgo para ella, lo que obliga a su consideracion en un doble
nivel, el de servir de elemento vertebrador, y al mismo tiempo en donde es necesario realizar las
obras que eviten las inundaciones provocadas en los ultimos afios.

Las areas de crecimiento en la propuesta de ordenacion debemos enfocarlas en un doble
sentido, los cambios de uso de las areas de Defensa, y los crecimiento propiamente dichos, es
decir las nuevas actuaciones por cambio de uso en las areas consolidadas y los nuevos suelos
“urbanizables”, siempre teniendo en cuenta el modelo de ciudad compacta que inspira, tanto
esta revision, como las nuevas exigencias del desarrollo sostenible.

En las actuaciones sobre areas de Defensa se destaca las que se realizan, seglin los convenios
suscritos, sobre el Cuartel de Santiago, el de Gabriel de Morales (automovilismo) y Primo de
Rivera, y por altimo las que se situan al este del Parque de la Granja sobre acuartelamiento
existente (Capitdn Arenas), Pedro de Estopifian B y Capitdin Arenas, cuyo desarrollo sera
funcién de los posibles convenios que el futuro puedan acordarse.

Respecto a los nuevos suelo urbanizables, tanto en el Modelo Territorial como en ambas
alternativas del Plan General , todos ellos se ubican en los entornos de las areas consolidadas
destacando tres zonas, una al norte dedicada a sistema general deportivo, en la zona del antiguo
deposito y en sector residencial, antiguo S02, ampliado y denominado Vicente Maeso; otra al
Oeste, la mayor de todas que enlaza diversos sectores donde la “Gran base” con un area
industrial, alternativa a otra area industrial al sur que luego se describe, y otras que continiian
los antiguos sectores 7.3 y U-14 hasta llegar al rio de Oro, concluyendo con un sector “Via
Lactea” entre el rio de Oro y Reina Regente.

Por ultimo un area sur, dedicada a suelo industrial “Poligono Barrio Chino” alternativo al
anteriormente citado y con un Sistema General deportivo complementario de la situada al norte.

Ademas de estos sectores se desarrollan otros ente el rio de Oro y Callejon de la Marina y otro
al oeste de la Granja.
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Por ultimo a este conjunto de actuaciones hemos de anadirle aquellas que en la actualidad se
encuentran en tramitacion del plan vigente como son los sectores 7.1. y 7.2., S.3., S.01, S.05,
U-40,U-12,U-15y S-11.1 y S-11.2.

Este conjunto plantea una capacidad de 7.287 viviendas y en incremento de poblacion 26.962
habitantes, es decir una poblacion de 98.410 habitantes, que unido a los incrementos posibles,
conforme a la normativa de aplicacién, sobre el suelo urbano consolidado, la capacidad
prevista en el Modelo Territorial “definitivo” podria llegar hasta 100.000 habitantes en el
conjunto de la Ciudad.

La primera conclusion es, la innecesariedad de todo este suelo en activo para el proximo Plan
General por lo que los sectores residenciales de la zona centro “Via Lactea” y Rio Farkhana,
deberian desvincularse del Plan General en tramite, asi como la inclusion de uno solo de los
poligonos industriales referidos, en funcion de las negociaciones con Defensa. El sector Barrio
del Oro, podria ser alternativa su inclusion, desde el punto de vista de capacidad, si bien se ve
necesario desde su articulacion entre las actuaciones sobre el cuartel Santiago-automovilismo y
las actuaciones sobre el rio del Oro.

La segunda, el orden de realizacion y programacion de los suelo urbanos y urbanizables para
cada cuatrienio.

El cuadro resumen de superficies de clasificacion del suelo para el Modelo Territorial es el

siguiente:

CLASIFICACION DEL SUELO SUPERFICIES m2 %
SUELO URBANO 6.371.387,80 46,97
SUELO URBANIZABLE 1.354.277,40 9,98
SUELO NO URBANIZABLE COMUN 3.202.443,70 23,61
SUELO NO URBANIZABLE E.P. ECOLOGICA 1.539.548,90 11,35
SUELO NO URBANIZABLE E.P. PAISAJISTICA 197.007,60 1,45
SUELO NO URBANIZABLE E.P. COSTAS 576.665,70 4,25
SUELO NO URBANIZABLE E.P. CAUCES 323.750,00 2,39
TOTAL 13.565.081,10 100,00

(*) Incluye superficies correspondientes a ampliaciones de Puerto, Vertedero y de Costas.
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2. LOSSISTEMAS GENERALES

2.1. ANTECEDENTES

La estructura general y organica del territorio estd integrada por los elementos determinantes
del desarrollo urbano y, en particular, por los sistemas generales de comunicacion y sus zonas
de proteccion, los espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes en proporcion
no inferior a cinco metros cuadrados por habitante y el equipamiento comunitario para centros
publicos (art. 12.1. b) del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Ordenaciéon Urbana — RD
1346/1976, en adelante LS76).

El vigente Plan General Municipal de Ordenacion (PGMO 95) establece en los articulos 130 a
134 de las Normas Urbanisticas los elementos integrantes de los sistemas generales
diferenciando los de comunicaciones, parques publicos y otros.

N. 130. Sistema General de comunicaciones.

a) Son elementos de sistema general, con independencia de la clase de suelo por el que transcurren el
viario sefialado como tal por el P.G.O.U. por comunicar los distintos Barrios, la Ciudad con los
puestos fronterizos y elementos singulares del Municipio (tal como Aeropuerto, Puertos, etc.), la
Circunvalacion de la Ciudad, etc. Estos elementos son existentes o propuestos por el P.G.0.U.

b) El esquema de carreteras y elementos de comunicacion de sistema general que atraviesa el
municipio es el siguiente:
- Circunvalacion de Melilla.
- Carretera de Hidum.
- Carretera de Farhana.
- Carretera de Nador y su desdoblamiento.
- Carretera al fuerte de Rostrogordo y Punta de Rostrogordo.
- Carretera de Cabrerizas-Reina Regente.
- Carretera al Aeropuerto y enlace con Ctra de Yazinen (Ctra. Hardum).
- Eje Norte-Centro:
* Prolongacion Ctra. de Tres Forcas.
* C/México.
* ClInfanteria.
* C/Juan Lanuza.
* C/Sor Alegria.
* Avda. Reyes Catolicos.
* C/Lope de Vega.
* C/Cardenal Cisneros.
* Cl/Garcia Cabrelles.
- Eje Noroeste-Centro:
* Prolongacién Ctra. de Hidam.
* ClIbafez Marin.
* C/C. Ramirez de Arellano.
* Avda. Reyes Catolicos.
* Duplete: C/Gral. Marina, C/Gral. O"Donnell.
- Eje Oeste-Centro:
* Prolongacién Ctra. de Farhana.
* Cuesta de la Normal.
* Plaza de Martin de Cordoba.
* Puente del Tesorillo.
* Avda. de Gral. Mola.
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* Teniente Coronel Segui.
- Eje Sur-Centro:
* Prolongacion Ctra. de Nador.
* C/Gral. Astilleros.
* Duplete C/Gral. Polavieja, C/Alvaro de Bazan.
* C/Actor Tallavi.
* C[Tte. General Garcia Valifio.
* Avda. General Macias.
- Cinturén Externo:
* C/La Legion.
* C/Capitan Arenas.
* Ctra. Alfonso XIII.
- Cinturén Interno:
* C/General Pintos.
* C/Fernandez Cuevas.
* Avda. Reyes Catdlicos.
c) El viario urbano de primer orden de nuevo trazado debera cumplir los estdndares fijados en estas
Normas (N. 448).

d) Este viario de primer orden sera, basicamente, el elemento separador de las Areas de Reparto en
suelo urbano y de los Sectores y Areas PAU en suelo urbanizable (con independencia de que en cada
caso concreto se utilicen criterios mas apropiados de delimitacion).

e) En el caso de vias exteriores al suelo urbano de nueva creacidn se tendran en cuenta las limitaciones
impuestas por la Ley 25/88 del 29 de Julio, sobre Normas Reguladoras de Carreteras y Caminos.

N. 131. Parques publicos y areas destinadas al ocio. Estandares minimos.

a) Se delimitan Parques Publicos en todo el Término Municipal en una proporcion superior a 5 m2. de
suelo por habitante, contabilizando la poblacion de derecho prevista por el P.G.O.U.
En estos Parques, distribuidos por todo el Municipio, solo se admitiran usos compatibles que, por su
caracter, no supongan restriccion del uso publico (N. 321).
Se consideran Parques Publicos las zonas ajardinadas y acondicionadas con vegetacidén con una
superficie superior a 5.000 m2. en la que puede inscribirse una circunferencia de 50 m2. de diametro
como minimo.
Se incluyen dentro de estos Parques los denominados Parques Periurbanos en suelo no urbanizable.

b) Se delimitan &reas publicas destinadas al ocio de tipo recreativo y cultural, como grandes zonas
deportivas abiertas al uso publico y instalaciones de similares caracteristicas sefialadas en la
documentacion grafica del P.G.U.O.

N. 132. Sistemas Generales de equipamientos. Estdndares minimos.

a) Se considera sistema general de equipamientos, a todos aquellos centros dedicados al servicio de
toda la poblacion del Municipio, destinados a usos administrativos, comerciales, culturales, docentes
(centros de BUP con un minimo de 9.000 m2. de suelo cuando sean de nueva creacion), sanitarios,
asistenciales, cementerios u otros sefialados a nivel grafico por el P.G.O.U., necesarios para el
mejor desarrollo de los intereses comunitarios del Municipio.

b) No se fijan estandares ni dimensiones minimas para las propuestas de estos nuevos equipamientos
por el P.G.O.U.

N. 133. Elementos de estructura general de infraestructura bésicas.
Se consideran también como elementos de estructura general y organica del territorio:
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a) Las arterias y redes basicas de abastecimiento, captaciones y depoésitos de almacenaje y reguladores
de agua potable, tanto existentes como propuestas, por el P.G.O.U.

b) Las arterias y redes basicas de saneamiento y depuradoras existentes o previstas por el P.G.0.U.
c) Redes de alta tension y centros de transformacion existentes y previstas por el P.G.O.U.

d) Vertederos de residuos solidos existentes y asumidos por el P.G.O.U. y los previstos por éste.

e) Red bésica de telefonia y telecomunicacion del Municipio.

N. 134. Otros elementos de sistema general.

Se definen también como elementos de estructura general y organica del territorio, los siguientes:

a) Rio de Oro. Atraviesa el Municipio de oeste a este y, tendra que ser encauzado a su paso por el suelo

urbano y urbanizable para evitar posibles inundaciones. el cauce del rio tendr4 una zona de
proteccion a cada lado del margen encauzado, separada de este 5 m.l. dentro de la que esta
prohibido cualquier nueva edificacion, considerandose zona de uso publico. En una zona de 1000
m.l. de anchura se condicionara el uso del suelo y las actividades que se desarrollen, segun el
contenido de estas Normas (51).
En los suelos de nuevo desarrollo, ya sean urbanos o urbanizables, el cauce del rio sera encauzado
con anterioridad a la construccion de la edificacion, y en paralelo al proceso de la urbanizacion
repercutiendo su costo, siempre gque sea posible, en base a criterios de viabilidad de la intervencién,
sobre los propietarios incluidos en Unidades de Ejecucién o Sectores.

b) Del mismo modo, se consideran elementos de estructura general y organica el conjunto de arroyos y
cauces de agua que discurren por el termino municipal de Melilla. Estos deberan de ser encauzados
a su paso por el suelo urbano y urbanizable, tal y como queda recogido en el Programa de
Actuacién del P.G.O.U.

c) Paseo Maritimo y playa sefialado gréaficamente en el P.G.O.U., situado en la mayor parte de su
trazado dentro de la servidumbre de transito definida por la Ley 22/88, de 28 de Julio, sobre Costas,
es decir, sobre una franja de 6 m.l. medidos tierra adentro a partir del limite interior de la ribera del
mar. Se define graficamente el dominio publico.

d) También se consideran elementos de estructura general y organica el Puerto y el Aeropuerto.

e) Zona de Servicio del Puerto de Melilla: la Zona de Servicio del Puerto de Melilla tiene la
calificacion de Sistema General Portuario. Dicho sistema se desarrollara a través de un Plan
Especial o instrumento equivalente. Los terrenos afectos a dicha Zona de Servicio del puerto tienen
la consideracion de bienes de dominio publico portuario estatal, de conformidad con lo previsto en
la Ley 27/92, de 24 de Noviembre, de Puertos del Estado y de Marina Mercante. En dichos terrenos
solo se podran llevar a cabo las actividades, instalaciones o construcciones permitidas por la Ley
27/92, Plan Especial o, en su defecto, Plan de Utilizacion del Espacio Portuario.

2.2. PROPUESTA DE SISTEMAS GENERALES

La propuesta de este Plan General Municipal de Ordenacion 2009 establece como Sistemas
Generales los definidos en el esquema siguiente y que se definen:
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2.3. SISTEMA GENERAL DE ZONA VERDE

Se incluyen como Sistema General de zona verde:

- Pinares de Rostrogordo 445.885,00 m”
- Parque Forestal de Juan Carlos I 103.858,00 m*
- Parque Herndndez 42.000,00 m”
- Parque Ferial 28.199,00 m”
- Parque Lobera 19.904,00 m”
- Parques de la Ribera del Rio de Oro 45.210,00 m”

* Sector Rio de Oro 17.181 m”

* Sector Rio Farkhana 28.029 m”

Total: 685.056 m”
Estandar: 7,2 m”s/hab. para el Modelo Territorial > 5 m?s/hab.

2.4.  SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS
Se incluyen los siguientes equipamientos:

a) Areas de Defensa:

- Acuartelamiento MillAn AStray..........ocoovoveeeeereveerrnnnnnnt 246.982 m?
- Acuertelamiento Capitan de la Paz Ordufia......................: 115.422 m®
- Polvorin de las Horcas Coloradas.............cocoeveeeeerecneenn: 167.272 m?
- Gran Base Alfonso XII........ccccoccoeveveeeeereereeeeeeceeeseeennnn 307.049 m?
- Acuertelamiento Pedro Estopifian (niicleo A — Zoco Bajo.: 75.010 m’
- Destacamento FAM.E.T. Melilla.........cccooevereeecnceen: 17.462 m?
= HIPOAIOMO ...t 103.917m?
b) Infraestructuras urbanas:
- Cementerio Purisima............ 54.107,00 m*
- Cementerio Musulman.........  20.000,00 m’
- Centro penitenciario............ 21.182,00 m*
- Vertedero......coocoeeeeuveeeeeennl 96.311,00m2
- Depuradora..........cccooeeneent 18.621,00 m?
- Desaladora........ccccovvunnnnnnni 8.425,00m2
- Pasos fronterizos.................. 18.195,00 m?
= DepOSitoS.....covveerreeeeees 96.939,00 m?
- Incineradora ...................... 18.400,35 m*
- Central Diesel (Endesa)....... 10.126,95 m®
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¢) Equipamientos:

- Hospital Comarcal .............: 35.279 m’
- Hospital civico militar........: 41.017 m’
- Universidad........ccocooeueo.s 14301 m?
- Area deportiva norte ...........: 109.382 m’
- Area deportiva sur............... 59.657 m’
- Campo fiatbol y atletismo....:. 35.279 m’
- Bomberos......cccccccvevcecs 3.948 m?
- Campo ciudad del ftbol.....: 53.160 m’

- Residencia Sanitaria 3%edad: 11.188 m?
- Centro reforma de Menores: 11.789 m?

d) AEropuerto ..........cccoeveeeevennnnt 558.937 m?
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3. SITUACIONES BASICAS DEL SUELO

El suelo urbanizado y el suelo rural. Las situaciones basicas del suelo, vienen definidas en el
articulo 12 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, RDL 2/08 que establece en sus apartados 2
y 3 que dicen:

2.Est4 en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su
transformacion mediante la urbanizacion, que debera incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacion por la legislacién de proteccion o policia del dominio
publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal
proteccion conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como
aquéllos con riesgos naturales o tecnologicos, incluidos los de inundacion o de otros accidentes
graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacidn territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o
permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente
actuacion de urbanizacion, y cualquier otro que no reuna los requisitos a que se refiere el
apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el integrado de forma legal y efectiva en la
red de dotaciones y servicios propios de los nucleos de poblacion. Se entendera que asi ocurre
cuando las parcelas, estén o no edificadas, cuenten con las dotaciones y los servicios
requeridos por la legislacién urbanistica o puedan llegar a contar con ellos sin otras obras que
las de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento.

Al establecer las dotaciones y los servicios a que se refiere el parrafo anterior, la legislacion

urbanistica podra considerar las peculiaridades de los nucleos tradicionales legalmente
asentados en el medio rural.

Las superficies correspondientes son:

- Suelo urbanizado: 633,67 has. (46,71 %)
- Suelo rural: 722,83 has. (53,29 %)

En el plano siguiente se determinan, en base a lo establecido en el articulo citado las dos
situaciones basicas del suelo.
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4. LA ORDENACION DEL SUELO URBANO

Constituyen el suelo urbano, conforme el articulo 78 LS76, los terrenos a los que el Plan
incluye en esa clase por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas
y suministro de energia eléctrica, o por estar comprendidos en areas consolidadas por la
edificacion al menos en dos terceras partes de su superficie, en la forma que aquel determine; y
a aquellos que en ejecucion del plan lleguen a disponer de los nuevos elementos de
urbanizacion a que se refiere el parrafo anterior.

En aclaracion de lo dispuesto en la liberalidad de dicho articulo, la jurisprudencia se ha
encargado de afiadir que para que pueda considerarse como urbano un suelo determinado, esto
no sélo debe contar con los servicios urbanisticos sefialados, sino que dichos servicios debe
tener caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de
construir. Ademas, es necesario que el suelo se encuentre insertado en la malla urbana, es decir,
que exista una urbanizacion bésica constituida por unas vias perimetrales y unas redes de
suministro de agua y energia eléctrica y de saneamiento de que puedan servirse los terrenos, y
que éstos, por su situacion, no estén desligados completamente del entramado urbanistico ya
existente.

A los efectos de la gestion urbanistica se han diferenciado aquellos suelos que se encuentran
urbanizados (UBO) o que pueden llegar a estado sin otras obras que las de conexion de las
parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento. Suelo urbano en ejecucion (UBE), que
comprende el suelo urbano en el que la actuacion de urbanizacion se encuentra en fase de
desarrollo y ejecucion, y una vez concluidas y recibidas obtendrd las atribuciones de suelo
urbano urbanizado.

Suelo urbano sujeto a unidades de actuacion (UBA) conforme al articulo 117.3 LS 76. Se han
determinado las siguientes unidades de actuacion:

SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UBA |SANTIAGO Y GABRIEL DE MORALES RESIDENCIAL 105.190,00 1.100
UBA |CALLEJON DE LA MARINA RESIDENCIAL 60.126,75 300
UBA |BARRIO INDUSTRIAL RESIDENCIAL 309.917,60 0
UBA |PAJARES RESIDENCIAL 37.458,00 150
UBA |CAPITAN ARENAS RESIDENCIAL 83.772,00 400
UBA |UBA-1 RESIDENCIAL 12.926,15 200
UBA |UBA-2 RESIDENCIAL 21.571,80 350
UBA |UBA-4 RESIDENCIAL 51.992,30 156
UBA |UBA-5 RESIDENCIAL 5.386,80 50
UBA |UBA-6 RESIDENCIAL 5.340,00 89
UBA |UBA-7 RESIDENCIAL 1.940,60 50
UBA |UBA-8 RESIDENCIAL 7.848,75 160
UBA |UBA-11 RESIDENCIAL 27.329,00 105
UBA |PLAZA DE LAS PALMERAS** RESIDENCIAL 14.279,30 71
UBA |UBA-9 TERCIARIO 4.116,00 0
UBA |UBA-10 TERCIARIO 6.350,70 0
UBA |PRIMO DE RIVERA* TERCIARIO 99.540,40 0
UBA |HIPODROMO TERCIARIO 144.468,50 0
UBA |UBA-3 DOTACIONAL 10.821,60 0
UBA |PARQUE LA ESPIGUERA EQUIPAMIENTO 25.413,45 0
TOTAL 1.035.789,70 3.181

* Podra tener capacidad para 450 viviendas.
** Se trata de una Unidad de Ejecucién en desarrollo
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Entre las actuaciones mas significativas de este Plan General Municipal de Ordenacion, con
respecto al suelo urbano debemos destacar las que a continuacién se citan, teniendo en
consideracion que toda la zona centro: Héroes de Espafia, Ataque Seco y Concepcion Arenal
estan sujetos a un Plan Especial, actualmente en tramitacion, y sobre este Plan General no
realiza ningtn tipo de actuacion:

a) Sobre los barrios de Cabrerizas, Reina Regente y Libertad.
Se pretende el mantenimiento de su actual volumetria y densidad sin incremento de esta,
planteando actuaciones de dotacion que palien su déficit de equipamiento, zonas verdes y
aparcamiento fundamentalmente, asi como una mejor y mayor conectividad de estos

barrios.

En el barrio de la Libertad se prevé la transformacion del campo de futbol de la Espiguera
por zona verde sobre area de aparcamiento, toda vez que se desarrolle la zona deportiva
prevista al sur de la Ciudad.

b) Sobre las actuaciones en el Cuartel de Santiago y automovilismo, como pieza clave en la
articulacion de los barrios de Cabrerizas, Centro (Héroes de Espafia, Concepcion Arenal),
con el rio de Oro y la Ctra. de Hidum. Al mismo tiempo deben dotar de zona verde y
equipamiento a la unidad y complementar los de la zona.

Esta pieza urbana no puede entenderse aisladamente sino con los barrios citados
anteriormente y también con el desarrollo futuro del sector urbanizable (programado o no,
o incluso no urbanizable) entre el callejon de la Marina y el rio de Oro “Sector Barrio del

2
Oro™.
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c) Conjunto acuartelamiento Pajares y Capitdn Arenas, podran ser piezas residenciales que
deben aproximar el parque forestal Juan Carlos I al tejido urbano. La actuacion debe servir
para conectar los barrios del Real con Primo de Rivera, en direccion norte-sur, sin olvidar la
penetracion de zona verde hasta el acuartelamiento Pedro de Estopifian.
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d) Transformacion del rio de Oro, como continuacion de las previsiones iniciadas por el Plan
Especial de Reforma Interior del Ensanche, y que deben continuar hasta el sector Arroyo
Farkhana, con el sector Barrio del Oro en posicion central. La idea de este espacio, con un
desarrollo unitario, debe servir para enlazar dos partes de la Ciudad, en vez de separarlas
como ocurre en la actualidad: El Rio de Oro como vertebrador del espacio urbano.

e) Transformacion del acuartelamiento Primo de Rivera, el planteamiento sobre esta dotacion
de Defensa y su reordenacion intenta ser el inicio de un nuevo desarrollo sobre la zona de la
playa, desde el Hipédromo hasta la playa de los Céarabos y San Lorenzo, en donde el sector
terciario-hotelero sea el referente para esa primera linea de costa.
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f) Transformacion del barrio Industrial, en donde ademas de contener la primera linea de la
playa de San Lorenzo con el inicio citado anteriormente y su vocacidn terciaria-hotelero,
debe reconstruirse todo el eje del barrio industrial desde la frontera de Beni-Enzar hasta el
Ensanche en un sector terciario-comercial manteniendo el uso residencial.

Por lo tanto sobre este entorno se pretende:

- Creacion de aparcamiento subterraneo.

- Eliminar las actuales areas residenciales en claro estado de deterioro. C/Alvaro de
Bazan, entre ¢/Alfonso Gurrea y ¢/Conde de Alcaudete.

- Incentivar los usos terciarios mediante incrementos de edificabilidad y transferencias de
aprovechamiento urbanistico.

- Reurbanizacion del barrio y creacion de zonas peatonales en la zona de playa.

- Potenciar las plantas bajas para usos comerciales.
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5. EL SUELO URBANIZABLE

El suelo urbanizable ya se ha descrito en el epigrafe correspondiente al Modelo Territorial.

Constituyen el suelo urbanizable los terrenos que el Plan General Municipal declare aptos para
ser urbanizados (art. 79 LS76) y establecera en las categorias de programado y no programado.

Ocupa una superficie de 36 has. con una capacidad de 3.378 viviendas y 12.760 habitantes, lo
que colmataria las areas susceptibles de ser urbanizadas dentro de la superficie municipal. En
esta superficie se distribuye con los suelos urbanizable en ejecucion, provenientes del Plan
General de 1995, que suponen el 24 % de la total capacidad.

SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.

UZE |ROSTROGORDO RESIDENCIAL 35.917,45 176
UZE [BARRANCO CABRERIZAS RESIDENCIAL 79.222,80 317
UZE |FARKHANA RESIDENCIAL 20.322,00 150
UZE |[S-11 RESIDENCIAL 33.603,85 114
TOTAL 169.066,10 758

Los suelos “ex novo” de este Plan General representan 110 has. de los que 27 has (24,50 %) son
dotacionales; 31,5 ha. (28,6 %) industriales, 3,5 ha. terciarios (3,2 %) y 48 ha. (43,7 %)
residenciales.

Su programacion en el desarrollo del Plan General debe ser objeto de debate, en el periodo de
Avance del Plan General Municipal de Ordenacion, para su distribucion temporal en suelo
urbanizable programado, no programados y rustico (susceptibles de ser incorporados al Plan
General sin alteracion del Modelo Territorial).

La distribucién y capacidad de estos suelos es la siguiente:

densidad

SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV. viv/iha
SUZ |[ROSTROGORDO RESIDENCIAL 35.917,45 176 49
SUZ [BARRANCO CABRERIZAS RESIDENCIAL 79.222,80 317 40
SUZ |U-40 RESIDENCIAL 65.229,00 535 82
SUZ [S-05 RESIDENCIAL 38.548,30 39 10
SUZ [VICENTE MAESO RESIDENCIAL 61.583,25 265 43
SUZ |ARROYO FARKHANA RESIDENCIAL 197.349,65 987 50
SUZ |LA VIA LACTEA RESIDENCIAL 56.566,35 170 30
SUZ |FARKHANA RESIDENCIAL 20.322,00 150 74
SUZ [BARRIO DEL ORO RESIDENCIAL 83.897,80 419 50
SUZ [LA COMETA RESIDENCIAL 21.754,70 104 48
SUZ [S-11 RESIDENCIAL 33.603,85 114 34
SUZ |[MUSTAFA ARRUF RESIDENCIAL 33.886,20 102 30
SuUz [HARDU TERCIARIO 22.489,50 0 -
SUZ |VILLALBA TERCIARIO 17.223,65 0 -
SUZ [POLIGONO INDUSTRIAL CAMINO CARROS INDUSTRIAL 139.494,20 0 -
SUZ [POLIGONO INDUSTRIAL BARRIO CHINO INDUSTRIAL 176.806,50 0 -
SUZ |ANTIGUO DEPOSITO EQUIPAMIENTO 109.382,50 0 -
SUZ [CIUDAD DEL FUTBOL EQUIPAMIENTO 19.602,80 0 -
SUZ |ZONA DEPORTIVA DEL SUR SSGG EQUIPAMIENTO 59.656,90 0 -
SUZ [LA GRANJA EQUIPAMIENTO 81.740,00 0 -

TOTAL 1.354.277,40 3.378
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En el cuadro anterior estan incluidos los sectores en ejecucion citados con anterioridad.

Entre las actuaciones de suelo urbanizable cobran especial interés las actuaciones industriales
del Barrio Chino y del Camino de Carros, en donde se plantean como alternativas en la
actualidad, ya que no son necesarios sendos desarrollos.

Ambas actuaciones se sitian en proximidad a los accesos fronterizos, de la Carretera de
Farkhana y el Barrio Chino, como accesos industriales, dejando el acceso por Beni-Enzar como
acceso turistico.

El sector Barrio del Oro se interpreta en este plan como pieza de interés en relacion con el rio
de Oro y el desarrollo urbano del acuartelamiento de Santiago y automovilismo, al mismo tipo
que sirve como regenerador del rio del Oro hasta su desembocadura en la playa, aunando las
actuaciones de mejora del rio.
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5.1. COEFICIENTES CORRECTORES O DE PONDERACION DEL VALOR

Las diferentes legislaciones urbanisticas, a lo largo del tiempo, han establecido que el
derecho al aprovechamiento urbanistico debe tener un régimen igualitario para cada todos
y cada uno de los propietarios beneficiados por la accion planificadora territorial y
urbanistica.

Esta idea queda reflejada en el articulo 12.2.2.b) del Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana. (R.D. 1346/1976), que dice:

Art. 12.2.2.b. LS76. - Fijacion del aprovechamiento medio de la superficie total y, en su
caso, por sectores en funcion de las intensidades y usos globales sefialados a los terrenos
no destinados a viales, parques y jardines publicos y demas servicios y dotaciones de
interés general, homogeneizados segun sus valores relativos.

Y también esta expresa en el articulo 30.b) del Reglamento de Planeamiento de 1978
(R.D. 2159/1978), que dice:

Art. 30.b RP78. - Fijacion del aprovechamiento medio de la superficie total y de la de
cada uno de los sectores, si fuesen varios, del suelo necesario en cada cuatrienio, en
funcion de las intensidades y usos globales que se sefialen en los terrenos, que no estén
destinados en el Plan General a viales, parques y jardines publicos y demas servicios y
dotaciones de interés general, homogeneizando dichos usos segun sus valores relativos.

Este plan general prevé una sola area de reparto de beneficios y cargas, pero como no
podia ser de otra forma con usos lucrativos y tipologias edificatorias distintas, por lo que
da a lugar a rendimientos economicos diferentes, es decir a valores unitarios de
repercusion y totales en cada uno de los solares o ambitos de su aplicacion.

Para que estos rendimientos monetarios tengan un régimen econdmico igualitario se
introduce la utilizacion de la técnica de los coeficientes correctores (o coeficientes
unitarios de ponderacion del valor), tal como queda recogido el articulo 31, del
Reglamento de Planeamiento de 1978 (R.D. 2159/1978), que dice:

Art. 31. RP78. - 1. A los efectos previstos en el apartado b) del articulo anterior se
establecera:

1.° Para cada zona, un coeficiente mediante el cual se exprese el valor que el Plan
atribuye a cada uso con relacion a los demas.

2.°Para cada sector, un coeficiente mediante el cual se reflejen globalmente las
diferencias existentes entre los distintos sectores, determinadas por las siguientes
circunstancias:

a) Situacion respecto a los sistemas generales y demas elementos urbanos
significativos.
b) Caracteristicas del suelo y su incidencia en el costo de la urbanizacién y de
la edificacion.
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c¢) Cualquier otra circunstancia que a estos efectos se considere de particular
relevancia.

2. El coeficiente de homogeneizacion de cada zona se obtendra multiplicando el
coeficiente que le haya sido asignado con arreglo a lo dispuesto en el apartado 1.° del
nimero anterior, por el coeficiente que corresponda al sector donde esté situada. Este
coeficiente podra ajustarse especificamente para alguna zona concreta en la que
concurran circunstancias especiales, con objeto de conseguir una mas adecuada valora-
cion relativa.

7. La asignacion de coeficientes a las distintas zonas y sectores debera ser razonada
exponiendo las motivaciones que han dado lugar a su determinacién. Los coeficientes
seran iguales o menores que la unidad.

Consecuentemente, los coeficientes' de ponderacion® tienen como finalidad
homogeneizar® los usos lucrativos y tipologias edificatorias existentes o previstas en este
plan, para la justa equidistribucion de beneficio y cargas, y por lo tanto la asignacién de
los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de apropiacion por los propietarios del
suelo.

La definicion de los coeficientes de ponderaciéon debe tener como objetivo de caracter
general una distribucion equitativa de las cargas y beneficios del planeamiento para todo
el suelo urbanizable planificado; asi como también para el suelo urbano en el que sea
necesaria una equidistribucion de beneficios y cargas.

Si tenemos diferentes usos lucrativos (residencial, terciario, industrial,...) y tipologias
edificatorias (manzana, bloque exento o adosado,...) que nos dan diferentes rendimientos
econdmicos, la tinica forma de establecer una correlacion entre éstos y éstas es establecer
una sola unidad de medida, y la mejor, y unica, unidad de medida, justa, entre todas en la
que da el valor econdmico para cada uso y topologia.

Ya que, el “valor” es la cualidad de las cosas, en cuya virtud por poseerlas se da cierta
suma de dinero o algo equivalente, en funcidn de sus cualidades y como consecuencia de
una situacion de mercado inmobiliario determinada. La valoracion es, de hecho, una
medicion que permite comparar productos heterogéneos, asignando a cada uno de ellos
una medida, el valor, que si que es homogénea, permitiendo de esa manera no solo
compararlos sino trabajar con ellos.

Este concepto, de aplicar el “valor” para la obtencion de los coeficientes de ponderacion
queda reflejado en el articulo 38.2°. 6°, cuando indica que se debera razonar el sistema de
ponderacion empleado para la eleccion de los parametros aplicables en la obtencion del
aprovechamiento medio; ya que el valor, como ya hemos comentado es una medicion que
permite comparar productos heterogéneos.

1 Coeficiente: Expresion numérica de una propiedad o caracteristica de un cuerpo, que generalmente se presenta
como una relacion entre dos magnitudes.

2 ponderacion: compensacion o equilibrio entre dos pesos

3 homogéneo: perteneciente a un mismo género
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Y de acuerdo con los articulos 21.1.a 'y 21.2.a del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio, por la que aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, que dicen:

Articulo 21.1.a:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras
precisas para la_ejecucion de la ordenacidn territorial y urbanistica en las que la
valoracién determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del
derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

Articulo 21.2.a:

a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado
anterior, a_la fecha de iniciacidn del procedimiento de aprobacion del instrumento que
las motive.

Los coeficientes correctores deben ser fijados por el instrumento de planificacion que los
motive, es decir por este plan general, y de conformidad con el Principio de la
Temporalidad, de la ECO 805/2003 y el mencionado art. 21.2.a, a la fecha de la
aprobacion del instrumento que las cause.

En concordancia con la Disposicion Transitoria Tercera — Valoraciones - del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por la que aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo que dice:

3. Mientras no se desarrolle reglamentariamente lo dispuesto en esta Ley sobre criterios y
método de calculo de la valoracién y en lo que sea compatible con ella, se estard a lo
dispuesto en el apartado 3 del articulo 137 del Reglamento de Gestién Urbanistica
aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto,_y a las normas de valoracion de
bienes inmuebles y de determinados derechos contenidas en la Orden ECO/805/2003,
de 27 de marzo, o disposicion gue la sustituya.

Adoptamos los Principios, Criterios y Métodos de valoracioén contenidos en la orden ECO
805/2003, sobre Normas de Valoracién de Bienes Inmuebles y de determinados derechos
para ciertas finalidades financieras. Es decir aplicaremos en particular los Principios del
Valor Residual, Sustitucion, Mayor y Mejor Uso, Temporalidad, Finalidad, Probabilidad,
Prudencia, Proporcionalidad y Transparencia; el criterio de valoracion del Valor de
Mercado y los métodos de Comparacion con el Mercado y el Residual Estatico.

Los coeficientes correctores se utilizan, como ya hemos explicado, al objeto de obtener
valores de aprovechamiento urbanistico homogéneos para todo el término municipal, y
efectuar las ponderaciones o correcciones necesarias entre los diferentes sectores de suelo
urbanizable, en orden a equilibrar sus rendimientos lucrativos y sus respectivas cesiones;
no obstante para cada sector se aplicaran los coeficientes definitivos que serdn fijados
siempre al momento en que deban entenderse referidas las valoraciones que, como regla
general, sera el inicio del proceso reparcelatorio. Los Proyectos de Reparcelacion
contendran una ratificacion de la validez de los previstos por el planeamiento o su
recalculo justificado, en concordancia el articulo 27 del Real Decreto Legislativo 2/2008,
de 20 de junio, por la que aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, que a
continuacion transcribimos:

LABORATORIO DE PROYECTOS, S.L.P. - C/ARZOBISPO LOACES, 12 ENTLO. - 03003 ALICANTE - TEL. 965 131 131 - FAX 965 126 388
Email: empresa@laboratoriodeproyectos.com \g

Expdte: 2008/044/U/207/PGO/01 - Pag. 29 - ToBaGIGRD
O pCRCiC




CIUDAD AUTONOMA

MELILLA Plan General

Consejeria de Fomento MEMORIA JUSTIFICATIVA

DIRECCION GENERAL DE LA VIVIENDA Y URBANESMO

Articulo 27. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y
cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse
las aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuacion de
urbanizacion en ejercicio de la facultad establecida en la letra c) del apartado 1 del
articulo 8, para ponderarlas entre si 0 con las aportaciones del promotor o de la
Administracion, a los efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicacion
de parcelas resultantes, el suelo se tasara por el valor que le corresponderia si
estuviera terminada la actuacion.

2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicacion de parcelas
resultantes de una actuacion de urbanizacion por causa de la insuficiencia de su
aportacion, el suelo se tasara por el valor que le corresponderia si estuviera
terminada la actuacion, descontados los gastos de urbanizacion correspondientes
incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo.

El Valor de Repercusion es el “Valor de suelo por cada metro cuadrado de techo”,
teniendo en cuenta que “el valor del suelo” se corresponde con el mejor y mds intensivo
uso posible (de acuerdo con el principio del mismo nombre) del inmueble que soporta o
sea susceptible de soportar y debera calcularse en funcion de esos usos y esas intensidades
edificatorias de cada uno de sus componentes, como pueden ser: viviendas, locales
comerciales, oficinas, plazas de aparcamiento, edificaciones industriales que el
planeamiento urbanistico permita en ese suelo. La mercancia que se transacciona es el
“techo edificable”; lo que se compra y se vende en el mercado inmobiliario es el m?
edificable, sobre y bajo rasante.

Existen dos métodos para obtener el valor del suelo (valor de repercusion):

1) El método de comparacion con el mercado, utilizable s6lo en areas homogéneas
amplias y con mercado activo; se realiza con el Método de comparacion con el mercado,
regulado en el articulo 20 y siguientes de la Orden ECO 805/2003 sobre normas de
Valoracién de Bienes Inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras.

2) El Método residual: El valor del sueclo se obtiene como residuo a partir del precio de
venta de edificios acabados detrayendo de éste los diferentes costos y beneficios del
proceso de promocidn y construccion.

El Valor de Mercado del solar o terreno se obtiene restando del Valor de Mercado del
inmueble (en la hipotesis de edificio terminado) todos los costes de los diferentes factores
de produccion del inmueble, incluyendo el posible beneficio de la promocién como un
coste mas.
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El célculo y la formulacion matematica del método residual son:

2.1.- Método Residual Estatico o Analisis de Inversiones con valores actuales
F=VM-H+L+T+ IxN+Cc+ G® + Gr + Gc + Bp) oo Sin imputacion temporal.
2.2.- Método Residual Dindmico o Analisis de Inversiones con valores esperados
F=VM-H+L+T+ Iy+Cc+ G+ Gp+Gc+Bp)........... Con imputacion temporal.

Dada la finalidad de esta valoracién para la obtencién de de los Coeficientes de
Correctores, vamos a utilizar el Método Residual Estatico o Analisis de Inversiones
con valores actuales (2.1.-procedimiento de calculo estatico) regulado en los articulos 34
al 42; asi como el Método de Comparacion con el Mercado regulado en los articulos 20 al
23 de la Orden ECO 805/2003 sobre normas de Valoracion de Bienes Inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

La aplicacion del Método Residual Estatico requiere:

1.- Determinar la promocion inmobiliaria mas probable a desarrollar sobre el inmueble a
valorar, seglin el principio de mayor y mejor uso.

2.- Estimar los costes a imputar en la futura promocioén inmobiliaria como son:

* Costes de construccion de contrata................: Cc=Cgm + Gg + Be
*  Impuestos no recuperables..........ccccueeevreennnenn In

*  Honorarios, tasas y licencias...........cceceeeuvennn H-L-T

* @Gastos de administracion del promotor...........: GAP

*  (Gastos fINANCIEIOS. ........covveeeeeecireeeeeeiveeeeeeinl Gr

* QGastos de comercializacion.........ceeeeeeeeeeeennnnnnss Gc

para un promotor de tipo medio y para una promocion de caracteristicas media de la zona.

2.1.- Determinar el coste de ejecucion material de la construccion correspondiente a la
tipologia edificatoria y caracteristicas constructivas: (Cgm).

2.2.-Evaluar el Beneficio Industrial tipo del Constructor (B¢) y los Gastos Generales del
Constructor (Gg).

2.3.-Calcular los gastos de promocion (G*p), todos los gastos del promotor (excepto Gr,
Gc y Bp) e Impuesto No Recuperables (Iy) inherentes a la compra del solar y a la
construccion del inmueble.

2.4.- Calcular los gatos financieros y de comercializacién del promotor (G y Ge).

3.- Estimar el Valor de Mercado del inmueble a promover (criterio: valor de mercado en
hipotesis de edificio terminado) (V.M.) para ello:
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3.1.-Hay que disponer previamente de un estudio de mercado de inmuebles de nueva
planta con tres tipos de datos:

- Locacionales

- Fisicos

- Economicos (precios de oferta o de venta)
Cinéndonos a la metodologia del Método de Comparacion con el Mercado.

3.2.-Depurar la muestra para obtener valores en venta por m2 que sean representativos del
mercado inmobiliario comparable con los terrenos a valorar.

3.3.-Transformar en Valores de Superficie construida con zonas comunes los
correspondientes a:

> Superficies construidas sin zonas comunes

> Superficies utiles,

Que figuren en el estudio de mercado a fin de hacerlos homogéneos.

Determinando el valor de venta al contado “tipo” del m’ edificado (V.M.).

4.- Fijar el margen de beneficio del promotor atendiendo al comin de promociones de
similares caracteristicas y emplazamiento.

Y aplicar la formulacion matematica del articulo 42 de la Norma de Valoracion de Bienes
Inmuebles para determinadas entidades financieras ECO 805/2003, que es la siguiente:

F.= VM * (1-b) - ¥ Ci

En la que:

Fu: Valor del terreno o solar urbanizado

VM:  Valor de mercado del inmueble terminado (a fecha actual)
b: Margen de beneficio del promotor en tanto por uno.

Ci: Cada uno de los costes y gastos considerados.

siendo como minimo: b=1,51

en la que:

1 = tasa libre de riesgo + prima de riesgo

La tasa libre de riesgo es la rentabilidad media anual de la deuda del estado a un plazo no
inferior a dos afios del pais donde este situado el inmueble. Para inmuebles situados en
Espafia se tomard la rentabilidad media anual de la Deuda del Estado con vencimiento
residual entre dos y seis afios.

La prima de riesgo se establecerd en funcion del tipo de operacion, volumen, liquidez, etc.

La Orden ECO/805/2003, establece para el método estatico, unos valores minimos para b.

Esos valores minimos, contenidos en la disposicion transitoria Unica de la norma son los
siguientes:
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“Durante los tres primeros afos contados a partir de la fecha de entrada en vigor de
la presente Orden, los margenes de beneficio del promotor indicados en el articulo 41
(método residual estatico) no podran ser inferiores a los que se establecen en la
siguiente tabla, o a los que resulten de su revisién conforme a lo previsto en el Gltimo
parrafo de esta disposicion:

Margen sin financiacion ni
Tipo de inmueble Impuesto sobre la Renta de
Sociedades (IRS) %
Edificios de uso residencia
Viviendas primera residencia........................ 18
Viviendas segunda residencia....................... 24
Edificios de oficinas............c.cooeviiiiiiiiiininn. 21
Edificios comerciales..............coociiiiiiiiiiiiiiin, 24
Edificios industriales.................cocooiiiiiiii 27
Plazas de aparcamiento...............ccooeiiiiiiiiiiiinnnn.. 20
Hoteles. ...oueeiii 22
Residencias de estudiantes y de la tercera edad............ 24
OT08. ettt 24
Estos margenes minimos no han sido modificados a la fecha de redaccion de este plan
general.

Para obtener el Valor de Mercado VM, que vamos a utilizar en la formula del mencionado
articulo 42 de la ECO 805/2003, es necesario disponer de un estudio de mercado de los
diferentes productos inmobiliarios y tipologias edificatorias que este plan va a establecer, y
que en la actualidad ya existen en el mercado inmobiliario de Melilla.

Establecemos la hipotesis de trabajo, de que los valores inmobiliarios en los nuevos sectores
de suelo urbanizable que propone este plan general se comportan de forma andloga a como
se ha producido en los ultimos sectores de suelo urbanizado, y en general en el mercado
inmobiliario de Melilla.

La prospeccion de mercado debe reflejar las caracteristicas particulares del stock de
viviendas recién edificadas o en construccion (es decir en el mercado primario), sin olvidar
otros usos extendidos en el municipio, como son el comercial y oficinas, asi como el
industrial, estos tltimos principalmente en el mercado secundario.

Para valorar con prudencia, de acuerdo con el principio del mismo nombre, dada la
importante repercusion econdémica que tiene para los propietarios de suelo el
establecimiento de los coeficientes correctores tenemos que conocer con gran
profundidad, la realidad del mercado inmobiliario de Melilla, a la fecha de la redaccion de
este plan general.

Se ha realizado un profundo estudio de la practica totalidad del mercado inmobiliario en
oferta en Melilla en los que se ha zonificado a estos efectos la ciudad. Estas zonas de
andlisis son generalmente consecuencia del desarrollo secular e historico de la ciudad tiene
homogeneidad inmobiliaria y econdmica.
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Para efectuar la division del territorio municipal de Melilla, se ha tenido en cuenta ademas
los siguientes criterios:

» Coherencia urbanistica, tanto desde el punto de vista de la clasificacion y calificacion
del suelo, como de la tipologia de las construcciones y de la morfologia urbana.

» Coherencia inmobiliaria, tanto desde el punto de vista de uso funcional, como de
gestion promocional

» Circunstancias de cardcter econdmico-social que caracterizan a cada zona y que
permiten, en su caso, la adopcion de medidas o coeficientes que recogen las posibles
alternativas del valor.

Las “zonas de analisis homogéneas” delimitadas son 5, y provienen de la agrupaciéon en
conjuntos de los barrios de la ciudad de Melilla teniendo en cuenta los considerandos del
parrafo anterior.

Las “Zonas Homogéneas”, tanto en su componente suelo como en su componente
construccion delimitan dreas econémico-homogéneas en las que el mercado inmobiliario
tiene una similitud en sus caracteristicas que permite obtener una modulacion de su
comportamiento.

Andlogamente, que en el uso residencial, se ha seguido el mismo procedimiento con los
restantes usos lucrativos no residenciales que permite este plan general en su territorio.

Consecuentemente se ha realizado un estudio detallado y exhaustivo de los siguientes
productos inmobiliarios, tanto en los usos lucrativos como en las tipologias edificatorias:

Residencial en Manzana en régimen libre

Residencial en Manzana en régimen de VPO

Residencial en Manzana en régimen de VPO Especial
Residencial en Manzana en régimen de VPO Concertado
Residencial en Vivienda Unifamiliar Adosado en régimen libre
Residencial en Edificacion Abierta en régimen libre
Residencial en Edificacion Abierta en régimen VPO
Residencial en Edificacién Abierta en régimen VPO especial
Residencial en Edificacion Abierta en régimen VPO concertado
Locales Comerciales en Manzana Cerrada

Industrial en Manzana Cerrada

CEEEEEEEEEEE

Los aspectos mas significativos de la muestra de mercado testado los siguientes:

< Se han testado, en el mes de Mayo de 2009, el mercado primario y secundario, en el

termino municipal de Melilla, obteniéndose un total de 157 testigos con 157 unidades
funcionales en oferta y una total superficie construida de 18.662 m%, con la siguiente
division:

» 138 viviendas, con sus correspondientes plazas de garaje y/o trastero.

» 11 locales comerciales

» 1 Oficinas

» 7 naves industriales
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El valor total de mercado de los inmuebles analizados en euros, segun los diferentes usos
funcionales, queda desglosado en el siguiente cuadro:

Parque Inmobiliario de Melilla Euros

Parque Inmobiliario de viviendas 26.275.081
Parque Inmobiliario Locales Comerciales 4.062.040
Parque Inmobiliario de Oficinas 196.000
Parque Inmobiliario de Naves Industriales 2.121.993
Total Parque Inmobiliario 32.655.114

Por lo que se dispone de una informacion suficiente de muestras testigos en cantidad,
estadisticamente hablando, y calidad para poder determinar, sin margen de duda
razonable, cudles son los valores de mercado del producto inmobiliario terminado. Es
decir, estamos ante una estimacion de los valores de mercado prudente y no especulativa,
tanto en sentido positivo como negativo y consecuentemente las ratios y coeficientes que
de su andlisis se deriven; aunque durante la tramitacion de este Plan General se estén
produciendo una bajada de los valores de mercado en el conjunto del mercado
inmobiliario de Melilla.

Asi mismo, se han eliminado los inconvenientes del método de comparacion con el
mercado, debido a que se dispone de una informacién suficiente en cantidad y calidad
para poder determinar con un percentil de seguridad del 95% (segun la estadistica
descriptiva al utilizarse promedios matematicos y no apreciaciones subjetivas del equipo
redactor) de cudles serian los valores de mercado del producto inmobiliario terminado.

En la metodologia empleada para recoger la informacion de campo del mercado
inmobiliario, los entrevistadores han actuado como posibles compradores reales para
evitar deformaciones de la muestra.

En aquellos testigos que la muestra se obtiene directamente del promotor inmobiliario, y
no habia opcidn a la negociacion, el precio ofertado ha sido adoptado como Valor de
Mercado.

La informaciéon econdmica de cada operacion inmobiliaria refleja el precio total en venta
de todas las unidades que componen cada uso funcional analizado.

El precio total de todas las unidades de cada uso funcional se ha dividido por la superficie
total de ese uso funcional para obtener el precio unitario de oferta, que con las
correcciones por homogenizacion se convierte en el Valor Unitario de Mercado para cada
uso funcional lucrativo y tipologia edificatoria.

Hemos obtenido los siguientes resultados:

% Para el uso funcional lucrativo residencial en régimen de venta libre con la tipologia
edificatoria en manzana cerrada en la Zona Homogénea n° 1 (B° Heroes de Espafia, B°
General Larrea, B® Concepcion Arenal, B° Gomez Jordana, B°® Industrial y B® Gral San
Jurjo) se ha obtenido un entorno u horquilla de valor unitario de mercado del producto
inmobiliario terminado de 1.504 a 3.000 euros por m2 construido.
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% Para el uso funcional lucrativo residencial en régimen de venta libre con la tipologia
edificatoria en manzana cerrada en la Zona Homogénea n° 2 (B® del Carmen, B°
Principe de Asturias y B° Poligono Hebreo 2) se ha obtenido un entorno u horquilla
de valor unitario de mercado del producto inmobiliario terminado de 1.409 a 2.200
euros por m2 construido.

* Para el uso funcional lucrativo residencial en régimen de venta libre con la tipologia
edificatoria en manzana cerrada en la Zona Homogénea n® 3 (B° del Real, B° de La
Libertad, B® Virgen de la Victoria y B° Isaac Peral) se ha obtenido un entorno u
horquilla de valor unitario de mercado del producto inmobiliario terminado de 1.077 a
2.356 euros por m2 construido.

% Para el uso funcional lucrativo residencial en régimen de venta libre con la tipologia
edificatoria en manzana cerrada en la Zona Homogénea n° 4 (B° Primo de River, B°
Ataque Seco, B° Cabreriza Bajas, B° Bateria Jota y B° Oeste) se ha obtenido un
entorno u horquilla de valor unitario de mercado del producto inmobiliario terminado
de 937 a 1747 euros por m2 construido.

% Para el uso funcional lucrativo Locales Comerciales en Manzana Cerrada en la Zona
Homogénea n° 1 (B° Heroes de Espafia, B® General Larrea, B® Concepcion Arenal, B°
Gomez Jordana, B° Industrial y B® Gral San Jurjo) se ha obtenido un entorno u
horquilla de valor unitario de mercado del producto inmobiliario terminado de 2.239 a
5.656 euros por m2 construido, en funcion de su ubicacion.

% Para el uso funcional lucrativo Locales Comerciales en Manzana Cerrada en la Zona
Homogénea n° 3 (B°® del Real, B® de La Libertad, B® Virgen de la Victoria y B° Isaac
Peral) se ha obtenido un entorno u horquilla de valor unitario de mercado del
producto inmobiliario terminado de 2.239 a 5.656 euros por m2 construido, en funcion
de su ubicacion, en funcidn de su ubicacion.

% Uso funcional lucrativo Industrial en Manzana Cerrada se ha obtenido un entorno u
horquilla de valor unitario de mercado del producto inmobiliario terminado de 750 a
1.457 euros por m” construido.

Paralelamente se ha producido con los restantes usos, y se han tomado los precios
oficiales de las Viviendas Protegidas Precio General , de Régimen Especial y de precio
Concertado.

Analizando los gastos medios, de los promotores inmobiliarios de la zona, en honorarios,
licencias, impuestos y gastos de administracion, se ha estimado un % sobre el Valor en
Venta de la Promocion Inmobiliaria.

La utilizacién del método residual estatico para la obtencion del valor del suelo implica la
necesidad de determinar los Costes de Construccion actuales de cada tipologia

constructiva segun su categoria (calidad) de construccion.

Las construcciones se han clasificado de acuerdo con el:
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* Catalogo de Edificios y Construcciones Urbanas de la Junta Técnica Territorial de
Coordinacion Inmobiliaria Urbana.

Se han recopilado las tipologias constructivas utilizadas, definiendo su uso, clase,
modalidad, grupo, subgrupo y tipo segun el Catalogo de Edificios, asi como su categoria
seglin su coste econdémico.

Para la estimacion del coste econdmico de las diferentes tipologias constructivas se han
consultado las siguientes fuentes de informacion por orden de prioridad:

*  Empresas constructoras de la zona

*  Profesionales-Técnicos con experiencia de la zona

*  Promotores inmobiliarios de la zona

* Revistas especializadas

La categoria de la construccion, ligada a su coste de ejecucion material, se define en
funcion de la calidad de la construccion, proponiéndose 3 niveles:
* Normal: Calidad habitual de la zona. En nuestro caso lo asimilamos a una vivienda
de renta libre de calidad estandar.
Buena: Superior a lo normal
Sencilla: Inferior a la normal. En este caso lo asociamos a la calidad constructiva de
una vivienda de proteccion oficial (V.P.O.)

Lograndose los siguientes resultados:

%  Para el uso funcional lucrativo residencial en régimen de venta libre con la tipologia
edificatoria en manzana cerrada en la Zona Homogénea n° 1 (B® Heroes de Espatfia,
B° General Larrea, B® Concepcion Arenal, B® Gomez Jordana, B°® Industrial y B°
Gral San Jurjo) se ha obtenido un entorno u horquilla del coste unitario de contrata
del producto inmobiliario terminado de 585 a 750 euros por m2 construido, en
funcion de su calidad debido a la ubicacion del producto inmobiliario.

%  Para el uso funcional lucrativo residencial en régimen de venta libre con la tipologia
edificatoria en manzana cerrada en la Zona Homogénea n° 2 (B° del Carmen, B°
Principe de Asturias y B° Poligono Hebreo 2) se ha obtenido un entorno u horquilla
del coste unitario de contrata del producto inmobiliario terminado de 585 a 750
euros por m2 construido, en funcion de su calidad debido a la ubicacion del producto
inmobiliario.

%  Para el uso funcional lucrativo residencial en régimen de venta libre con la tipologia
edificatoria en manzana cerrada en la Zona Homogénea n° 3 (B° del Real, B° de La
Libertad, B® Virgen de la Victoria y B°® Isaac Peral) se ha obtenido un entorno u
horquilla del coste unitario de contrata del producto inmobiliario terminado de 580 a
747 euros por m2 construido, en funcidén de su calidad debido a la ubicacion del
producto inmobiliario.

%  Para el uso funcional lucrativo residencial en régimen de venta libre con la tipologia
edificatoria en manzana cerrada en la Zona Homogénea n°® 4 (B° Primo de Rivera, B°
Ataque Seco, B® Cabreriza Bajas, B® Bateria Jota y B® Oeste) se ha obtenido un
entorno u horquilla del coste unitario de contrata del producto inmobiliario
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terminado de 580 a 682 euros por m* construido, en funcién de su calidad debido a
la ubicacién del producto inmobiliario.

%  Para el uso funcional lucrativo Locales Comerciales en Manzana Cerrada en la Zona
Homogénea n° 1 (B°® Héroes de Espania, B® General Larrea, B Concepcion Arenal,
B° Gomez Jordana, B° Industrial y B® Gral. San Jurjo) se ha obtenido un entorno u
horquilla del coste unitario de contrata del producto inmobiliario terminado de 450 a
500 euros por m’ construido, en funcién de su calidad debido a la ubicacion del
producto inmobiliario.

%  Para el uso funcional lucrativo Locales Comerciales en Manzana Cerrada en la Zona
Homogénea n° 3 (B° del Real, B° de La Libertad, B® Virgen de la Victoria y B° Isaac
Peral) se ha obtenido un entorno u horquilla del coste unitario de contrata del
producto inmobiliario terminado de 450 a 500 euros por m” construido, en funcion
de su calidad debido a la ubicacién del producto inmobiliario.

%  Uso funcional lucrativo Industrial en Manzana Cerrada se ha obtenido un entorno u
horquilla del coste unitario de contrata del producto inmobiliario terminado de 290 a
325 euros por m’ construido, en funcién de su calidad debido a la ubicacion del
producto inmobiliario en cada una de las zonas o areas de andlisis comentadas
anteriormente.

Los costos economicos de la construccion y ratios medios del sector de la produccion
inmobiliaria, obtenidos del andlisis de este mercado, pretenden ser valores y ratios
medios, de empresas constructoras y promotores de la zona, y por tanto pueden existir
algunas oscilaciones en estos datos obtenidos, si se trata de estudiar puntualmente alguna
operacion inmobiliaria en particular pero ello entraria en el campo de valoracion
individualizada, y no en el de valoracion masiva que nos ocupa.

Aplicando en la formulacion matematica del art. 42 de la ECO 805/2003, el Valor
Unitario de Mercado del inmueble terminado, cada uno de los costes y gastos unitarios
necesarios de construccion y promocién y el margen de beneficio del promotor, para cada
uso lucrativo y tipologia edificatoria, obtenemos el Valor Unitario de Repercusion de suelo
para cada uso y tipologia edificatoria.

Obtenido los Valores Unitarios de repercusion de suelo para cada uno de los usos
lucrativos y tipologias edificatorias; adoptamos uno como unitario con valor la unidad (en
nuestro caso hemos adoptado el residencial en régimen de venta libre con la tipologia
edificatoria en manzana cerrada en la Zona Homogénea n° 3 como el unitario) por el que
se dividiran todos los demas por lo que habremos obtenido una relacidon entre usos y
tipologias, y por consiguiente los Coeficientes de Correctores o de Ponderacion del Valor.

En la tabla siguiente se especifican los Coeficientes Correctores o de ponderacion del
valor de los diferentes usos y tipologias para cada uno de las Zonas Homogéneas en el que
se ha dividido el mercado inmobiliario de Melilla, con el fin de establecer los porcentajes
correspondiente de uso y tipologia para cada sector a fin de que a sus propietarios les
corresponda, en régimen de igualdad, un aprovechamiento subjetivo idéntico o similar,
con independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que el plan permita
construir en sus fincas.
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Residencial egl
TABLA DE COEFICIENTES CORRECTORES O DE PONDERACION Manzana Cerrad
en el Zona 3
B° Heroes de Espafia, B® General Larrea,) Vivienda en Manzanal
Zona 1 B° Concepcion Arenal, B® Gomez Jordana,| Cerrada 1,593
B° Industrial y B® Gral San Jurjo
B° del Carmen, B° Principe de Asturias yJVivienda en Manzana]
Zona 2 B° Poligono Hebreo 2 Cerrada L175
B° del Real, B® de La Libertad, B® VirgenfVivienda en Manzanal
Zona 3 de la Victoria y B Isaac Peral Cerrada 1,000
B° Primo de River, B® Ataque Seco, B Vivienda en Manzanal
Zona 4 Cabreriza Bajas, B° Bateria Jota y B 0,731
Cerrada
Oeste
. Viviend M
Zona 5 B° Reina Regente tvienda —en anzang 0,462
Cerrada
Residencial en Manzana Cerrada en regimen de VPO Vivienda en Manzana Cerrada 0,382
Residencial en Manzana Cerrada en regimen de VPO Especial Vivienda en Manzana Cerrada 0,168
Residencial en Manzana Cerrada en regimen de VPO Concertado Vivienda en Manzana Cerrada 0,605
B° Heroes de Espafia, B® General Larrea,
B° Concepcion Arenal, B® Gomez Jordana,| Locales en Manzana Cerrada 2,521
Locales Comerciales en Zona 1 B° Industrial y B® Gral San Jurjo
go l()iei'Carm;n,bB Pzrm(:lpe de Asturias Locales en Manzana Cerrada 1714
Locales Comerciales en Zona 2 011gono Hebreo
:13 ldei/Retaal,. B SS lLa Lllt))emlld’ B® Virgen| Locales en Manzana Cerrada 0,908
Locales Comerciales en Zona 3 ©fa Victorla y B saac tera
Naves Industriales Naves en manzana cerrada 0,332
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5.2. DE LAS ALTERNATIVAS

En funcion de las consideraciones citadas se proponen dos alternativas de desarrollo para los
suelos urbanizables, admitiendo que las actuaciones sobre suelos urbanos y sobre suelos
urbanizables en ejecucion son prioritarias, por lo que el resto se pueden desarrollar
temporalmente en el Plan de forma diversa. Se proponen las dos alternativas siguientes:

ALTERNATIVA 1
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SUELO URBANO

UNIDADES DE ACTUACION/SECTORES* CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UBO |JARDIN MELILLENSE RESIDENCIAL 73.616,00 453
UBO |ISLA TALLERES RESIDENCIAL 11.759,00 275
TOTAL 85.375,00 728
*Ambitos desarrollados con capacidad para nuevas viviendas
SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UBA |SANTIAGO Y GABRIEL DE MORALES RESIDENCIAL 105.190,00 1.100
UBA |CALLEJON DE LA MARINA RESIDENCIAL 60.126,75 300
UBA |BARRIO INDUSTRIAL RESIDENCIAL 309.917,60 0
UBA |UBA-1 RESIDENCIAL 12.926,15 200
UBA |UBA-2 RESIDENCIAL 21.571,80 350
UBA |UBA-4 RESIDENCIAL 51.992,30 156
UBA |UBA-5 RESIDENCIAL 5.386,80 50
UBA |UBA-6 RESIDENCIAL 5.340,00 89
UBA |UBA-7 RESIDENCIAL 1.940,60 50
UBA |UBA-8 RESIDENCIAL 7.848,75 160
UBA |UBA-11 RESIDENCIAL 27.329,00 105
UBA |PLAZA DE LAS PALMERAS RESIDENCIAL 14.279,30 71
UBA |UBA-9 TERCIARIO 4.116,00 0
UBA |UBA-10 TERCIARIO 6.350,70 0
UBA |PRIMO DE RIVERA TERCIARIO 99.540,40 0
UBA |UBA-3 DOTACIONAL 10.821,60 0
UBA |PARQUE LA ESPIGUERA EQUIPAMIENTO 25.413,45 0
TOTAL 770.091,20 2.631
SUELOS URBANIZABLES EN EJECUCION
SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UZE |ROSTROGORDO RESIDENCIAL 35.917,45 176
UZE |BARRANCO CABRERIZAS RESIDENCIAL 79.222,80 317
UZE |FARKHANA RESIDENCIAL 20.322,00 150
UZE |[S-11 RESIDENCIAL 33.603,85 114
TOTAL 169.066,10 758
SUELOS URBANIZABLES PROGRAMADOS
SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UZP |LA COMETA RESIDENCIAL 21.754,70 104
UZP |U-40 RESIDENCIAL 65.229,00 535
UZP |MUSTAFA ARRUF RESIDENCIAL 33.886,20 102
UZP |S-05 RESIDENCIAL 38.548,30 39
UZP |ARROYO FARKHANA RESIDENCIAL 197.349,65 987
UZP |VICENTE MAESO RESIDENCIAL 61.583,25 265
UZP |HARDU TERCIARIO 22.489,50 0
UZP |POLIGONO INDUSTRIAL BARRIO CHINO INDUSTRIAL 176.806,50 0
TOTAL 617.647,10 2.031
suelos urbanizables para Sistemas Generales
UZP |ANTIGUO DEPOSITO EQUIPAMIENTO 109.382,50
UzZP |CIUDAD DEL FUTBOL EQUIPAMIENTO 19.602,80
UZP |LA GRANJA EQUIPAMIENTO 81.740,00
UZP |ZONA DEPORTIVA DEL SUR EQUIPAMIENTO 59.656,90
TOTAL 270.382,20
TOTAL CAPACIDAD VIVIENDAS ALTERNATIVA l| 6.148 |
SUELOS URBANIZABLES NO PROGRAMADOS
SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UNP |LA VIA LACTEA RESIDENCIAL 56.566,35 170
UNP |BARRIO DEL ORO RESIDENCIAL 83.897,80 419
UNP |VILLALBA TERCIARIO 17.223,65 0
UNP |POLIGONO INDUSTRIAL CAMINO DE CARROS INDUSTRIAL 139.494,20 0
TOTAL 297.182,00 589
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Las superficies de la clasificacion del suelo para esta alternativa son:

SUELO NO URBANIZABLE 5.839.415,90 43,05
Suelo no urbanizable de especial proteccion 2.636.972,20 19,44
Ecologico 1.539.548,90
Paisajistico 197.007,60
Dominio maritimo terrestre 576.665,70
Cauces y ramblas 323.750,00
Suelo no urbanizable comun 3.202.443,70 23,61
General 3.202.443,70
SUELO URBANIZABLE 1.354.277,40] 9,98
Urbanizable en ejecucion (UZE) 169.066,10
Urbanizable programado (UZP) 888.029,30
Urbanizable no programado (UNP) 297.182,00
SUELO URBANO 6.371.387,80] 46,97
Consolidado (UBO) 5.601.296,60
Sujeto a actuacion integrada (UBA) 770.091,20
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 13.565.081,10] 13.565.081,10] 100,00
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ALTERNATIVA 2

SUELO URBANO

UNIDADES DE ACTUACION/SECTORES* CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UBO |JARDIN MELILLENSE RESIDENCIAL 73.616,00 453
UBO |[ISLA TALLERES RESIDENCIAL 11.759,00 275
TOTAL 85.375,00 728
*Ambitos desarrollados con capacidad para nuevas viviendas
SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UBA |SANTIAGO Y GABRIEL DE MORALES RESIDENCIAL 105.190,00 1.100
UBA [CALLEJON DE LA MARINA RESIDENCIAL 60.126,75 300
UBA |BARRIO INDUSTRIAL RESIDENCIAL 309.917,60 0
UBA |UBA-1 RESIDENCIAL 12.926,15 200
UBA |UBA-2 RESIDENCIAL 21.571,80 350
UBA |UBA-4 RESIDENCIAL 51.992,30 156
UBA |UBA-5 RESIDENCIAL 5.386,80 50
UBA |UBA-6 RESIDENCIAL 5.340,00 89
UBA |UBA-7 RESIDENCIAL 1.940,60 50
UBA |UBA-8 RESIDENCIAL 7.848,75 160
UBA |UBA-11 RESIDENCIAL 27.329,00 105
UBA |PLAZA DE LAS PALMERAS RESIDENCIAL 14.279,30 71
UBA |UBA-9 TERCIARIO 4.116,00 0
UBA |UBA-10 TERCIARIO 6.350,70 0
UBA |PRIMO DE RIVERA TERCIARIO 99.540,40 0
UBA |UBA-3 DOTACIONAL 10.821,60 0
UBA |PARQUE LA ESPIGUERA EQUIPAMIENTO 25.413,45 0
TOTAL 770.091,20 2.631
SUELOS URBANIZABLES EN EJECUCION
SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UZE |ROSTROGORDO RESIDENCIAL 35.917,45 176
UZE |BARRANCO CABRERIZAS RESIDENCIAL 79.222,80 317
UZE |FARKHANA RESIDENCIAL 20.322,00 150
UZE |[S-11 RESIDENCIAL 33.603,85 114
TOTAL 169.066,10 758
SUELOS URBANIZABLES PROGRAMADOS
SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
UZP |LA COMETA RESIDENCIAL 21.754,70 104
UzZP |U-40 RESIDENCIAL 65.229,00 535
UZP |MUSTAFA ARRUF RESIDENCIAL 33.886,20 102
UZP |S-05 RESIDENCIAL 38.548,30 39
UZP |VICENTE MAESO RESIDENCIAL 61.583,25 265
UzZP |HARDU TERCIARIO 22.489,50 0
UZP |POLIGONO INDUSTRIAL BARRIO CHINO INDUSTRIAL 176.806,50 0
TOTAL 420.297,45 1.044
suelos urbanizables para Sistemas Generales
UZP |ANTIGUO DEPOSITO EQUIPAMIENTO 109.382,50
UZP |CIUDAD DEL FUTBOL EQUIPAMIENTO 19.602,80
UZP |LA GRANJA EQUIPAMIENTO 81.740,00
UZP |ZONA DEPORTIVA DEL SUR EQUIPAMIENTO 59.656,90
TOTAL 270.382,20
| TOTAL CAPACIDAD VIVIENDAS ALTERNATIVA 2| 5.161 |
SUELOS URBANIZABLES NO PROGRAMADOS
SECTORES CALIFICACION SUPERFICIE VIV.
|UNP ARROYO FARKHANA RESIDENCIAL 197.349,65 987
TOTAL 197.349,65 987
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Las superficies de la clasificacion del suelo para esta alternativa son:

SUELO NO URBANIZABLE

6.136.597,90 45,24
Suelo no urbanizable de especial proteccion 2.636.972,20 19,44
Ecologico 1.539.548,90
Paisajistico 197.007,60
Dominio maritimo terrestre 576.665,70
Cauces y ramblas 323.750,00
Suelo no urbanizable comiin 3.499.625,70 25,80
General 3.499.625,70
SUELO URBANIZABLE 1.057.095,40| 7,79
Urbanizable en ejecucion (UZE) 169.066,10
Urbanizable programado (UZP) 690.679,65
Urbanizable no programado (UNP) 197.349,65
SUELO URBANO 6.371.387,80] 46,97
Consolidado (UBO) 5.601.296,60
Sujeto a actuacion integrada (UBA) 770.091,20
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 13.565.081,10] 13.565.081,10] 100,00
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6. EL SUELO NO URBANIZABLE

El suelo no urbanizable es aquél que estd determinado formativamente por dos criterios, uno
negativo, considerandose en esta categoria de suelo aquél que el plan no incluya en las
clasificaciones de urbano y urbanizable, y otro criterio positivo, constituyendo este tipo de suelo
aquél el plan determine con una especial proteccion, a los efectos de su excepcional valor
agricola, forestal, de sus valores paisajisticos, historicos o culturales, o para la defensa de la
fauna, flora o equilibrio ecolédgico. Esta clasificacion viene asi determinada por imperativo del
articulo 80 de la LS76. Ademas, a partir de la nueva Ley del Suelo de 2007, deben clasificarse
en esta categoria, por imperativo del articulo 10 del Texto Refundido de la ley del Suelo de
2008, el suelo que NO es preciso para satisfacer las necesidades del desarrollo urbano, que
debe preservarse necesariamente de la urbanizacion.

Esta clasificacion responde a los nuevos principios de desarrollo territorial y urbano sostenible
enunciados en el articulo 2.2.b) del nuevo texto de la Ley del Suelo, que obliga a un desarrollo
sostenible, preservando y protegiendo el suelo innecesario o inidéneo para atender las
necesidades de transformacion urbanistica.

El suelo no urbanizable representa el 43,05 % del ambito territorial de Melilla, y su distribucion
en cuanto a las diferentes categorias es la siguiente:

CLASIFICACION DEL SUELO SUPERFICIES m2 %

SUELO NO URBANIZABLE COMUN 3.202.443,70 23,61
SUELO NO URBANIZABLE E.P. ECOLOGICA 1.539.548,90 11,35
SUELO NO URBANIZABLE E.P. PAISAJISTICA 197.007,60 1,45
SUELO NO URBANIZABLE E.P. COSTAS 576.665,70 4,25
SUELO NO URBANIZABLE E.P. CAUCES 323.750,00 2,39
TOTAL 5.839.415,90 43,05

La justificacion de los establecimientos de las diferentes protecciones quedo justificada en la
memoria informativa de este Plan General, en los epigrafes 1.2.9. y 2.5.5. sobre espacios
naturales y protegidos y hébitats de interés, los apartados 2.5.3. y 2.5.4. sobre dominio publico
de costa e hidraulico respectivamente.
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7. DE LAS NORMAS URBANISTICAS

7.1. DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL DE 1995.

En el apartado 2.1.2. sobre el planeamiento vigente de la Memoria de Informacion de este Plan
General, en su apartado 4 se describian las Normas Urbanisticas del Plan General de 1995, que
son un extenso texto de 446 articulos divididos en diez titulos, que se describen a continuacion
y que desarrollan el amplio concepto que de las Normas Urbanisticas en aquel momento se
tenian de tal documento.

Los contenidos sintéticos eran:

Titulo I:  Disposiciones de caracter preliminar y general, que trataba del objeto, alcance,
efectos y vigencia de PG.

Titulo II: Procedimientos urbanisticos de caracter urbanistico, normas generales para el
desarrollo ejecucion y gestion del PG, que incidia en todo el proceso administrativo
correspondiente al plan, desde la informacién urbanistica hasta la gestion de este.

Titulo III: El Régimen urbanistico de la propiedad del suelo, fundamentado en el RDL 1/92 que
daba cobertura legal al Plan.

Titulo IV: Normas Generales para la organizacion y ordenacion fisica del territorio, en donde
se establecian las condiciones de los elementos estructurales y de los sistemas
locales.

Titulo V: Normas Particulares del suelo no urbanizable.

Titulo VI: Normas Particulares del suelo urbanizable, con las justificaciones precisas del
aprovechamiento tipo.

Titulo VII: Normas Particulares del suelo urbano.

Titulos VIII y XI: Se refieren a la calificacion del suelo, el VIII a la definicion y tipos y IX a las
condiciones particulares de los usos.

Titulo X: Ordenanzas para la construccion, edificacion e instalacion de usos, dividiéndose
basicamente en tres capitulos. Intervencion en la edificacion y usos del suelo, las
condiciones generales de la edificacion y la urbanizacion y el catalogo de edificios.

Este conjunto normativo se caracteriza por la extensa normativa introducida, en donde se recoge
la normativa legal de aplicacion y la normativa propia o particularizada del Plan General, no
estableciendo rango en su categorizacion normativa, es decir todo el articulado tiene el mismo
grado de vinculacion en relacion con la ordenacién urbanistica y por ende su tramitacion
administrativa.
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7.2. PROPUESTA DE NORMAS URBANISTICAS

El planteamiento que esta revision del Plan General propone se realiza en dos 6rdenes, uno en
cuanto a la graduacion normativa, y otro en cuanto al contenido.

De la experiencia habida en el actual Plan General 95, sabemos que debido a los cambios
legislativos, tanto en el régimen urbanistico (leyes 6/98 y 8/07) asi como en el administrativo y
sectorial, muchos de los articulos citados en las NNUU’95 no eran de aplicacion porque no se
ajustaban a la legislacion vigente.

1. Por lo tanto el marco normativo que pretende la revision del Plan General, en cuanto a esa
graduacion se establece en:

a) Para el Modelo Territorial, las Normas podran ser, de diferente caracter:

Ejecutivas, cuando sean de aplicacion directa y obligatoria y de caracter vinculantes, en
donde no es necesario desarrollo para su aplicacion.

Directivas, seran disposiciones vinculantes por sus consecuencias y fines, pero en donde
son necesarios estudios complementarios y posterior desarrollo para su aplicacion.

Sugerencias, serdan aquellas que se establezcan por sus fines, pero no son de aplicacion
directa ni estrictamente vinculantes, pero son de obligada observancia, y cuyos cambios
deberan estar suficientemente motivado.

Recomendaciones, son determinaciones no vinculantes y de desarrollo diferido. Una vez
realizados los estudios complementarios para su aplicacion, se tendrdn en cuenta en los
estudios precios a la realizacion de cualquier actuacion en el ambito.

b) Para el Plan General, las normas podran tener caracter estructurante y/o morfolégico,
las primeras seran las propias del Plan General y seran las que afecten al contenido del
derecho de propiedad, la red estructural o sistemas generales, la calificacion global del
suelo, la delimitacion sectorial.

Las de caracter morfoldgico, son las que afectan al planeamiento parcial 6 especial de
reforma interior que no incidan en los aspectos anteriores.

Esta diferenciacion tendra incidencia en la afeccion para la competencia de la
aprobacion del documento 6 la determinacion correspondiente.

c) Las ordenanzas o reglamentos de la edificacion o la gestion, son las propias del
sistema administrativo actual, en donde se puede incidir tanto en los aspectos de
tramitacion y gestion como en aspectos de policia de la edificacion. A titulo enunciativo
y no limitativo podriamos citar:

Desarrollo y ejecucion urbanistica.

De policia de la edificacion y las condiciones estéticas.
Contra incendios.

De vertidos a la red de alcantarillado
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- De condiciones de la urbanizacion.

- Sobre prevencion acustica.

- Sobre cuadro indicativo de valores.

- Sobre antenas de telefonia y otras.

- De accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas.

- Sobre conservacion, rehabilitacion y estado ruinoso de las edificaciones.
- De regulacion de las zonas de servidumbre y de vigilancia arqueologica.
- De intervenciones arqueologicas y paleontologicas.

2. En cuanto al contenido, las Normas Urbanisticas de la revision del Plan General pretenden
ser claras y eficaces, no introduciendo aquellos aspectos o determinaciones que ya recoja la
legislacion vigente, por lo que serd programatica y exclusiva del Plan General, salvo en
aquellos aspectos determinantes para el Plan General en donde sea conveniente la
reproduccion o referencia de alglin articulado.

Se intentara por tanto obviar aquellos aspectos ya recogidos en la normativa de obligado
cumplimiento.

Las Normas Urbanisticas tienen la siguiente definicion.

Titulo I. Disposiciones generales

e Cap. 01 Objetivo, Ambito Territorial y Vigencia
e (Cap. 02 Revision, Modificacion y Suspension

e (Cap. 03 Efecto y contenido del Plan

Este titulo mantiene basicamente las determinaciones establecidas en el titulo I de las
NNUU’95.

Titulo 2. Desarrollo y ejecucion del planeamiento

e Cap. 01 Instrumentos de desarrollo urbanistico

e Cap. 02 Proyectos de ejecucion de la gestion

e Cap. 03 La reparcelacion discontinua y voluntaria

e Cap. 04 Intervencion del uso del suelo y la edificacion

Al igual que el anterior, en este titulo, se mantienen las mismas determinaciones que el
titulo II de las NNUU’95, si bien so6lo se incluyen aquellos aspectos necesarios y
particulares para el Plan General, no reproduciéndose la legislacion urbanistica de

aplicacion, a la sazon Texto Refundido de la ley del suelo de 1976 (RD 1346/1976).

Titulo 3. Régimen urbanistico del suelo

Cap. 01 Divisiones urbanisticas del suelo

Cap. 02 Sistemas generales y locales

Cap. 03 Régimen del suelo no urbanizable

Cap. 04 Régimen del suelo urbanizable programado
Cap. 05 Régimen del suelo urbanizable no programado
Cap. 06 Régimen del suelo urbano
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Se mantienen en este titulo las determinaciones establecidas en el titulo III y IV de las
NNUU’95, excepto en aquellos aspectos (del titulo IV de las NNUU’95) de calidad y disefio
de la urbanizacion que se consideran que deben reflejarse en un reglamento u ordenanza de
desarrollo del Plan.

Titulo 4. Normas de usos

En este titulo se mantienen las determinaciones basicas establecidas en el titulo VIII de las
NNUU’95.

Titulo 5. Normas de edificacion y urbanizacion
e Cap. 01 Definiciones
e (ap. 02 Configuracion de las zonas de ordenacion

Este titulo mantiene béasicamente las determinaciones establecidas en el capitulo III del
Titulo X de las NNUU’95.

Titulo 6. Normas particulares de las zonas de ordenacion
e Cap. 01 Del Suelo urbano y urbanizable
e Cap. 02 Del suelo no urbanizable

En este titulo se engloban las determinaciones establecidas en los titulos V, VI y VII y
capitulo IV del titulo X de las NNUU’95.

Este conjunto de Normas Urbanisticas propiamente dichas debera ser complementado por todas
las actuaciones urbanisticas de desarrollo, a través de las correspondiente fichas de
planeamiento en donde incluiran tanto los sectores de suelo urbanizable como de suelo urbano,
para su ejecucion y desarrollo mediante planes parciales y planes especiales de reforma interior
respectivamente, asi como las fichas correspondientes a las actuaciones integradas (unidades de
gjecucion) en suelo urbano.

Cada ficha comprendera su funcion territorial respecto al entorno donde se sitia o respecto a la
ciudad, sus parametros urbanisticos estructurales y las condiciones de gestion y las de conexion
e integracion del &mbito con la urbanizacion existente y las actuaciones necesarias, asi como las
condiciones que se impongan desde la Memoria Ambiental.

7.3. DE LAS CONDICIONES DE EDIFICACION Y DE LOS USOS

Las NNUU’95 establecen, para las condiciones de edificacion y de los usos, un tipo edificatorio
asociado a unos usos genéricos, por lo que existe una relacion biunivoca entre calificacion y
tipologia. Este modelo de configuracion del sistema edificatorio era:

Residencial T1: Edificio de viviendas en manzana cerrada con patio de manzana.
Residencial T2: Edificio de viviendas en manzana cerrada con patio de parcela.
Residencial T3: Edificio de viviendas en bloque exento.
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Residencial T4: Edificio de viviendas en bloque aislado.
Residencial T5: Viviendas unifamiliar y plurifamiliar agrupada en manzana.
Residencial T6: Vivienda unifamiliar adosada o en hilera.
Residencial T7: Vivienda unifamiliar aislada y pareada.

Equipamiento T8: Edificio o instalacion singular primario dotacional.
Industrial T9: Nave industrial agrupada en manzana.
Industrial T10: Edificio o instalacion singular de uso industrial.

Equipamiento T11: Edificio o instalacion de equipamiento secundario con alineacién de
fachada.

Equipamiento T12: Edificio o instalacion de equipamiento secundario aislado.
A partir de estas tipologias establece unas relaciones de compatibilidad.

El modelo propuesto en esta revision del Plan General retoma el lenguaje clésico de la
definicion tipoldgica fundamentado en los dos sistemas de ordenacion de la edificacion, el de
alineacion de calle y el de edificacion aislada.

El sistema de alineacion de calles, donde la definicion de un plano de fachada mediante la
alineacion constituye el referente basico del tipo de arquitectura, de los edificios entre
medianeras que configuran un frente continuo de calle, y que es el sistema de ordenacion
caracteristico de la Ciudad de Melilla.

Se caracteriza por las alineaciones de calle, la altura reguladora y la profundidad edificable,
dando lugar a la tipologia de manzana cerrada o con patio, si se configura patio de manzana o
manzana densa si lo que se crea son patios de parcela. En funcién del manzanario y profundidad
edificable caracterizara cualquiera de las tipologias: para anchos de manzana superiores a 36 m.
se puede ir a manzana con patio y iguales o inferiores a manzanas densas.

En el sistema de edificacion aislada, es la parcelacion la que mantiene la relacion estrecha con
la calle, la edificacion relaciona paramétricamente con la parcela y no con la calle. Se
caracteriza por la parcelacion, la edificabilidad, como relacion entre ocupacion y altura de la
edificacion y por los retranqueos de la edificacion (o la relacion entre la edificacion y los lindes
de la parcela).

Este sistema determina las tipologias del bloque exento, tanto en vivienda unifamiliar, si el uso
es unifamiliar; los adosados en donde existe un condominio tumbado o el edificio torre si el
condominio es en altura, para la vivienda plurifamiliar; o en cualquier caso se puede dar para
otros usos, como industriales, oficinas, hotelero, etc...

Por ultimo y si bien no constituye un sistema de ordenacion de los llamados clasicos, el sistema
de definicion volumétrica constituye el tercer orden posible, cuyas determinaciones son un
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sistema hibrido de las dos anteriores y tiene una gran capacidad para dar respuesta en el tejido
urbano consolidado, en donde, manzanas, esquinas o perspectivas deben dar una respuesta no
tan estricta a mas sistemas de ordenacion o tipologia especifica.

Con respecto a la calificacion del suelo, las NNUU establecen una categorizacion de los
diferentes usos, en donde ademas se relacionan en funcion de su tamafio, y de su posicion en la
edificacion, creandose la siguiente parametrizacion:

e De la clasificacion de las actividades a partir de los usos globales:

* USOS PRIMARIOS (ag):
AG.1).- Cazay pesca.
AG.2).- Silvicultura y viveros.
AG.3).- Produccién ganadera.
AG.4).- Produccion agricola.
AG.5).- Servicios agricolas y ganaderos.
AG.6).- Parques naturales, parajes.

* USOS INDUSTRIALES (IN):
IN.1).- Industria extractiva.
IN.2).- Transformacién manufacturera.
IN.3).- Almacenes.
IN.4).- Talleres de reparacion.
IN.5).- Talleres artesanos.
IN.6).- Estaciones de servicio.

* GARAJE APARCAMIENTO (GA):
GA.1).- Garaje aparcamiento.

* USOS RESIDENCIALES (RE):
RE.1).- Viviendas familiares aisladas.
RE.2).- Viviendas plurifamiliares.

* USOS TERCIARIOS (TR):
TH .- HOSTELERIA:

TH.1).- Salas de fiestas con cocina.
TH.2).- Salas de fiestas sin cocina.
TH.3).- Café-teatro, café-concierto.
TH.4).- Discotecas, salas de baile con o sin atraccion.
TH.5).- Bares, cafeterias, restaurantes y salones de banquetes.
TH.6).- Pubs.
TH.7).- Hospedaje.
TH.8).- Camping.
TH.9).- Apartotel.

TC.- COMERCIAL:
TC.1).- Pequefio comercio
TC.2).- Comercio Alimentacion < 500 m*
TC.3).- Comercio Otros < 500 m’
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TC.4).- Gran Supermercado Alimentaciéon > 500 m* y < 1.500 m?
TC.5).- Gran Comercio Otros > 500 m* y < 1.500 m”
TC.6).- Complejos comerciales > 1.500 m*

TO.- OFICINAS:
TO.1).- Bancos, oficinas al publico.
TO.2).- Servicios privados.

TE.- DE RELACION:
TE.1).- Salas de bingo.
TE.2).- Salones recreativos.
TE.3).- Cines y teatros.

TS.- SERVICIOS PRIVADOS DE INTERES PUBLICO:

TS.1).- Deportivo-recreativo: Pabellones deportivos, Campos de deporte,
Estadios de futbol, piscinas de competicion, etc. a efectos meramente
enunciativos.

TS.2).- Educativo.

TS.3).- Cultural: Museos biblioteca, salas culturales, exposiciones,
pabellones feriales, religioso.

TS.4).- Asistencial: hospitales, clinica, asistencia social, geriatrico.

* USOS DOTACIONALES (DO)
ZV .- ZONAS VERDES:
PQ.1).- Parques urbanos.
JD.2).- Jardines.
AJ.3).- Areas de juego.

RD.- EQUIPAMIENTO DEPORTIVO-RECREATIVO:
RD.1).- Pabellones deportivos.
RD.2).- Campos de deporte. Estadios de futbol.
RD.3).- Piscina de competicion.
RD.4).- Pistas de patinaje.
RD.5).- Galerias de tiro.
RD.6).- Candédromos, hipoédromos, velodromos.
RD.7).- Boleras, billares.
RD.8).- Frontones, pistas squash, gimnasios.
RD.9).- Polideportivos.
RD.10).- Deportes nauticos.
RD.11).- Deportes aeronauticos.
RD.12).- Ciclistas, motocicletas y automovilismo.
RD.13).- Campos de tiro.

ED.- EQUIPAMIENTO EDUCATIVO-CULTURAL:
ED.1).- Educacion escolar.
ED.2).- Educacion superior.
ED.3).- Museos, bibliotecas y salas polivalentes.
ED.4).- Pabellones feriales.
ED.5).- Parque de atracciones y ferias.
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ED.6).- Zoologico, Safari-Park.
CD).- Religioso.

TD.- EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL:
TD.1).- Hospitales y clinicas.
TD.2).- Asistencia social.

AD.- ADMINISTRATIVOS - INSTITUCIONAL :
AD.1).- Oficinas administrativas.
AD.2).- Mercados municipales.
AD.3).- Almacenes municipales, mataderos.
AD.4).- Servicios de seguridad, bomberos.

ID.- INFRAESTRUCTURA - SERVICIO URBANO:
RV).- Viario.
AV).- Aparcamiento.
ID.1).- Ferrocarriles.
ID.2).- Agua, energia, gas, teléfonos, depuracion.
ID.3).- Cementerios.
ID.4).- Vertederos y Ecoparques.
DD).- Defensa.

e De la situaciones de los usos:
a.-  En parcela exclusiva.
b.-  En edificio exclusivo (en manzana completa o entre medianerias).
c.- En parte de un edificio con uso distinto del de vivienda.
d.- En planta baja de edificio de viviendas y su prolongacion en patios de manzana
o de parcela o en anexo a vivienda unifamiliar.
e.- Enplanta de piso, en edificios de viviendas.
f.-  En planta sétano.

e De las dimensiones y capacidad de los locales destinados a los distintos usos, se
establecen los siguientes grados:

1.- De superficie mayor de > 2.000 metros cuadrados.

2.- De superficie comprendida entre 1.000 y 2.000 metros cuadrados.
3.- De superficie comprendida entre 500 y 1.000 metros cuadrados.
4.- De superficie comprendida entre 250 y 500 metros cuadrados.

5.- De superficie comprendida entre 80 y 250 metros cuadrados.

6.- De superficie inferior a < 80 metros cuadrados.

En base a este sistema de ordenacidon, con los usos se entremezclan con estas tipologias
deshaciendo esa relacion biunivoca entre uso y tipologia, las tipologias pueden albergar usos
diferenciados, aspecto tan caracteristico de la ciudad compacta.

Por ultimo este Plan General intenta dar solucion a una serie de aspectos morfologicos que las
Normas Urbanisticas vigentes no habian resuelto con claridad como son los problemas
derivados de las entreplantas, o plantas bajas desdobladas, los aticos o los vuelos.
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En este sentido esta revision del Plan General entiende que la construccion debe tener unos
parametros claros para un uso eficaz; las entreplantas deben tener la altura normal para su uso y
los vuelos deben procurar una estética acorde con el entorno, no pareciendo edificios cabezones
y desproporcionados en su silueta. Por lo tanto se pretende que la entreplanta sea una planta
normal, asi como el atico, evitando arquitecturas no acordes con las necesidades funcionales.
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8. DEL CATALOGO

En la actualidad se estd redactando el Plan Especial de Proteccion y Ordenacion del Ensanche
Modernista y Racionalista de la Ciudad por parte de Covarrubias Urbanismo, S.L., que engloba
todo el conjunto declarado Bien de Interés Cultural (B.I.C.).

Dentro de este PERI Ensanche que engloba el Conjunto Histérico (en el documento inicial)
cataloga un total de 524 edificios, de los que 27 tienen proteccion integral, 115 parcial y 308
ambiental y 54 espacios naturales en donde se incluyen:

- Fuertes exteriores, puentes, parques, bulevares y arbolado singular.
- Barrio de Héroes de Espaiia.

- Barrio del Carmen.

- Barrio de Gémez Jordana.

- Barrio del Poligono.

- Barrio del Principe.

- Barrio de Concepcion Arenal.

- Barrio Industrial.

- Barrio del Real.

Como se observa, por la extension catalogadora del documento, fuera del ambito de este
conjunto historico, es mucho menos el numero de edificios significativos objeto de proteccion,
por lo que el Plan General en su catdlogo establecera unas determinaciones cuya normativa
seguira la establecida por el P.E.R.I., a fin de ser el catalogo del Plan General complemento de
aquél.

Asimismo con fecha 15 de diciembre de 2008, Antonio Bravo Nieto, cronista de la Ciudad, en
un informe detallado sobre los edificios de interés fuera del conjunto declarado BIC, establece
su fundamentada opinion al respecto. Por la claridad de la exposicion y autoridad del autor en
este tema, hacemos nuestro el informe que a continuacion se transcribe.

Edificios de interés arquitectonico fuera del conjunto declarado BIC
Plan General de Ordenacion Urbana de Melilla, B.O. 3.435, de 30 de octubre de 1995, p.198
a 202.

En este plan, se contemplaba la proteccion de 49 edificios que quedaban fuera del Conjunto
establecido como BIC, y que aparecian relacionados en la forma de un catalogo escueto. La
proteccion establecida daba a entender, de forma poco clara, que todas las obras y actuaciones
seguirian el mismo trdmite que las contempladas en zona BIC: el paso y estudio previo por la
Comision de Patrimonio.

En cumplimiento de esta normativa ha sido muy irregular, y en la lista que indicamos a
continuacion se han producido demoliciones muy significativas, lo que aconseja buscar otro
mecanismo para la conservacion del patrimonio arquitecténico de Melilla. De esta lista se han
demolido 10 edificios, lo que representa un 20 % del total recogido en ese listado. Uno de ellos,
la iglesia del Hospital Militar ha sido declarado BIC de forma individual.

Por otra parte, esta formula de proteccion de edificios fuera de la zona BIC sorprendentemente
no recoge importante arquitecturas, entre lo que destacaremos el Colegio de la Salle que
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encabeza una serie de edificios que merecen y deben ser protegidos. Por esta razon, se hace
necesario y urgente acometer algin mecanismo de proteccion de todos los edificios de interés
arquitectonico que actualmente quedan fuera de la denominada zona BIC protegida por la Ley
de Patrimonio.

A continuacion se transcribe (ANEXO 1) lo que determina el Plan General, sefialandose en
azul aquellos edificios que han sido demolidos, con su correspondiente fotografia, a pesar de
contar con la supuesta proteccion conferida por la normativa del Plan General.

ANEXO | PROTEGIDOS EN SE CONSERVAN DEMOLIDOS

EL PLAN DE 1995 | ACTUALMENTE ACTUALMENTE
Barrio del Principe 10 7 3
Barrio Colon 1 1 -
Barrio Poligono 1 1 -
Barrio del Real 12 9 3
Barrio Isaac Peral 11 10 1
Bateria Jota y Reina Regente 1 1 -
Barrio Industrial 7 5 2
Diseminado 6 5 (uno de ellos fue 1

declarado BIC)
49 39 10 (20 %)

Posteriormente (ANEXO 111) enunciaremos 50 edificios que no forman parte de la zona
catalogada como BIC, y que tampoco figuraban en el listado del Plan General, algunos de
ellos de un valor y una importancia fuera de toda duda, caso del Colegio La Salle.

ANEXO |
Edificios protegidos por el Plan General vigente:

1) Barrio del Principe:
“Como manzana significativa desde el punto de vista cultural debe sefialarse: n® 146 y como
viviendas o edificios de interés no incluidos en la delimitacion de conjunto, pero que su

singularidad deberian ser incluidos, destacar los situados en:

- Pedro Antonio de Alarcon, 7 (ahora Juan Rios, 7). Referencia Catastral n° (RC) 4756744.
- Pedro Antonio de Alarcon, 9 (ahora Juan Rio, 9). RC 4756743.

LABORATORIO DE PROYECTOS, S.L.P. - C/ARZOBISPO LOACES, 12 ENTLO. - 03003 ALICANTE - TEL. 965 131 131 - FAX 965 126 388

Email: empresa@laboratoriodeproyectos.com \L@

- Pag. 58 - Toboraio

Expdte: 2008/044/U/207/PGO/01




CIUDAD AUTONOMA

MELILLA

Plan General
C ia de Fi
nunutlgleu"uecr[l:zkafn:tam\'f\'mxv URBANISMD MEMORIA JUSTIFICATIVA

- Antonio Cea 11/Hernando de Zafra (demolido)

- Hernando de Zafra 8-10

Ibafez Marin 4/Villafafas. RC 5056111.

Carlos Ramirez de Arellano 26/ Ibafiez Marin 2. RC 5056110.
Teniente Coronel Avellaneda / Ibafiez Marin 24. RC 4856708.
Ibafnez Marin 12. RC. 4955306.

’ o 1% o
- Carretera Hidum 35 (demolido)

Py
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2) Barrio Cristobal Colén:

“Edificio de interés que deberia ser incluido en la delimitacion de Conjunto, el situado en:
- San Salvador 7. RC. 46611410.

3) Barrio del Poligono:

“Como edificio significativo resefiar”.
- Antigua Enfermeria Indigena. Subida al Barrio Hebreo. RC.4862701.

4) Barrio del Real:

Edificios de interés dentro del barrio “igualmente los edificios no incluidos en la delimitacion
del conjunto y ubicados™:
- Vitoria 16-18/Legion 30. RC. 5238606.

- Mar Chica 41/Coronel Cebollinas (transformada, irreconocible).
- Mar Chica 25 / Aragon. RC 5436902.
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- Mar Chica 19/Dofia Marina (demolido)

- Aragén 29 / Nueve de Julio 22. RC 5437307.
- Aragon 19/ Legion 15. RCA 54373112.

- Aragén 22. RC 5337502.

- Leon 22 (demolido)

- Bilbao 14-16. RC. 5238705.
- Catalufia 14. RC 5137204.
- Ceuta 56. RC 5038908.

5) Barrio Isaac Peral:

“Edificios de interés, no incluidos en la delimitacion de Conjunto, pero que deberian estarlo,
sefialar los ubicados en:
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e

- Jacinto Ruiz Mendoza 39 (demolido)

- General Pintos 6 / Tercio Morados 1. RC 5050201.

- General Pintos 36. RC 5149604.

- General Pintos 4 / J. Martin de Paredes. RC 5149505.

- General Pintos 4 / Tercio Morados 2. RC 4950602.

- Tercio Morados 4. RC 4950603.

- Fernandez Cuevas 4 6 5/ Serrano Ruiz / Cabo Noval. RC 4951901.
- Fernandez Cuevas 1/ Plaza Daoiz y Velarde. RC 4951904.
- Fernandez Cuevas 15 / Luis de Cappa 2. RC 4853104.

- Fernandez Cuevas 17. RC 4853103.

- Fernandez Cuevas 19. RC 4853102.

6) Barrio Reina Regente y Bateria Jota:

En esta area sefialamos como viviendas de interés cultural las ubicadas en:
- Ramiro de Maeztu / Acera Negrete 2-4 / Palafox. RC 4659811.

7) Barrio Industrial:

Edificacion de interés cultural dentro del barrio ““asi como las viviendas, no incluidas en la
delimitacion de Conjunto, de las calles:
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- Garua Morato 17 (dmolio)

- Garcia Morato 21. RC 5445511.

- General Astilleros 2. RC 5443902.

- General Astilleros 15. RC 55428905.

- General Astilleros 56-62 (residencia militar). RC 5733611
- General Astilleros 29 / Poeta S. Rueda. RC 5738302.

8) Diseminado:
- Chalet Ben Yelum, Frajana. RC 3958102.

- Iglesia del hospital Militar (declarado BIC con posterioridad).
- Iglesia del Barrio de la Victoria. RC 4749903.

- Chalet Villa Carola, carretera Alfonso X111 68 (demolido)
- Chalet Amor, carretera de Frajana. RC 3958100.
- Chalet Miziam. Carretera de Frajana. RC 3958101.
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ANEXO 11

Por otra parte, existen algunos edificios de gran interés, que no estando comprendidos dentro
de la zona BIC, tampoco aparecen en este listado del Plan General, por lo que se hace ain mas
urgente su inclusién en algln tipo de proteccion, atendiendo a su valor arquitectdnico y
estético.

Barrio del Real

- Jiménez e Iglesias 28 esquina a Ledn 6, decorativismo modernista
Coronel Cebollinas 3, decorativismo modernista

La Legion 18 esquina Zamora 17, decorativismo modernista.

La Legion 22 esquina Aragén 15-17, decorativismo modernista.
La Legion 15 esquina a Zamora 19, decorativismo modernista.
Zamora 25, decorativismo modernista.

Ledn 17, decorativismo modernista.

La Legion 27 esquina Bilbao 20, decorativismo modernista.

Lugo 38-40, Valencia 35-37 y Nueve de Julio, decorativismo modernista.
Vitoria 10, decorativismo modernista.

- Castilla 38, decorativismo modernista.

- Mar Chica 14, Salamanca 36, decorativismo modernista.

- Mar Chica 36, Bilbao 42, decorativismo modernista.

- Paseo de las Rosas, 18, Art Deco con esgrafiados.

Barrio Isaac Peral

General Pintos 20, decorativismo modernista.

Regimiento de Malaga 7 esquina a General Pintos, decorativismo modernista.
Fernandez Cuevas 2, decorativismo modernista.

Fernandez Cuevas 3, decorativismo modernista.

Plaza Martin de Cérdoba-Alfonso Xl 4, Art. Dec6 aerodinamico.
- Juan de Lara 7 / Antonio San José 20, modernista.

- Jacinto Ruiz Mendoza 41, decorativismo modernista.

- Jacinto Ruiz Mendoza 47, decorativismo modernista.

- Jacinto Ruiz Mendoza 51, decorativismo modernista.

- Jacinto Ruiz Mendoza 65, decorativismo modernista.

- Jacinto Ruiz Mendoza 67, decorativismo modernista.

Principe

- Doctor Garceran 4 /Antonio Zea, Art Decb.
- Doctor Juan rios 13, racionalismo.

- Doctor Juan Rios 15, racionalismo.

- Colegio de la Salle, modernismo.

Poligono

- General Margallo 20, fachada a plaza Martinez Campos, eclecticismo.
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DIRECCION GENERAL DE LA VIVIENDA Y URBANESMO

- General Martinez Campos 2 /Mariscal Serlos 5, eclecticismo.
- Comandante Haya, 5 decorativismo modernista.

- Comandante Haya, 9 decorativismo modernista.

- Comandante Haya, 15 decorativismo modernista.

- Pabellones militares, clasicismo.

Reina Regente y Bateria Jota

Palafox 4, decorativismo modernista.
Palafox 25, decorativismo modernista.
Ramiro Ldpez 9, decorativismo modernista.
Iglesia Bateria Jota, Mostotes 9.

- Centro de Profesores, clasicismo.

Barrio Industrial

- Polavieja 47-Alvaro de Bazan- Conde de Alcaudete, modernismo.
- General Astilleros, 7 Art Decé.

- General Astilleros, 13 Art Decd esgrafiado.

- Carlos V 15, decorativismo modernista.

- Carlos V 24, decorativismo modernista.

- General Astilleros, 19, decorativismo modernista.

- General Astilleros, 33, decorativismo modernista.

- General Astilleros, 37, decorativismo modernista.

- General Astilleros, 39, decorativismo modernista.

ANEXO Il b0 e protecion
Barrio del Principe 4
Barrio Poligono 6
Barrio del Real 14
Barrio Isaac Peral 12
Bateria Jota y Reina Regente 5
Barrio Industrial 5
Total 50
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