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TITULO V. INSTRUMENTOS DE POLITICA DE SUELO Y
VIVIENDA.

CAPITULO |. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 5.1.1.Instrumentos de politica de suelo y vivienda
1.  Son instrumentos de la politica municipal de suelo y vivienda:
a.  El Patrimonio Municipal de Suelo.

b. El sometimiento a los derechos de tanteo y retracto de las
transmisiones onerosas de terrenos y viviendas incluidas en
areas delimitadas con esta finalidad.

c. La sustitucion del sistema de compensacién por el de
expropiaciéon cuando no se diera cumplimiento a los
deberes inherentes a aquél sistema en los plazos
establecidos

d. La sustitucién del propietario incumplidor del deber de
edificar, conservar o rehabilitar.

2. Sin perjuicio de la concurrencia de los instrumentos de la politica
de suelo a los objetivos de la politica de vivienda, constituyen
instrumentos especificos de ésta ultima:

a. La expropiacion para la obtencion de terrenos destinados
en el planeamiento a la construccién de viviendas
acogidas a cualquier régimen de proteccion oficial.

b. La delimitacion de areas de sujecion al ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto de las transmisiones de
viviendas en construccion o construidas.

c. La delimitacion de reservas de terrenos para la ampliacion
del Patrimonio Municipal del Suelo.

d.  El establecimiento como calificacion urbanistica especifica
la de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion.
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Articulo 5.1.2.El Patrimonio Municipal del Suelo

1.

El Patrimonio Municipal de Suelo del Ayuntamiento de San
Fernando constituye el instrumento basico de la politica
municipal de suelo y elemento necesario para la ejecucion del
presente Plan.

El Patrimonio Municipal de Suelo se destinard a las siguientes
finalidades:

a. Preferentemente, a adquirir suelos destinados a viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién
publica.

b. Posibilitar la ejecucion urbanistica de actuaciones
publicas.

c. Conseguir una intervencion publica en el mercado de
suelo de entidad para incidir eficazmente en la formacion
de los precios, garantizando, tanto una oferta de suelo
suficiente con destino a la construccion de viviendas de
proteccién oficial u otros regimenes de proteccion publica
como con destino a otros usos de interés publico o social.

d. Contribuir a la proteccion o preservacion de las
caracteristicas del suelo no urbanizable o de cumplir
determinadas funciones estratégicas de ordenacion o
vertebracion territorial.

e. La ejecucion de actuaciones publicas y el fomento de
actuaciones privadas, previstas en el planeamiento, para
la mejora, conservacion y rehabilitaciéon de zonas
degradadas o de edificaciones de la ciudad consolidada.

f. Por ltimo, a facilitar la ejecucion de los instrumentos de
planeamiento.

La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo comprende todas
las facultades precisas para asegurar el cumplimiento de las
finalidades previstas en el apartado anterior. La Administracion
Urbanistica Municipal podra hacer uso de todas las formas de
gestion legalmente previstas para la ejecucion del planeamiento.
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Integran el Patrimonio Municipal de suelo, entre otros:

a. Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las
cesiones correspondientes a la participacion de la
Administracion en el aprovechamiento urbanistico o en
virtud de convenio urbanistico.

b.  Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucién
de tales cesiones con pagos en metalico.

c. Los terrenos y construcciones adquiridos por la
Administracién Urbanistica, por cualquier titulo, con el fin
de su incorporacion al mismo, y en todo caso, los que lo
sean como consecuencia del ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto previstos en la Ley 7/2002.

d. Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion
compensatoria por la autorizacion de actuaciones de
interés social en Suelo No Urbanizable.

e. Los bienes patrimoniales incorporados por decision del
Ayuntamiento.

f. Los ingresos obtenidos por las multas impuestas como
consecuencia de las infracciones urbanisticas.

g. Los recursos derivados de su gestion y los bienes
adquiridos con la aplicacion de tales recursos.

Articulo 5.1.3.Instrumentos para la ampliacién del Patrimonio

Municipal de Suelo

Son instrumentos especificos para la ampliacién del Patrimonio
Municipal de Suelo:

a. La determinacion del sistema de expropiacion en unidades
de ejecucion de Suelo Urbano No Consolidado o
urbanizable.

b. La expropiacion de terrenos por incumplimiento de la
funcion social de la propiedad.

c. La delimitacion de reservas de terrenos para el Patrimonio
Municipal de Suelo en cualquier clase de terrenos.
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d. La delimitacién de &reas en las que se sometan a los
derechos de tanteo y retracto las transmisiones onerosas
de terrenos incluidas en ellas.

El Ayuntamiento consignara en sus presupuestos ordinarios una
cantidad equivalente al cinco por ciento (5%) de su importe con
destino al Patrimonio Municipal de Suelo.

La prestaciobn compensatoria percibida por la Administracion
Local en las actuaciones de interés publico en suelo no
urbanizable se afectaran a la constitucion de reservas de terrenos
para el Patrimonio Municipal del Suelo con la finalidad de
contribuir a la proteccion o preservacion de las caracteristicas
del suelo no urbanizable o bien Illamados a cumplir
determinadas funciones estratégicas de ordenaciébn o
vertebracion territorial.

La delimitacion de areas de reserva de terrenos para la
ampliacion del Patrimonio Municipal del Suelo podra realizarse,
preferentemente, en:

a. En cualquiera de las zonas del suelo urbanizable no
sectorizado.

b. En los sectores del suelo urbanizable respecto a los que no
se haya establecido sistema de actuacion.

c. En suelo no urbanizable para el cumplimiento de las
previsiones del articulo 74.2 parrafo segundo de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

En el suelo urbano no consolidado y en el urbanizable
ordenado, la adquisicion de terrenos para el Patrimonio
Municipal del Suelo se realizara mediante el establecimiento del
sistema de expropiacion.

Articulo 5.1.4. Destino de los Bienes del Patrimonio Municipal del

Suelo.

El destino de los bienes del Patrimonio Publico de Suelo, una vez
incorporado al proceso urbanizador y edificatorio, debe
realizarse, en todo caso, conforme a su calificacion urbanistica y
a la regulacion contenida en el presente articulo.

Si la calificacion urbanistica de los terrenos es la especifica de
vivienda protegida, en todo caso, el destino de los bienes del
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Patrimonio Publico de Suelo deberan ser el de viviendas de
proteccion oficial o el de otro régimen de proteccion publica.

Si el uso admitido por el planeamiento es el genérico de
vivienda, los terrenos del Patrimonio Publico de Suelo, deberan
ser destinados a la construccion de Viviendas de Proteccion
Oficial u otros regimenes de proteccion puablica. No obstante,
de forma excepcional y justificada tanto en las condiciones
particulares de la edificacion establecidas por el planeamiento
como en una mejor gestion del propio patrimonio, podran ser
destinadas a otros tipos de viviendas no sujetas a ningun régimen
de proteccién publica.

Si el uso admitido es incompatible con el residencial, los terrenos
del Patrimonio Publico de Suelo seran destinados
preferentemente a usos declarados de interés publico siempre
que las determinaciones urbanisticas lo permitan.

A los efectos anteriores y conforme al articulo 75.1.b de la Ley
de Ordenacion Urbanistica, se consideran usos de interés
publico los siguientes:

a. los usos con la calificacion pormenorizada de Servicios
Avanzados, los usos productivos relacionados con la
industria de astilleros, y el uso hotelero.

b. los equipamientos privados y usos integrantes de los
servicios privados de interés social.

c. los usos declarados de interés publico por disposicion
normativa.

d. otros usos expresamente declarados como de interés
publico por el Ayuntamiento mediante la aprobacion de
unas Ordenanzas especificas.

En el supuesto previsto en el apartado 4, y no siendo posible
destinarlos a los usos previstos en el apartado anterior, a
cualesquiera de los usos admitidos por el planeamiento, cuando
asi sea conveniente para la ejecucién de éste, tal destino
redunde en una mejor gestion del patrimonio publico y asi se
declare expresamente en acuerdo especifico por el Ayuntamiento
por su interés publico o social.
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Articulo 5.1.5 Zonas para la delimitacién de areas de tanteo y retracto.

1.

Con destino al Patrimonio Publico de Suelo se procedera, por el
procedimiento establecido en el articulo 78 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica, a delimitar como area de tanteo y
retracto los ambitos coincidentes con las areas de gestion
integrada.

Con destino al Patrimonio Municipal de Suelo, a partir de la
tercera anualidad de vigencia del Plan General podran
delimitarse areas de tanteo y retracto para los ambitos de suelo
urbanizable sectorizado y urbano no consolidado en los que el
presente Plan General no haya establecido un sistema de
actuacién determinado y no se hayan iniciado la actividad de
gjecucion por la iniciativa privada mediante la constitucién de la
correspondiente Junta de Compensacion.

También podran delimitarse areas de tanteo y retracto con
destino al Patrimonio Municipal del Suelo en las zonas del suelo
urbanizable no sectorizado. De igual modo constituiran areas de
tanteo y retracto todos los &mbitos de las unidades de ejecucidn
en las que se determine como sistema de actuacién el de
expropiacion.

Los ambitos de las areas de gestion integradas se delimitaran
como areas de tanteo y retracto.

CAPITULO 1. DETERMINACIONES RELATIVAS A GARANTIZAR EL

SUELO SUFICIENTE PARA VIVIENDAS DE
PROTECCION OFICIAL U OTROS REGIMENES DE
PROTECCION PUBLICA.

Articulo 5.2.1.Sobre el caracter de las determinaciones

Son determinaciones estructurales del presente Plan General a
los efectos del articulo 10 de la LOUA:

a. La calificacion urbanistica pormenorizada de vivienda
protegida.

b. la distribucion  cuantitativa en unidades de
aprovechamiento, edificabilidades y nUmero de viviendas
que de esta calificacion se hace en las fichas de las
Normas Particulares correspondientes a cada sector o area
de reforma interior con el uso caracteristico de residencial.
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Articulo 5.2.2. La Calificacién de Viviendas Protegidas

Conforme a las previsiones del articulo 6.3.2, en aquellos casos
en los que el presente Plan establezca una reserva minima de
viviendas protegidas Unicamente podra destinarse el uso
pormenorizado de vivienda a:

a. Viviendas de Proteccion Oficial conforme a la normativa
vigente en cada momento.

b.  Viviendas de Proteccién Publica, entendiendo por tal, las
que cumpliendo las condiciones de uso, destino, precio de
venta o alquiler, disefio y calidad que se establezcan por la
normativa autonémica, sean calificadas como tales por la
Consejeria de Obras Pablicas y Transportes de la Junta de
Andalucia. Del mismo modo, excepcionalmente, se
podran considerar viviendas de proteccion publica a estos
efectos, aquellas que cumpliendo las condiciones de uso,
destino, calidad y precio de venta o alquiler que se
establezcan en la normativa autonomica, puedan ser
declaradas como tales por la citada Consejeria, a
propuesta del Ayuntamiento.

Articulo 5.2.3. Instrumentos de ordenacién para la ubicacién en

parcelas edificables de las Viviendas Protegidas

La ubicacion concreta de la calificacion de Viviendas Protegidas
en parcelas resultantes en el seno de cada sector o area de
reforma interior, no integra la ordenacion estructural, y sera
determinada por el siguiente instrumento de planeamiento:

a. El Plan Parcial en los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable en los que el Plan General no
establece la ordenacion pormenorizada completa, la
localizacion en parcelas determinadas de la reserva de
terrenos con la calificacion urbanistica de viviendas
protegidas.

b.  El Plan Especial en las &reas de reforma interior con
ordenacion pormenorizada diferida.

C. El Estudio de Detalle en los sectores de suelo urbanizable
ordenado.
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d. El Estudio de Detalle en los sectores y areas de reforma
interior de suelo urbano no consolidado con ordenacion
pormenorizada. De igual modo, se precisara para esta
funcion la elaboracion de Estudio de Detalle en las Areas
de Transferencias de Aprovechamientos cuando asi se
requiera en la ficha del Anexo de estas Normas.

Articulo 5.2.4. Planes Especiales para la calificacion de Viviendas

Protegidas.

Podran formularse, en cualquier momento, Planes Especiales
para establecer en el suelo urbano la calificacion de terrenos o
construcciones a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccién publica

Articulo 5.2.5. Porcentaje de viviendas protegidas en el sistema de

expropiacion derivado de una declaracién de
incumplimiento.

En los sectores y areas de reforma interior con uso caracteristico
de residencial en los que se determine como sistema de
actuacion el de expropiaciobn como sustitutivo del de
compensacion por razon de una declaracién de incumplimiento
de deberes, el porcentaje de viviendas que se establece como
minimo en las fichas correspondientes se vera incrementado en
un 10%.

Articulo 5.2.6. Cémputo de la reserva minima de Viviendas Protegidas

y nimero de viviendas totales.

El aprovechamiento urbanistico y el nUmero (0 porcentaje en
relacion con el total) de viviendas con la calificacion de Vivienda
Protegida establecida por el presente Plan en cada una de las
fichas de los sectores y &reas de reforma interior con uso
caracteristico de residencial tendra el caracter de minimo.

Como medida de fomento se establece que el parametro de
numero maximo de viviendas de cualquier clase establecido en
las fichas de cada sector o area de reforma interior podra
incrementarse hasta un maximo de un 5% por el Plan Parcial o
Plan Especial, si la totalidad del incremento se destina a ampliar
las reservas minimas de viviendas protegidas establecidas en las
correspondientes fichas. Esta medida no se aplicara cuando el
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resultado final sitie al &mbito por encima de la densidad méaxima
legalmente establecida en el articulo 17 de la Ley andaluza
7/2002. En ningun caso se derivara de esta medida incremento
de la edificabilidad establecida.

De forma excepcional y justificada en la poca entidad del
desarrollo urbanistico, el Plan, conforme a lo previsto en el
articulo 10.1.B. a) de la Ley 7/2003, no establece como
obligatoria sino como potestativa la reserva del 30% del
aprovechamiento con la calificacion de vivienda protegida en
zonas del Suelo Urbano No Consolidado con uso residencial en
las que el nimero de viviendas resultantes con dicha calificacion
no sea superior a 10.

Articulo 5.2.7. El Patrimonio Municipal de Suelo y la calificacién de

Viviendas Protegidas

Los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a la
Administracion Urbanistica Municipal en sectores y areas de
reforma interior con el uso caracteristico residencial se
materializara, preferentemente, en parcelas calificadas de
Viviendas Protegidas, debiendo en el seno del Proyecto de
Reparcelacion aplicarse el oportuno coeficiente de ponderacion,
gue en ningln caso sera superior al 80% del valor atribuido a la
vivienda libre.

El valor de los terrenos destinados a la construccién de viviendas
protegidas pertenecientes al Patrimonio Municipal del Suelo,
sumado al total del importe de las obras de urbanizacién
necesarias, no podra exceder del 15 por 100 de la cifra que
resulte de multiplicar el precio de venta del metro cuadrado de
superficie Gtil en el momento de la calificacién o declaracion de
la vivienda, establecido en los correspondientes planes de
vivienda de la Comunidad Autbnoma, por la superficie Gtil de las
viviendas y demas edificaciones protegidas.

Los Patrimonios Publicos de Suelo cederan gratuitamente suelo
para la construccion de Viviendas de Promocion Publica en
Alquiler. En este caso, si las viviendas promovidas fueran
enajenadas, el 15 por 100 del importe de la venta deber& ser
reintegrado al Patrimonio Publico correspondiente.
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Articulo 5.2.8. Vinculacién de la Calificacién de Viviendas Protegidas.

1.

La concesion de las licencias de edificacion para las parcelas
calificadas de vivienda protegida, exigira la previa Calificacion
Provisional del Proyecto presentado por la Administracion
competente. De igual forma, para la concesion de la licencia de
primera utilizacién se exigira la Calificacion Definitiva de las
Obras.

En ningdn caso podria producirse una innovacion del
planeamiento aprobado dirigida a alterar calificacion de
vivienda protegida cuando haya sido aprobado el Proyecto de
Reparcelacion de la unidad de ejecucion en la que se localicen
las parcelas asi calificadas y se hayan culminado las obras de
urbanizacion. Si no se han culminado las obras de urbanizacion
podra alterarse, mediante la innovacion del planeamiento y del
proyecto de reparcelacién, la calificacién urbanistica de
viviendas protegidas entre las propias parcelas del ambito
siempre que se garantice en la propia unidad de ejecucién al
menos la proporcidn inicial establecida de viviendas protegidas.

Los plazos de edificacion para las parcelas con destino a
viviendas protegidas podran ser reducidos por acuerdo de la
Administracion Urbanistica conforme a las previsiones del
articulo 36.1, 88 y 106 de la LOUA.
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