Escuela de formacion COAMU
CURSO DE OPOSICIONES ARQUITECTO 2024-25
Bloque 6. Urbanismo y Ordenacion del Territorio José Maria Rodenas Cafiada

SESION PRACTICA DE URBANISMO |

-Desarrollo de Ejercicios 1 a 9.

-ANEXO. Calculo genérico de los Sistemas Generales requeridos para cumplir el estandar
minimo de la LOTURM.

-ANEXO (Referencias de la LOTURM)

PLAN PARCIAL USO MIXTO. Sistemas generales, aprovechamiento, dotaciones locales,
reajuste de aprovechamiento, reservas de vivienda protegida, aplicacion de primas de
aprovechamiento.

En un suelo urbanizable sin sectorizar clasificado en el PGMO, de un municipio de mas de
100.000 habitantes, aprobado inicialmente en 2009 (y definitivamente en 2015), de uso mixto,
residencial y actividad economica en una proporcion de ocupacion de suelo del 80 y 20% del
sector, respectivamente, con un aprovechamiento de referencia de 0,40m2/m2.

La superficie del sector a delimitar sera de 10has y se le vincularan los sistemas generales, en
la cuantia requerida para cumplir con el estandar fijado por la LOTURM.

1. Calcular la cuantia de suelo para Sistemas Generales requeridos por la LOTURM.
(art. 116)

Estandar de SG Espacios Libres: 20m2/100m2Cr (Construidos de uso residencial) (0,20)
Estandar de SG Equipamientos: 13m2/100m2Cr (0,13) (Municipio de mas de 100.000)
Estandar total de SSGG: 33m2/100m2Cr (0,33m2/m2Cr)

Superficie del sector: 100.000m2

Avrea residencial: 80.000m2

Area Actividad Economica: 20.000m2

Aprovechamiento Area residencial: 80.000m2 x 0,40m2/m2= 32.000m2Cr
Aprovechamiento Area Actividad Econémica: 20.000 m2x 0,40m2/m2= 8.000m2Cae

Superficie de SS.GG. requerida por la edificabilidad residencial:
SGEL.: 0,20m2/m2Cr x 32.000m2Cr= 6.400m2
SGEQ: 0,13m2/m2Cr x 32.000m2Cr= 4.160 m2

SUMA =10.560m2

El aprovechamiento de actividad econémica no demanda SSGG dotacionales
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Ademaés habria que calcular la demanda de nuevos SSGG requeridos por el aprovechamiento
residencial asignado a los sistemas generales vinculados al sector.

Aprovechamiento asignado a los SS.GG.= 10.560m2 x 0,40m2/m2 = 4.224m2Cr
+SGEL=0,20m2/m2Cr x 4.224 m2Cr = 844,8m2

+SGEQ=0,13m2/m2Cr x 4.224 m2Cr = 549,12m2

+ SSGG = 0,33m2/m2Cr x 4.224m2Cr = 1.393,92m2

A su vez, esta superficie de SSGG vinculada al &rea residencial genera nuevo aprovechamiento,
gue a su vez demanda nuevos sistemas generales, generandose un proceso iterativo de
aproximacién hasta la cuantia total:

Inc Aprov. Residencial: 1.393,92m2 x 0,40 = 557,568m2Cr
Inc SSGG: 557,568m2Cr x 0,33 = 183,99m2

Inc Aprov. Residencial: 183,99x 0,40 = 73,59m2Cr
Inc SSGG: 73,59m2Cr x 0,33 = 24,28m?2

Inc Aprov. Residencial: 24,28x 0,40 = 9,71m2Cr
Inc SSGG: 9,71m2Cr x 0,33 =3,20m2

Y asi sucesivamente, sumariamos: 10.560 +1.393,92 +183,99 + 24,28+ 3,20 + ... hasta obtener:
12.165,89m2

Para el calculo exacto aplicaremos la formula genérica: (Ver ANEXO)
Gt=Etx Ap.ref xS/ 1- (Et x Ap. ref.).

Gt: cuantia minima de SS.GG.

Et: Estandar dotacional total: 0,33m2/m2C

Ap. ref: 0,40m2/m2

S: sector (area residencial: 0,8 S= 80.000m2)

Gt=0,33 x 0,40 x 80.000/ 1- (0,33x 0,40) = 10.560 / 1- 0,132 = 10.560/ 0,868 = 12.165,89

La distribucion entre SGEL y SGEQ se haria de forma proporcional a sus respectivos estandares:
Gl= EIxGt/Et=0,20x12.165,89/0,33 =7.373,27 m2
Gg=EqxGt/Et=0,13x12.165,89 /0,33 = 4.792,62 m2

Cuadro resumen de Sistemas Generales requeridos, externos al sector:

Area Area SECTOR
residencial econdmica
SGEL (G)) 7.373,27 - 7.373,27
SGEQ (Gq) 4.792,62 - 4.792,62
Total SSGG (Gt) 12.165,89 - 12.165,89
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2. Calculo del Aprovechamiento resultante.
(art. 124 d)

Superficie total de la actuacion = Sup. Sector + SS.GG. vinculados externos al sector
Sup. Total=100.000m2 + 12.165,89m2= 112.165,89m2

El aprovechamiento resultante se obtiene refiriendo el aprovechamiento total al &mbito
del sector, donde se localizaré la totalidad del aprovechamiento para compensar a los propietarios
de los sistemas generales vinculados al sector.

La LOTURM marca un tope a la cuantia de SSGG vinculados a un sector, segin la
categoria asignada por el PG, de forma que el aprovechamiento resultante no supere el maximo
de la categoria.

En este caso al ser el aprovechamiento de referencia de 0,40m2/m2, estaria en la categoria
de baja densidad, cuyo tope es 0,50m2/mz2.

Ap. resultante = Ap. de referencia x Superficie total / Sup. Sector
Aprovechamiento resultante=0,40m2/m2 x 112.165,89m2/100.000m2 = 0,4486m2/m2
El aprovechamiento resultante es inferior al tope de la categoria de baja densidad (0,50m2/m2),

luego la vinculacion es correcta.
(Si no fuera asi seria una contradiccion del propio Plan General).

Aprovechamiento absoluto Area residencial =0,4486 x 80.000m2 = 35.888m2Cr
Aprovechamiento absoluto Area act. econdmica = 0,4486 x 20.000m2 = 8.972m2Cae
Aprovechamiento total del sector. = 0,4486 x 100.000m2=44.860m2C

Comprobacion de la cuantia requerida de SSGG:
Aprov. Residencial x 0,33m2/m2C = 35.888x 0,33 = 11.843m2 < 12.165,89m?2

En esta opcion los sistemas generales se vinculan proporcionalmente a la superficie de las areas
residencial y de actividad econémica.

Opcidn de sectores diferenciados.

Considerando que los SSGG son demandados por el aprovechamiento residencial, seria
razonable que fueran asumidos en su totalidad (12.165,89m2) por el area residencial, considerada
como sector diferenciado del econdmico.

En este caso, el aprovechamiento resultante del sector residencial seria:
Aprovechamiento resultante=0,40m2/m2 x 92.165,89m2 / 80.000m2 = 0,4608m2/m2

En esta opcion, el aprovechamiento resultante del sector actividad econémica seria igual
al aprovechamiento de referencia = 0,40m2/m2, al no vincularle sistemas generales.

Aprovechamiento absoluto Area residencial =0,4608x 80.000m2 = 36.864m2Cr
Aprovechamiento absoluto Area act. econémica = 0,40 x 20.000m2 = 8.000m2Cae
Aprovechamiento total del sector. = 44.864m2C
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Aunque la diferencia es minima, la eleccion entre ambas opciones dependera de lo que
establezca el PGMO, ya que influira en la cuantia de las dotaciones locales y especialmente en
la asignacion de cesiones de aprovechamiento y en la reparcelacion.

3. Célculo de dotaciones locales.
(art. 124 ey )
Calcular la superficie de suelo destinada a dotaciones locales de espacios libres y
equipamientos y cual seria la superficie minima de suelo de cesion dotacional segun la
LOTURM.

Opcidn de sector Unico.

Area residencial

Espacios libres: 10 m2/100m2Cr x 35.888m2Cr = 3.588,80m2

Minimo 10% sector = 8.000m2

Reducible a la mitad (por ser residencial de baja densidad) = 4.000m2

(Debe compensarse con 8.000m2 de espacios libres privados de uso comunitario)
Superficie minima de espacios libres publicos= 4.000m2

Equipamientos: 20m2/100m2Cr x 35.888m2Cr = 7.177,60m2
Usos especificos: centros educativos, docentes, culturales sanitarios, administrativos, deporticos
y sociales.

Area de actividad econémica.

Espacios libres: 0,10 m2/m2Cae x 8.972m2Cae = 897,20m2

Minimo 10% sector: 2.000m2

Reducible a 1.000m2 si se compensa con el doble de espacios privados que podria aplicarse, por
ejemplo, si la actividad econdmica se refiere a un complejo hotelero con campo de golf).
Equipamientos: 0,05m2/m2Cae x 8.972m2Cae = 448,60m2

Usos especificos: centros educativos, docentes, culturales sanitarios, administrativos, deporticos
y sociales. (s/ ley 2/20)

Total espacios libres publicos: 10.000m2 (5.000m2 si se compensa con espacios libres privados
de uso comunitario)

Total equipamientos: 7.626,20m2

Total dotaciones publicas del sector: 17.626,20m2

DOTACIONES LOCALES | Area residencial | Areaeconémica TOTAL
(sector unico) 80.000m?2 20.000m2 SECTOR
Espacios Libres 8.000 2.000 10.000

Equipamientos 7.177,60 448,60 7.626,20
TOTAL dotaciones locales 15.177,60 2.448,60 17.626,20
Total minimo (*) 11.177,60 1.448,60 12.626,20
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(*)Si se reduce el 50% de Espacios Libres compensados con el doble de espacios libres privados
comunitarios.

Opcidn sectores diferenciados:

DOTACIONES LOCALES Sector Sector TOTAL
(sectores diferenciados) residencial econémico

Espacios Libres 8.000 2.000 10.000
Equipamientos 7.372,8 400 7.772,80
TOTAL dotaciones locales 15.372,80 2.400 17.772,80
Total minimo (*) 11.372,80 1.400 12.772,80

La superficie minima dotacional (local) de cesién obligatoria seria de 12.626.20m2,
considerando el sector como Unico v utiizando la compensacion con espacios libres privados
de uso comunitario.

4. Ajuste por incremento de aprovechamiento (+10%0).
Ajuste de aprovechamiento y dotaciones incrementando el maximo permitido por la
LOTURM. Calcular el aprovechamiento y las dotaciones resultantes.
(Art. 124 d)

Si el promotor quisiera optar por ajustar el aprovechamiento del plan parcial solo para el area
residencial, habria que considerarlo como dos sectores diferentes, ya que entonces el
aprovechamiento seria distinto para cada area.

Si el promotor quisiera optar por ajustar el aprovechamiento del plan parcial al maximo permitido
por la ley (+/- 10%) para ambas areas (residencial y econdémica) tendriamos los siguientes
parametros:

Aprov. Resultante s/ PG: 44.860m2C = 0,4486m2/m2

Incremento del 10%: 0,04486m2/m2

Aprov. Resultante ajustado: 0,49346 m2/m2

Incremento de aprovechamiento residencial:  0,04486 x 80.000m2 =3.588,8m2Cr

Incremento de aprovechamiento a. economica: 0,04486 x 20.000m2 = 897,2m2Cae
Incremento total de aprovechamiento = 4.486 m2C

Aprovechamiento resultante ajustado (absoluto): 44.860m2C + 4.486 m2C = 49.346m2C

Incremento de dotaciones, aplicando el estandar correspondiente de SS.GG. y locales, (art 124 d
3):

Incremento dotacion de SS.GG:

El uso de actividad econdmica no demanda SS.GG. por ley, por lo que se aplica el estandar solo
al aprovechamiento residencial:
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Incremento de SGEL: 0,20m2/m2Cr x 3.588,8m2Cr = 717,76
Incremento de SGEQ: 0,13m2/m2Cr x 3.588,80m2Cr = 466,544
Suma incremento SS.GG = 1.184,304m?2

En la opcidn de sector Unico, esta superficie podria distribuirse proporcionalmente entre las dos
areas, residencial y econdémica (80% y 20%) o bien localizar en cada area el incremento
correspondiente, aunque en ambos casos no tendria trascendencia en cuanto a aprovechamiento
por cuanto el incremento de suelo para dotacion de SS.GG. debe localizarse en el propio sector
(art. 124 d.3) sin reduccion, por tanto, de su superficie (100.000m2), y tendrian la misma
consideracion, a estos efectos, de dotaciones locales y no genera nuevo aprovechamiento (a
diferencia de lo que ocurre con los SS.GG. externos vinculados al sector).

Aprov. Resultante ajustado (absoluto): 49.346m2C

Superficie total actuacion Sector + SSGG (no varia)= 112.165,89m2
Aprovechamiento resultante ajustado: = 0,49346 m2/m2
Aprovechamiento residencial ajustado (80% del sector) = 39.476,8m2Cr

Aprovechamiento act. Economica ajustado (20%) = 9.869,2 m2Cae

Incremento de dotaciones locales.

Incremento de Espacios libres: No hay incremento por aplicarse el 10% de la superficie del sector

=10.000 m2 (sin tener en cuenta agui la reduccién por compensacion).

Incremento Equipamientos area residencial: 0,20m2 /m2Cr x 3.588,8m2Cr = 717,76m2

Incremento Equipamiento drea econdmica; 0,05m2 /m2Cae x 897,2m2Cae = 44,86m2

Total incrementos equipamientos= 762,62m2

Dotaciones tras el ajuste Area residencial | Area econdmica TOTAL
SECTOR
SGEL (vinculados) 5.898,616 1.474,654 7.373,27
SGEQ (vinculados) 3.834,096 958,524 4.792,62
Suma SS.GG. 9.732,712 2.433,178 12.165,89
Inc SGEL (en el sector) 717,76 - 717,76
Inc SGEQ (en el sector) 466,544 - 466,544
Suma Inc SS.GG (sector) 1.184,30 - 1.184,30
Total SSGG 10.917,012 2.433,178 13.350,19
EL locales 8.000 2.000 10.000
EQ locales 7.177,60 448,60 7.626,20
Suma dotaciones locales 15.177,60 2.448,60 17.626,20
Inc EL local - -
Inc EQ local 717,76 44,86 762,62
Suma Inc. Dot locales 717,76 44,86 762,62
TOTAL DOTACIONES 26.812,372 4.926,638 31.739,01
SSGG Y LOCALES

% de dotaciones s/ Superficie total actuacion = 31.739,01 / 112.165,89= 28,30%
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5. Reserva obligatoria para Vivienda Protegida del Sector Mixto.
(D.A.4%)
Los efectos de la clasificacion del suelo como urbanizable de uso residencial se produce con la
aprobacion inicial del PGMO en 2009, después de la fecha 1/7/2008, de aplicacion de la ley
estatal de suelo, por lo que sera exigible la reserva obligatoria del 40% del aprovechamiento de
uso residencial, en aplicacion de la ley 12/23 de derecho a la vivienda.

El uso de actividad econémica no conlleva reserva para VPP, por lo que se localizard
integramente en el area residencial.

Aprovechamiento residencial ajustado por el incremento del 10%= 39.476,8m2Cr
Reserva obligatoria VPP (40%) = 15.790,72 m2Crprotegido
Aprovechamiento residencial ajustado vivienda libre (resto): 23.686,08m2Crlibre

6. Cesion de aprovechamiento. Sefialar las opciones legalmente posibles. Calcular la cuantia
maxima de aprovechamiento para VPP publica.
(art. 98)

La cesion de aprovechamiento al Ayuntamiento sera del 10% del aprovechamiento del sector o
del 20% si se destina integramente al cumplimiento de la reserva de VPP, previo acuerdo entre
las partes.

En el area de actividad econdmica no cabe esta opcion por lo que la cesion sera del 10% del
aprovechamiento reajustado resultante.

Aprovechamiento act. Economica ajustado = 9.869,2 m2Cae

La cesion sera de 986,92m2Cae.

Para el area residencial cabe la opcién proporcional de residencial libre y protegido entre ambas
partes o cesion al ayuntamiento del 20%, integramente para residencial protegido.

Distribucion de Aprovechamiento Residencial Residencial
Aprovechamiento total Libre Protegido
residencial ajustado (60%0) (40%)

en Suelo Urbanizable.
Cesion proporcional entre residencial libre y protegido

PROPIETARIOS 90% 54% 36%
AYUNTAMIENTO 10% 6% 4%
Cesidn opcional por mutuo acuerdo

PROPIETARIOS 80% 60% 20%
AYUNTAMIENTO 20% 0% 20%
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Distribucion del Aprovechamiento| Residencial Residencial
Aprovechamiento en el Total Libre Protegido
area residencial del sector ajustado (60%0) (40%)
39.476,8m2Cr 23.686,08 15.790,72
Cesion proporcional entre uso residencial libre y protegido
PROPIETARIOS 90% 54% 36%
35.529,12 21.317,472 14.211,648
AYUNTAMIENTO 10% 6% 4%
3.947,68 2.368,608 1.579,072
Cesion opcional por mutuo acuerdo
PROPIETARIOS 80% 60% 20%
31.581,44 23.686,08 7.895,36
AYUNTAMIENTO 20% 0% 20%
7.895,36 0 7.895,36

(Los porcentajes se refieren siempre al aprovechamiento total)
Cuantia maxima de aprovechamiento para residencial protegido publico: 7.895,36m2Crp

7. Incremento maximo de aprovechamiento por aplicacidon de la prima de aprovechamiento
para uso alternativo de vivienda protegida.
(art. 124 d.2)

Este incremento por prima de aprovechamiento solo puede aplicarse sobre el area
residencial, por lo que al incrementar su aprovechamiento respecto al area econdémica, habria que
considerarlos como sectores diferenciados o aplicarlo mediante un Plan Especial en el area
residencial

Partiendo del supuesto anterior, de cesion por mutuo acuerdo del 20%, en que el
aprovechamiento residencial para vivienda libre es de 23.686,08, (60% del total), sobre esta base
se puede aplicar la prima de aprovechamiento prevista en la LOTURM.

En defecto de lo que establezca el PG puede aplicarse directamente en el propio Plan
Parcial hasta un 20% de incremento sobre el aprovechamiento residencial que se dedique al uso
alternativo de VPP.

Prima de aprovechamiento: 20% de 23.686,08 m2C =4.737,216m2C, si la totalidad se destina
a residencial protegido, con lo que la totalidad del aprovechamiento residencial del sector estaria
dedicado a VVPP. (Se sobreentiende que la prima se destinaria también a VPP)

Este incremento de aprovechamiento para VPP podria tener sentido en situaciones de
fuerte demanda como la actual, y ayudas puablicas a los propietarios para la construccion de
vivienda protegida.
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¢Pero seria de aplicacion la limitacion de la D.A.4? de la LOTURM?

La D.A.42 Supuestos de aplicacion de la reserva para vivienda protegida, establece que
“no podré acumularse en una sola unidad o sector mas de un 50 % de edificabilidad residencial
destinada a vivienda protegida”, en aplicacion del principio de cohesién social establecido en la
ley estatal.

Entendemos que esta disposicion se refiere exclusivamente a la reserva obligatoria para
VPP, pero no al aprovechamiento derivado de la aplicacion de la prima, ya que en caso contrario
no se entenderia lo establecido en el art. 116.3 que permite al PG la calificacion exclusiva para
uso residencial protegido o fijar un porcentaje minimo para VPP que podria ser superior al
establecido por la legislacion estatal.

Aprovechamiento residencial protegido total:

Residencial libre que pasa a protegido: 23.686,08 m2Crp =
Prima de aprovechamiento: 4.737,216 m2Crp
Reserva obligatoria: 15.790,72m2 Crp

Total aprovechamiento residencial protegido (todo VPP): 44.214,016m2Crp
Aprovechamiento resultante en el sector residencial= 44.214,016 / 80.000=0,55m2/m2

Aunque este aprovechamiento supera el tope de la categoria (0,50m2/m2) la adscripcion
a la categoria de baja densidad no se altera, conforme a lo dispuesto en el art. 119.1.c.

Calculo de incremento de dotaciones (SSGG v locales)

Sobre el supuesto anterior de aplicacion de la prima de aprovechamiento, destinando todo
el sector a VPP, habria que calcular el incremento de dotaciones, tanto de SSGG como locales,
a localizar dentro del ambito del sector residencial.

Incremento SS.GG.

SGEL: 0,20m2/m2Cr x 4.737,216m2Crp = 947,44 m2

SGEQ: 0,13m2/m2Cr x 4.737,216m2Crp = 615,84 m2
SUMA SSGG = 1.563,28 m2

Incremento dotaciones locales:
Incremento de Espacios libres: No hay incremento por aplicarse el 10% de la superficie del
sector = 10.000 m2 (sin tener en cuenta agui la posible reduccién por compensacion).

Incremento Equipamientos area residencial: 0,20m2 /m2Cr x 4.737,216m2Crp = 947,44m2

Total incrementos dotacionales en el sector: 2.510,72 m2

Dotaciones tras el reajuste en el area residencial: 26.812,372m2
Dotaciones tras aplicaciéon de la prima de VPP: 29.323,092m?2
El incremento de dotaciones seria de un 9,36%.
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El Incremento de aprovechamiento con la prima seria del 12%.

Esto conlleva menos suelo edificable para localizar un mayor aprovechamiento, lo que requerira
edificar con més alturas.

Calculo de cesiones de aprovechamiento.

Al incremento de aprovechamiento por aplicacion de la prima se aplicara también la
cesion obligatoria, 10% o 20% (cesion opcional por mutuo acuerdo), aunque en este caso
necesariamente debe destinarse a VPP, pero le puede interesar al Ayuntamiento para incrementar
la vivienda de promocién publica.

Total aprovechamiento residencial protegido (todo VPP): 44.214,016m2Crp
Cesion del 10% = 4.421,4m2Crp

Cesion del 20% =8.842,8m2Crp

Cesion sin la prima de aprovechamiento: 7.895,36m2Crp

8. Aplicaciéon de la prima de aprovechamiento hotelero para un hotel de 5*.
(art. 116,4, 124.d2 y 132.4)

Supongamos que se quiere promover dentro del sector un hotel de 5* aprovechando al
méaximo el aprovechamiento incluso aplicando al prima prevista en la LOTURM para este uso
como alternativo del residencial.

La prima de aprovechamiento solo se contempla en la LOTURM como uso alternativo al
residencial por lo que no cabe aplicarla en el area de actividad econémica.

EI PGMO es anterior a la ley 10/18, luego no contempla la posibilidad introducida en el
art 116 de la LOTURM de un 40% de prima para hoteles de 5*.

En su defecto, mediante el propio plan parcial, s6lo se podra incrementar el
aprovechamiento resultante hasta el 20% para uso alternativo al residencial como el hotelero.
(art. 124), aunque puede tratarse de un error al no modificar este articulo de la LOTURM, en
coherencia con la modificacion del art. 132 referido a planes especiales.

Partimos de los datos del supuesto del apartado 4 tras el ajuste por incremento del 10%:

Aprov. Resultante ajustado (absoluto): 49.346m2C

Superficie total actuacion (Sector + SSGG) = 112.165,89m2

Aprovechamiento resultante ajustado: = 0,49346 m2/m2

Aprovechamiento residencial ajustado (total) : 39.476,8m2Cr
Aprovechamiento residencial ajustado (vivienda libre): 23.686,08m2Crlibre
Aprovechamiento act. Econémica ajustado: 9.869,2 m2Cae

10
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Solo se puede aplicar la prima desde el plan parcial sobre los 23.686,08m2C residencial
libre, no sobre el residencial protegido ni sobre el uso de actividad econémica.

Eso supondra incrementar su aprovechamiento respecto al area econémica, por lo que
habria que considerarlos como sectores diferenciados o aplicarlo mediante un Plan Especial en
el area residencial, (salvo que se trate de propietario Gnico o acuerdo entre propietarios).

En todo caso, para aplicar la prima de aprovechamiento hotelero en el plan parcial habria
gue contar con la conformidad de todos los propietarios ya que se alteran los aprovechamientos
y las dotaciones correspondientes.

VVamos a analizar distintos supuestos.

Prima del 20% sobre todo el aprovechamiento residencial libre para uso hotelero:
Prima hotelera: 0,2 x 23.686,08m2Crl = 4.737,216m?2.

El aprovechamiento total hotelero seria de 28.423,296m2Ch y no quedaria
aprovechamiento residencial libre, solo el residencial protegido de reserva.

¢Que sentido tendria entonces la reserva para VPP si es un porcentaje del uso residencial
y éste no se preve?

En este caso estariamos ademas ante un plan parcial que alteraria sustancialmente la
estructura general (uso global del suelo y aprovechamiento) si se aplica el criterio del art. 173 y
se modifica en mas de un 30% el aprovechamiento global residencial.

Supongamos por tanto que solo se aplica la prima manteniendo un minimo del 70% de
aprovechamiento residencial y un maximo del 30% hotelero (incluida la prima) Estos serian los
coeficientes sobre el aprovechamiento residencial de partida.

La prima seria del 20% sobre el 30% = 0,2 x 0,3 = 0,06, a distribuir proporcionalmente
entre el 70% residencial y el 30% hotelero.

Ap. residencial Ap. total tras
inicial prima
39.476,8m2Cr / hotelera=
1 1,06
Ap. residencial | VLibre/0,42 | 0,06 x0,7= 0,70+0,042= Aprov. residencial
minimo / 0.70 VPP reserva 0,042 0.742 V Libre / 0,4452 (60%)
(40%)/ 0,28 (70%) VPP reserva /0,2968
Prima: 0,2 X
0,3=0,06 a
distribuir A ¥
Ap. hotelero 0,30 Aprov. 0,06 x0,3= | 0,3+0,018= | Aprov. hotelero
méaximo / 0,30 Res. a 0,018 0,318 0,318
hotelero (30%)
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Aprov. Residencial tras la prima: 0,742 x x39.476,8m2Cr = 29.291,78m2Cr
Aprov. residencial libre : 0.4452 x39.476,8m2Cr = 17.575,07 m2Crl

Aprov. residencial protegido (reserva) : 0,2968 x 39.476,8m2Cr= 11.716,71m2Crp
Aprov. Hotelero tras la prima: 0,318 x 39.476,8m2Cr = 12.553,62m2Ch

Aprov. total tras la prima: 1,06 x39.476,8m2Cr = 41.845,4m2C

Incremento de aprov. total tras la prima: 2.368,6m2C

Reduccion de aprov. residencial : -10.185,02m2Cr

¢Se debe aumentar en este caso la cuantia de dotaciones o reducirla por disminucion de
uso residencial? (art. 124.d.3)

El estandar de SS.GG. no se aplica al uso hotelero que se incrementa, mientras que, al
producirse una reduccion de uso residencial ¢podria reducirse la cuantia de los SS.GG. externos
al sector, prevista inicialmente?

Entendemos que no puede reducirse la cuantia de SS.GG. externos al sector por aplicacion
de las primas (art. 124.d.3), ya que las variaciones deben localizarse en el propio sector (y no
fuera).

Esta reduccion de SS.GG., aplicando el estandar podria ser:
SGEL: - 0,20 x 10.185,02m2Cr = - 2.037m2
SGEQ: - 0,13 x 10.185,02m2Cr = - 1.324m2
SUMA= - 3.361m2 (a reducir dentro del sector)

Variacion de dotaciones locales.

El estandar de dotaciones locales se refiere al aprovechamiento, de cualquier uso, por lo
que habria que aplicarlo al incremento producido por la prima hotelera: 2.368,6m2C:

Variacion de dotacién espacios libres: 0,10m2/m2C x 2.368,6m2C m2C = 236,80m2

No obstante sera mas restrictivo el 10% del sector, que no varia por el incremento de
aprovechamiento, luego no habria incremento de espacios libres.

Variacion de dotacion de equipamientos.

Cabria la duda de que estandar se aplica, al tratarse de un uso de actividad econémica
(hotelero) en un sector de uso global residencial:

0,20m2/m2Cr (uso residencial)
- 0,06m2/m2Cae (uso actividad econémica)

En realidad hay una reduccién de aprovechamiento residencial de 10.185,02m2Cr y un
incremento de aprovechamiento hotelero (actividad econdmica) de 12.553,62m2Ch

Reduccion de equipamientos: 0,20 x 10.185,02m2Cr = -2.037m2

Incremento de equipamientos: 0,05 x 12.553,62m2Ch = 627,68m2

Variacion de equipamiento por aplicacion de la prima:= - 1.409,32m2

Para ver el resultado final de las variaciones de dotaciones tomamos los datos de partida
del apartado 4 en el rea residencial (cuadro pg, 6), ya que el area econdémica no tiene variacion
alguna.

Hay que calcular separadamente los espacios libres de los equipamientos considerando
los SSGG internos como dotaciones locales:

12
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Espacios libres en
area residencial

Tras ajuste

Variacion por
prima hotelera

TOTAL

EL locales inicial 8.000 8.000 (Minimo)
Inc SGEL (en sector) 717,76 -2.037 -1.458,23
Inc EL locales 0 0 0

Total E Libres 8.717,76 -2.037 6.680,76

8.000 (Minimo)

La superficie de espacios libres del sector, no se puede reducir por el tope minimo del 10% del
sector que no se puede bajar en ningdn caso (salvo compensacion con Espacios libres comunitarios)

Equipamientosen | Tras ajuste Variacion por TOTAL
area residencial prima hotelera

EQ locales inicial 7.177,60 7.177,60
Inc SGEQ (enel 466,54 -1.324 - 857,46
sector)

Inc EQ locales 717,76 -1.409,32 -691,56
Total 8.361,9 - 2.733,32 5.628,58
equipamientos

Se reduce la superficie de equipamientos en un 21%

Cesiones de aprovechamiento tras la aplicacién de la prima hotelera

Partimos de los datos de aprovechamiento tras el reajuste (10%) y la prima hotelera, de
la pg. 11, y los coeficientes de proporcionalidad entre los distintos usos referidos al
aprovechamiento residencial de partida.

Aprov. Residencial tras la prima: 0,742 x 39.476,8m2Cr = 29.291,78m2Cr
Aprov. Residencial libre : 0,4452 x 39.476,8m2Cr = 17.575,07m2Crl
Aprov. Residencial protegido : 0,2968 x 39.476,8m2Cr=11.716,71m2Crp

Aprov. Hotelero tras la prima: 0,318 x 39.476,8m2Cr = 12.553,62m2Ch

Aprov. total tras la prima hotelera: 1.06 x 39.476,8m2Cr = 41.845,4m2C

Aprov.res Aprov. res. Aprov. Aprov. Aprov.
Libre : Protegido: res total hotelero Total :
0,4452 (60%) | 0,2968 (40%) | 0,742 0,318 1,06
Cesion proporcional
Propietarios | 0,40 0,2671 0,6678 0,2862 0,954
90%
Ayto. 10% 0,0452 0,0297 0,0742 0,0318 0,106
Cesion opcional por mutuo acuerdo
Propietarios | 0,4452 0,1484 0,5936
80%
Ayto 20% 0 0,1484 0,1484

13



Escuela de formacion COAMU
CURSO DE OPOSICIONES ARQUITECTO 2024-25
Bloque 6. Urbanismo y Ordenacion del Territorio José Maria Rodenas Cafiada

Como la opcion del 20% solo es aplicable si se destina integramente a vivienda protegida,
al aprovechamiento hotelero se le aplicaria el 10% de cesion, mientras que para el uso residencial
puede optarse por el convenio de mutuo acuerdo (20%)

El aprovechamiento de cesion destinado a uso hotelero podria sustituirse por su valor
economico, aplicando de forma equivalente el criterio recogido en el art. 138 para planes
especiales de complejos e instalaciones turisticas, estableciendo la prestacion que corresponda
conforme a lo previsto en el art. 182.7 sobre los convenios urbanisticos.

9. Aplicacion de la prima hotelera mediante Plan Especial.

Supongamos que sobre la ordenacion del plan parcial se ha identificado un &mbito en el
que se localiza un aprovechamiento residencial libre equivalente a los 10.185,02m2Cr que se
podrian destinar a uso hotelero mediante aplicacion de la prima, para obtener los 12.553,62m2Ch
hotelero segun el supuesto anterior.

Mediante Plan Especial de Ordenacion Urbana definido en el art 132 y delimitado sobre
el suelo correspondiente a la localizacion de dicho aprovechamiento en el plan parcial, podria
aplicarse la prima de un 40% sobre los 10.185,02m2Cr, (4.074 m2Ch) lo que supondria un total
de 14.259m2Ch, a localizar en el mismo ambito, muy superior al anteriormente calculado.

Las cesiones de dotaciones, a localizar en el mismo ambito y sin poder afectar al resto del
sector ordenado por el plan parcial, ni a los SS.GG. vinculados al sector, serian las siguientes:
-SS.GG: No se requieren por cuanto el estandar va referido solo a aprovechamiento residencial.
-La dotacion local de espacios libres (0,10m2/m2) no puede reducirse por la exigencia del
minimo del 10% del sector.

La dotacion de equipamientos si podria reducirse teniendo en cuenta los estandares diferentes
para el uso residencial (0,20m2/m2) y el uso de actividad econdmica (0,05m2/m2)

Reduccion de aprov. Residencial: -10.185,02m2Cr

Estandar equipamientos para uso residencial: 0,20 (art. 132.3)

Reduccion: 0,20 x 10.185,02m2Cr = -2.037 m2

Incremento aprov. Hotelero: 14.259m2Ch

Estandar equip. uso actividad economica: 0,05 (art. 132.3)

Incremento: 0,05 x 14.259m2Ch = 712,95 m2

Total diferencia. -1.324 m2 (Esta reduccién no podria materializarse para no afectar al
exterior del ambito del plan especial salvo que se incluyera en dicho &mbito una superficie
equivalente de equipamientos del sector)
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ANEXO. Calculo genérico de los SS.GG. requeridos para cumplir el estandar minimo de la
LOTURM vy vincularlos a un sector en suelo urbanizable sin sectorizar y célculo del
aprovechamiento resultante del sector.

Datos de | Superficie del Sector (Sm2) Estandar SGEL (EI) :20m2/100m2C (0,20)
partida Aprovechamiento de referencia: | Estdndar SGEQ (Eq): 13 m2/100m2C (0,13)
(Ap.ref. m2C/m2) (municipio de més de 100.000 hab)
Estandar total SSGG (Et): 33m2/100m2C (0,33)
Incdgnitas | Aprovechamiento resultante: Sup. SGEL: GI m2
aresolver | (Ap.res. m2C/m2) Sup. SGEQ: Ggq m2
Superficie Actuacion: (S+Gt) Superficie total de SS.GG. (Gtm2)

Conforme al articulo 116 de la LOTURM, el estandar minimo de SSGG (Et) se aplicara al
aprovechamiento residencial de referencia del sector (Ap. ref x S), incluido el correspondiente a los
SS.GG (Ap. ref x Gt).

La cuantia total de SSGG (Gt) sera por tanto:

Gt = Et x [Ap. ref. x S + Ap.ref. x Gt] = Et x Ap. ref. x S + [Et X Ap. ref. x Gt]
Gt — [Et x Ap. ref. x Gt] = Et x Ap. ref. x S

Gt x [1- (Et x Ap. ref.)] = Et x Ap. ref. x S

Y despejando Gt...

Gt=Etx Ap.ref xS/ 1- (Et x Ap. ref.)

Formula genérica para calcular la cuantia de SSGG
en funcion del estandar, el aprovechamiento de
referencia y la superficie del sector.

Sector S= 100.000m2
Aprovechamiento de referencia= 0,40m2C/m2

Sup. SGEL vinculado: Gl m2

Sup. SGEQ vinculado: Gg m2

Superficie actuacion = Sector (S) + Superficie total de SS.GG. (Gt= Gl +Gq)

Aprovechamiento resultante = Ap ref x Sup. actuacion / Sup. Sector

Ejemplo numérico: S = 100.000m2
Aprovechamiento de Referencia: 0,40m2C/m2

Estandar total (en municipio de mas de 100.000 hab.): 33 m2/100m2C ((Et= 0,33m2/m2C)
Gt=0,33x0,40xS/1-(0,33x0,40)=0,132x S/1-0,132=0,132 x S/ 0,868

Gt =0,1520737 x S =0,1520737 x 100.000m2 = 15.207,37 m2

Cuantia minima de SS.GG = 15.207,37 m2 (15,207% del sector)

Superficie total de la actuacién = 115.207,37m2

Aprovechamiento resultante del sector = 0,40 x 115.207,37 / 100.000 = 0,46083m2C/m?2
Aprovechamiento resultante absoluto: 46.083m2C

Comprobacion: Gt= Et x Ap.res = 0,33m2/m2C x 46.083m2C = 15.207,39m?2

SGEL (GI) = 0,20 x 46.083 = 9.216,60m2

SGEQ (Gq) = 0,13 x 46.083 = 5.990,79m?2
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ANEXO (Referencias de la LOTURM)

Articulo 98. Deberes vinculados a la transformacién urbanistica.

Los propietarios de suelo urbanizable estaran sujetos a los siguientes deberes vinculados a la
transformacion urbanistica:

a) Proceder a la efectiva equidistribucion de beneficios y cargas derivados del planeamiento,
debiendo promover, en caso de iniciativa privada, los instrumentos de planeamiento, gestion y
urbanizacion en los plazos previstos por el Plan y el Programa de Actuacion y costearlos en la
proporcion que les corresponda.

b) Obtener y ceder gratuitamente los terrenos destinados a sistemas generales vinculados o
adscritos al sector.

c) Ceder gratuitamente al ayuntamiento el suelo destinado a viales, espacios libres, zonas verdes
y equipamientos publicos de caracter local establecidos por el planeamiento, de conformidad
con los estandares que se determinan en la presente ley.

d) Ceder los terrenos en que se localice el 10% del aprovechamiento del sector. Este porcentaje
podra ser del 20% si se destina integramente al cumplimiento de la reserva de vivienda de
proteccion publica.

(..)

i) Establecer la reserva de suelo necesario para realizar el porcentaje correspondiente de
aprovechamiento residencial de la unidad de actuacién con destino a vivienda de proteccion
publica que en su caso establezca el planeamiento y como minimo la reserva legal obligatoria,
conforme a lo dispuesto en la disposicién adicional cuarta de esta ley.

Art. 116 Determinaciones generales (del PGMO)

El Sistema General de Espacios Libres estara constituido por los parques y jardines
publicos, con un estandar minimo de 20 m2 por cada 100 m2 de aprovechamiento residencial,
referido a la totalidad del suelo urbano y urbanizable sectorizado, incluido el correspondiente
a los propios sistemas generales.

El Sistema General de Equipamiento Comunitario estara constituido por las diferentes
instalaciones colectivas al servicio general de la poblacion, distinguiendo las de titularidad
publicay privada, ....

Sin perjuicio de lo dispuesto en la normativa sectorial aplicable, el estdndar minimo para
el sistema general de equipamiento de titularidad publica sera de 4 m2 por cada 100m2 de
aprovechamiento residencial, referido a la totalidad del suelo urbano y urbanizable sectorizado,
incluido el correspondiente a los propios sistemas generales.

Esta dotacidn sera de 8 m2 en municipios de mas de 20.000 habitantes y de 13 m2 en los
de més de 100.000, segun conste en el censo en el momento de su aplicacion.

(...)
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3. Sin perjuicio de las reservas minimas establecidas en esta ley, el plan podra calificar suelo
para uso exclusivo residencial de proteccion publica y establecer un porcentaje minimo de
aprovechamiento para este uso especifico en determinadas &reas, siempre que se justifique su
localizacion por razones de cohesién social y su viabilidad en funcidn de los planes sectoriales
de vivienda.

4. También podra determinar las condiciones y ambitos de aplicacion de primas de
aprovechamiento de hasta el 20% para usos que se propongan opcionalmente como alternativos
al residencial no protegido, tales como el destinado a vivienda de proteccion publica, el hotelero
u otros de menor valor lucrativo, siempre que sean compatibles con el residencial, debiendo
prever el aumento correspondiente de dotaciones aplicando los estandares fijados por el
planeamiento. Para el uso hotelero la prima dependera de la categoria del establecimiento,
siendo del 20%, 30% y 40% para hoteles de 3, 4 y 5 estrellas respectivamente.

Art. 119.1.c Determinaciones en suelo urbanizable

c) La vinculacion o adscripcion de sistemas generales y la inclusion de cada sector en una de
las categorias anteriores debera justificarse en relacion a su coherencia con el modelo
territorial y al principio de la equidistribucion de beneficios y cargas y no se alterard como
consecuencia de las modificaciones o primas de aprovechamiento que se apliquen en el
planeamiento de desarrollo.

Art. 124 Determinaciones (de Planes Parciales)

Los Planes Parciales contendran las siguientes determinaciones:

(...)

d) Determinacién del aprovechamiento resultante del sector, aplicando el aprovechamiento de
referencia determinado por el Plan General a la superficie del sector y a la de los sistemas
generales correspondientes, de forma que no se supere el maximo de la categoria asignada por

el plan.

d.1) Este aprovechamiento resultante se podrd ajustar, incrementado o disminuido en cuantia
maxima de un 10%, sin que en ningun caso se reduzca la cesion de aprovechamiento lucrativo
al ayuntamiento que sera como minimo del 10% del aprovechamiento de referencia y que se
podra incrementar, en su caso, hasta el 10% del aprovechamiento resultante del sector.

d.2) También se podra incrementar el aprovechamiento resultante, sobre el resultado de la
opcion anterior si fuera el caso, para aplicacion de la prima de aprovechamiento para usos
alternativos como vivienda de proteccién publica, conforme a lo que disponga en su caso el Plan
General y, en su defecto, en una cuantia de hasta el 20 % del aprovechamiento del sector que se
destine a estos usos, calificAndose especificamente el suelo necesario para su localizacion e
incrementando en el mismo porcentaje la cesion de aprovechamiento.
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d.3) En ambos supuestos se deberd aumentar o, en su caso, disminuir la cuantia de dotaciones,
aplicando el estandar correspondiente a dotaciones generales y locales al aprovechamiento
resultante, localizandolas en el propio sector.

e) Sefialamiento de las reservas de terrenos para espacios libres destinados a parquesy jardines,
de dominio y uso publico, que habrén de establecerse con independencia de la fijada en el plan
como sistema general de espacios libres. Esta superficie serd de 10m2 por cada 100 m2 de
aprovechamiento resultante del sector y no podra ser inferior al 10 % de la superficie del sector,
cualquiera que sea su categoria y uso global. No obstante, en las categorias residenciales de
baja y minima densidad podrd compensarse hasta la mitad de esta superficie por el doble de
espacios libres de titularidad privada de uso comunitario asi calificada.

f) Fijacion de las reservas pare equipamientos de dominio y uso publico en funcién del uso
global del sector, para los usos especificos que se indican, aunque su distribucion puede ser
indicativa:

—Uso global residencial: reserva de suelo con destino a centros educativos, docentes, culturales,
sanitarios, administrativos, deportivos y sociales en la proporcion adecuada a las necesidades
propias del sector, en una cuantia minima de 20 m2 por cada 100 m2 de aprovechamiento
resultante del sector destinado a uso residencial.

— Uso global de actividad econdmica: reserva de suelo con destino a centros educativos,
docentes, culturales, sanitarios, administrativos, deportivos y sociales, en la proporcion
adecuada a las necesidades propias del sector en una cuantia minima de 5 m2 por cada 100 m2
de aprovechamiento resultante del sector, destinado a uso de actividad econdmica.

— Usos mixtos: reserva de suelo con destino a los usos sefialados en los apartados anteriores, en
proporcidén al porcentaje de aprovechamiento correspondiente a cada uso global, justificando
su localizacidn adecuada a las caracteristicas y necesidades especificas.

Articulo 132. Planes especiales de ordenacién urbana.

1. Los Planes Especiales de ordenacion o reordenacion urbana podran tener por objeto
actuaciones en suelo urbano, o urbanizable ya ordenado, para la descongestion del suelo,
creacion de dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario, reforma, renovacion vy
rehabilitacion integral de barrios, resoluciéon de problemas de accesibilidad, circulacion o de
estética, mejora del medio ambiente y otros fines analogos, como calificacion de suelo para
vivienda protegida y aplicacion de primas de aprovechamiento, conforme a lo establecido en
esta ley.

2. Cuando se trate de operaciones no previstas en el Plan General, el Plan Especial no podra
modificar la estructura fundamental de aquel, debiendo justificar su incidencia y coherencia con
el mismo.

3. Se preveran los espacios libres y equipamientos publicos en proporcion adecuada a las
caracteristicas especificas del 4rea y al aprovechamiento establecido en el propio Plan Especial,
con respecto al previsto en el Plan General o en el planeamiento anterior, aplicandose los
estdndares sobre los incrementos de aprovechamiento.
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En actuaciones de dotacion, renovacion o reforma en suelo urbano consolidado se
aplicaran los estandares de sistemas generales establecidos por el plan.

En actuaciones de nueva urbanizacion en suelo urbano sin consolidar o suelo

urbanizable se aplicard ademas el estdndar de 30 m2 de suelo por cada 100 m2 de
aprovechamiento, determinando el plan la distribucion y uso especifico entre equipamientos y
espacios libres en funcién de las necesidades especificas. Este estdndar se reducira a la mitad
en el caso de uso de actividad econémica y en caso de uso mixto se establecerd de forma
proporcional.
4. El Plan Especial determinara, en su caso, la localizacion de primas de aprovechamiento para
usos alternativos al residencial, conforme a lo que disponga en su caso el Plan General,
calificando especificamente el suelo para estos usos. En su defecto, esta prima sera de hasta el
20% del aprovechamiento del &mbito de actuacion que se destine a dichos usos, debiendo
prever el aumento correspondiente de dotaciones aplicando los estandares fijados por el
planeamiento. En el caso de uso hotelero la prima ser la indicada en el apartado 4 del articulo
116 en funcién de la categoria del hotel.

Articulo 138. Planes Especiales de complejos e instalaciones turisticas.

1. Los Planes Especiales de complejos e instalaciones turisticas tendran por objeto su
ordenacion pormenorizada cuando, por su caracter extensivo, complejidad o multiplicidad de
usos, requieran un instrumento especifico e integrado para su ordenacion urbanistica y su
adecuada insercion territorial y ambiental, estableciendo las conexiones necesarias con los
sistemas generales de infraestructuras y debiendo cumplir con las determinaciones y
aprovechamientos fijados en el Plan General.

2. Sera preceptivo el Plan Especial cuando asi se requiera en su previa autorizacion excepcional
por interés publico, bien sea en suelo no urbanizable como en urbanizable sin sectorizar, sin que
el aprovechamiento sobrepase el maximo sefialado para la categoria asignada por el Plan
General ni una edificabilidad de 0,25m2/m2 cuando se actue sobre suelo no urbanizable.

3. En suelo urbanizable, siempre que se justifique su innecesariedad, las cesiones de suelo para
dotaciones locales y las cesiones de aprovechamiento podran compensarse por otra superficie
equivalente exterior al sector o por su valor economico, conforme a la legislacion vigente, para
su incorporacion al patrimonio pablico de suelo.

4. La calificacion y régimen de explotacion de la actividad que constituya su objeto habra de
ajustarse a lo previsto en la legislacion turistica, sin que en ningln caso tenga caracter de uso
residencial permanente.

Art. 173. Modificacion de los planes.

. Se considera modificacion de planeamiento la alteracion de las determinaciones graficas o
normativas que excedan de lo previsto en el propio plan como posibilidad de ajuste u opciones
elegibles y que no alcance el supuesto de revisidn, lo que debera quedar debidamente acreditado
en su formulacion.

2. Las modificaciones de planeamiento general pueden ser estructurales o no estructurales,
segun su grado de afeccion a los elementos que conforman la estructura general y organicay el
modelo territorial, teniendo en cuenta su extension y repercusion sobre la ordenacion vigente.
A estos efectos se consideran modificaciones estructurales las que supongan alteracion
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sustancial de los sistemas generales, del uso global del suelo o aprovechamiento de alglin sector
0 unidad de actuacion, en una cuantia superior al 30%, en cualquiera de dichos parametros,
referida al &mbito de la modificacion.

Articulo 182. Convenios urbanisticos.

(...)

7. Mediante convenio, que deberd ser aprobado por el pleno municipal, podré sustituirse el
deber legal de cesion de aprovechamiento urbanistico por el pago de una cantidad en metélico,
que quedard siempre afectada al patrimonio publico de suelo. También quedaran afectadas al
patrimonio publico de suelo las prestaciones en metalico o en especie que se reciban por los
ayuntamientos como contraprestacion del convenio.

D.A.4% Supuestos de aplicacion de la reserva para vivienda protegida.

1. La aplicacién de la reserva minima de suelo para localizar el porcentaje de
aprovechamiento residencial destinado a vivienda protegida se realizara en relacion con el
inicio del instrumento de planeamiento que haya producido o produzca el cambio de
ordenacidn, entendiendo por este la clasificacion de suelo para un uso residencial no previsto
o el incremento de la edificabilidad residencial (mediante revision o modificacion de
planeamiento general o, en su caso, planeamiento de desarrollo).

2. Alos instrumentos de planeamiento iniciados a partir del 1 de julio de 2008 se aplicara
una reserva del 30 % (*) del aprovechamiento para actuaciones de nueva urbanizacién en
suelo urbano sin consolidar y urbanizable de uso residencial. La reserva se aplicara sobre
los incrementos de edificabilidad residencial incluidos en los instrumentos de planeamiento,
con relacion a la ordenacidn anteriormente vigente.

Dicha reserva podra distribuirse entre distintas unidades de actuacion y sectores
incluidos en el ambito del instrumento de planeamiento, justificando su localizacion
respetuosa con el principio de cohesion social, y no podra acumularse en una sola unidad o
sector mas de un 50 % de edificabilidad residencial destinada a vivienda protegida.

3. Alos instrumentos de planeamiento iniciados entre el 15 de junio de 2004 y el 1 de julio
de 2008 se aplicara una reserva del 10 % del aprovechamiento residencial previsto por el
planeamiento en suelo urbanizable de uso residencial, excepto los de minima densidad.

(*) La Ley 12/23 por el derecho a la vivienda ha subido este porcentaje al 40%, exigible a &mbitos
iniciados a partir del 26/5/2023.
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