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INSTRUCCION 2026/07, DE LA GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO, OBRAS E
INFRAESTRUCTURAS, SOBRE LA ACTUALIZACION DE LOS COEFICIENTES DE
PONDERACION EN LOS PROYECTOS DE REPARCELACION.

Los proyectos de reparcelacién tienen por objeto la ejecucion juridica de las determinaciones del
planeamiento mediante la equidistribucién de cargas y beneficios entre las personas propietarias.
Aunqgue constituyen instrumentos de ejecucion, su elaboracion puede requerir la realizacion de
determinados ajustes técnicos necesarios para hacer efectiva la ordenacion aprobada.

La actual legislacion urbanistica andaluza admite, en determinados supuestos, la introduccion de
ajustes en el proyecto de reparcelacion, siempre que resulten necesarios para la correcta
ejecucion del planeamiento.

En este contexto, el articulo 145.1.c) del RGLISTA admite expresamente que, con motivo de la
formulacion del proyecto de reparcelacion y con la exclusiva finalidad de garantizar la equitativa
distribuciéon de beneficios y cargas internas, puedan modificarse y actualizarse justificadamente
los coeficientes de ponderacion establecidos en el instrumento de ordenacién detallada.

Con el fin de unificar los criterios de actuacién de los servicios de la GMU vy facilitar la tramitacion
de los proyectos de reparcelacion y a propuesta del Servicio Juridico de Ejecucion del
Planeamiento, se dicta la presente Instruccién que establece los criterios para la aplicacion del
articulo 145.1.c) del RGLISTA y sistematiza el procedimiento para la actualizacién de los coeficientes
de ponderacion en los citados proyectos.

1. SOBRE EL AJUSTE EN EL PROYECTO DE REPARCELACION DE LOS CP FIJADOS EN EL
PLANEAMIENTO

El articulo 145.1.c) del RGLISTA permite (al contrario que la LOUA) la actualizacién de los
coeficientes de ponderacion fijados en el instrumento de ordenacion detallada, con motivo de
la elaboracion del proyecto de reparcelacion.

En efecto:

Artleulo 145 Criterios de la reparcelacion

1. Los proyectos de reparcelacion deberan garantizar la justa distribucion de beneficios y cargas y ajustarse a

los criterios siguientes:

(..)

¢) Las fincas resultantes se valoraran con criterios objetivos y generales para toda la unidad de ejecucion o
ambito de actuacion con arreglo a su uso y edificabilidad y en funcion de su situacion, caracteristicas,
grado de urbanizacion y destino de las edlificaciones. Para ello, con motivo de la formulacion del proyecto
de reparcelacion y con la exclusiva finalidad de la equitativa distribucion de beneficios y cargas, se podrén
aplicar, justificadamente, y sdlo a los efectos de la unidad de ejecucion o émbito de actuacion,
coeficientes de ponderacion concretos y actualizados al momento del inicio del procedimiento de
aprobacion del proyecto de reparcelacion para cada uso y tipologia edificatoria, y sus distintas
ubicaciones, en funcion de la ordenacion detallaga aprobaada.
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Por consiguiente, con motivo de la tramitacion del Proyecto de Reparcelacion, se podra
proponer la modificacion justificada de los coeficientes de ponderacion establecidos por el
instrumento de ordenacion detallada cuando ello resulte necesario para garantizar la correcta
equidistribucion de beneficios y cargas, de conformidad a lo establecido en el articulo 145.1.c)
RGLISTA.

Dicha actualizacién no sera necesaria cuando los aprovechamientos resultantes obtenidos por
aplicacion de los nuevos coeficientes de ponderacion actualizados no presenten diferencias
significativas en relacion a los aprovechamientos establecidos en los instrumentos de
ordenacion detallada.

En todo caso, la actualizacion de los coeficientes de ponderacidn, cuando proceda, se ajustara
a las siguientes reglas:

a) Los nuevos coeficientes de ponderacion actualizados deberan estar debidamente
justificados y referirse a la fecha de inicio del procedimiento de aprobacién del proyecto de
reparcelacion, que constituye la fecha de referencia para su determinacion.

La modificacion podréa afectar a la ponderacion de los distintos usos v tipologias, asi como,
en su caso, a la diferente localizaciéon de dichos usos y tipologias dentro del ambito de
actuacion cuando la localizacién implique un valor diferencial.

S

La facultad de modificar los coeficientes de ponderacion tiene un alcance exclusivamente
interno, limitado a la equidistribucion de beneficios y cargas dentro del &mbito de actuacion
0 unidad de ejecucion.

Dado que se trata de una técnica de equidistribucion interna y no un mecanismo de
modificacion de las determinaciones del planeamiento, la modificacion de los coeficientes
de ponderacién no podra alterar las determinaciones del instrumento de ordenacion.

En consecuencia, no podran modificarse el aprovechamiento medio, el aprovechamiento
objetivo del émbito, la cuantia de los excesos de aprovechamiento ni las restantes
determinaciones de la ordenaciéon urbanistica, tales como los usos, la edificabilidad o la
ordenacion detallada aprobada.

. PROCEDIMIENTO A SEGUIR PARA LA,ACTUALIZACION EN EL PROYECTO DE REPARCELA,CIC')N DE
LOS COEFICIENTES DE PONDERACION FIJADOS EN LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Para la aplicacion del articulo 145.1.c) RGLISTA vy, en consecuencia, para la actualizacién, en el
proyecto de reparcelacion, de los coeficientes de ponderacion establecidos en los
instrumentos de ordenacion detallada, se seguiran las siguientes reglas:

a) Los calculos se basaran en un Estudio de Mercado que podra ser realizado o revisado por el
Servicio de Valoraciones de la GMU y que determinard los valores actualizados de
repercusion del suelo urbanizado (VRS) para cada uno de los usos y tipologias y, en su caso,
localizacion, previstos en el instrumento de planeamiento.

Para el célculo de los valores repercusion de suelo urbanizado correspondiente a la vivienda
protegida se estard a lo dispuesto en la legislacion sectorial aplicable y las determinaciones
del planeamiento en relacion al régimen (general, especial o limitado) de estas viviendas.
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b) A partir de los valores de repercusion asi obtenidos, se estableceran los coeficientes de
ponderacién actualizados. Para ello se seguira la siguiente metodologia:

e Se obtendran los coeficientes de ponderacién corregidos para cada uso vy tipologia vy,
en su caso, localizacion, por aplicacion de los valores de repercusion del suelo
urbanizado tomando como referencia al valor de la VP a la que se asignara
inicialmente el valor unidad.

Cuando el Plan identifique el régimen correspondiente a la VP, se asignara valor
unidad al coeficiente de ponderacion correspondiente a la VP en régimen especial.

e Se obtendra el aprovechamiento objetivo de cada parcela multiplicando su
edificabilidad por el coeficiente de ponderacién de su uso, tipologia y, en su caso,
localizacion.

e Se obtendrd el aprovechamiento total del dmbito de actuacion o unidad de ejecucion
por suma de los aprovechamientos de cada una de las parcelas que lo componen.

c) Si el aprovechamiento total asi obtenido no coincide (lo que serd lo habitual) con el
aprovechamiento del ambito o unidad de ejecucion establecido en el instrumento de
ordenacion detallada, se deberan ajustar proporcionalmente los coeficientes de
ponderacion obtenidos para conseguir dicho ajuste, mediante un coeficiente de paso.

El coeficiente de paso seré el que resulte de dividir el aprovechamiento total establecido en
el instrumento de ordenacion detallada para dicho ambito de actuacién o unidad de
ejecucion por el aprovechamiento total obtenido por aplicacion de los nuevos coeficientes
de ponderacion corregidos.

d) El coeficiente de ponderacién actualizado serd, para cada uso, tipologia y, en su caso,
localizacion, el que resulte de multiplicar cada uno de los coeficientes de ponderacion
corregidos por el coeficiente de paso.

A partir del nuevo juego de coeficientes de ponderacion actualizados, se determinara tanto,
el aprovechamiento de cada parcela como el aprovechamiento total del dmbito, el cual
deberé coincidir con el aprovechamiento total asignado en el instrumento de ordenacion
detallada.

LS

Con ello se consigue mantener el aprovechamiento total previsto en el planeamiento, pero
también reflejar correctamente la relacion entre los valores de repercusién de suelo
actualizados para cada uso y tipologia del ambito o unidad de ejecucion.

Se incluye Anexo a la presente Instruccion con un ejemplo practico del procedimiento a seguir
para la obtencion de los coeficientes de ponderacion actualizados aplicando el articulo 145.1.c)
RGLISTA.

3. COMPROBACION DEL ARTICULO 5.5.6 DEL PGOU VIGENTE

En el proyecto de reparcelacion deberd comprobarse el cumplimiento del apartado 1 del
articulo 5.5.6. “£/ Patrimonio Municipal de Suelo y la calificacion de Viviendas Protegidas’ del
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PGOU 2011, que establece para las parcelas calificadas como VP que deben ser objeto de
cesion al Ayuntamiento lo siguiente:

1. Los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a la Administracion Urbanistica Municipal en
sectores y areas de reforma interior con el uso caracteristico residencial se materializaré(n),
preferentemente, en parcelas calificadas de Viviendas Protegidas, debiendo en el seno del
Proyecto de Reparcelacion aplicarse el oportuno coeficiente de ponderacion, que en ningun caso

sera superior al recogido en la correspondiente ficha requladora.

La presente Instruccion se publicara en la web de la GMU y en el Portal de Transparencia.

En Mélaga, a la fecha de la firma electrénica

Fdo.: El Gerente de urbanismo
José Maria Morente del Monte
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ANEXO. METODOLOGIA PARA LA ACTUALIZACION DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION EN
PROYECTOS DE REPARCELACION

Se parte de un plan parcial con los siguientes parametros globales:

Sup. (M2s) Edif. (m2t) Atotal (UAs)
928.716,79 470.000,00 1.074.114,50

Los CP internos fijados en el PPO son los siguientes:

Uso CP (PPO)
Vivienda libre (VL) 3,58
Vivienda protegida (VP) 1,00
Comercial (ST) 2,99

Dentro del PPO se delimitan dos unidades de ejecucion. La primera de ella (UE-1) tiene el siguiente aprovechamientos:

Uso vy tip. Edificabilidad CP (PPO) Aprovecham.
VP 130.379,50 1,00 130.379,50
VL 111.786,46 3,58 400.195,51
CO (PB-VP) 4.039,20 2,99 12.077,21
CO 11.957,13 2,99 35.751,81
Totales 258.162,28 578.404,03

Con motivo de la elaboracion del Proyecto de Reparcelacién, se constata que, por el tiempo transcurrido, dichos
coeficientes de ponderacion no responden ya a la realidad del mercado inmobiliario.

En consecuencia, se realiza un Estudio de Mercado para obtener el Valor de repercusion del suelo urbanizado (VRS) para
la vivienda libre y para el uso CO. Resultando de dicho Estudio que los valores de repercusion de suelo urbanizado g5/
actualizados serfan:

VRS (VL) =1.053,21 €/m2t para VL
VRS (CO) = 957,14 €/m2t para CO

Por lo que respecta a la VP, se tomaran como referencia los valores aplicables segun la legislaciéon de viviendas y los
criterios del Plan Municipal de Vivienda y Suelo (PMVS).

Considerando un 50% de VP en régimen especial; un 25% de VP en régimen general y un 25% de VP de precio limitado
(Plan VIVE de Andalucia y PMVS de Malaga) y que el Valor de repercusion de suelo en la VP esta limitado a un maximo del
15% del valor en venta. tendremos que:

VRS medio (VP) = 277,47 €/m2t.
Ademas, se detecta que parte del uso comercial se destina a locales comerciales vinculados a la VP y cuyo valor del suelo
sera como méaximo un 30% del valor en venta. Aunque dicho uso no se habia ponderado en el instrumento de ordenacion
detallada, siguiendo el mismo criterio anterior, tendremos que:

VRS (CO-PB VP) = 554,94 €/m2t.

Aplicando los valores de repercusion del suelo que acabamos de obtener para los distintos usos y tipologias, tendremos
los correspondientes coeficientes de ponderacion corregidos en funcién de los valores reales de repercusion del suelo:

Uso y tipologia Edificabilidad VRS (act.)| CP (corregido) | Aprovechamiento
VP 130.379,50 277,47 1,0000 130.379,50
VL 111.786,46 1.053,21 3,7958 424.314,75
CO (PB-VP) 4.039,20 554,94 2,0000 8.078,40
CO 11.957,13 957,14 3,4495 41.246,42
Totales 258.162,28 604.019,07

El aprovechamiento total que resulta de aplicar los nuevos coeficientes de ponderacién corregidos (604.019,07 UA) no
coincide con el que resultaba de aplicar las determinaciones del planeamiento al ambito o unidad (578.404,03 UA).
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Dado que el PR no puede afectar a las determinaciones del PPO vy, por tanto, no puede incrementar el aprovechamiento
total del ambito, procede ajustar proporcionalmente el juego de coeficientes de ponderacion asi obtenidos para
garantizar dicha coincidencia.

Para ello calculamos un coeficiente de paso que sera el resultado de dividir el aprovechamiento total del &mbito o unidad
de ejecucion segun las determinaciones del instrumento de ordenacién detallada por el aprovechamiento total que
resulta de aplicar los coeficientes de ponderacion corregidos:

Coeficiente de paso = 578.404,03 UA / 604.019,07 UA = 0,95759233

Multiplicamos cada uno de los coeficientes de ponderacion corregidos de los diferentes usos y tipologias por el
coeficiente de paso para obtener los coeficientes de ponderacion actualizados.

Uso y tipologia CP (corregido) | Coeficiente de CP (actualizado)
paso

VP 1,0000 0,95759233

VL 3,7958 3,63479229

CO (PB-VP) 2.0000| 096759233 191518466

CO 3,4495 3,30323971

Nota: El nimero de decimales del coeficiente de paso y de los coeficientes actualizados seré el necesario para
ajustar el aprovechamiento total resultante al previsto en el planeamiento.

Aplicando esos coeficientes de ponderacion actualizados (y ajustados a las determinaciones del planeamiento),
obtendremos el aprovechamiento total del &mbito de actuacion o unidad de ejecucion:

Uso y tipologia Edificabilidad | CP (actualizado) | Aprovechamiento
VP 130.379,50 0,95759233 124.850,41
VL 111.786,46 3,63479229 406.320,55
CO (PB-VP) 4.039,20 1,91518466 7.735,81
CO 11.957,13 3,30323971 39.497,26
Totales 258.162,28 578.404,03

El aprovechamiento total coincide ahora con el previsto en el planeamiento, pero también reflejar correctamente la
relacion entre los valores actualizados de repercusion de suelo para cada uso, tipologia 'y, su caso, localizacion del &mbito
de actuacion o unidad de ejecucion.

Finalmente, comprobamos que el CP actualizado asignado a las parcelas de VP (0,9576) no es superior al CP que, a dichas
parcelas, asigna la Ficha del Plan General para este sector (1,00). En consecuencia, se justifica el cumplimiento de lo
dispuesto en el apartado 1del articulo 5.5.6 del PGOU 2011.
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