
III.2.- NORMATIVA AUTONÓMICA.-

N    De ámbito Autonómico.-

La figura urbanística de la transformación de uso se define en el PGOU de Melilla en las siguientes normas:

N. 116. Transformación de usos.
Dentro del esquema de compatibilidad en los distintos niveles de asignación de calificación
urbanística, se puede alterar o transformar la calificación pormenorizada asignada a una Unidad
Mínima Diferenciada, o la calificación detallada asignada a una parcela, siempre que se realice el
correspondiente Estudio de Transformación que demuestre y asegure que la propuesta de
transformación mantiene inalterables las características de las asignaciones de los niveles superiores.
En cualquier caso, la calificación global de un suelo urbanizable programado y en unidades de
ejecución en suelo Urbano es inalterable, y solo podrán transformarse a través de un procedimiento
que suponga la revisión del P.G.O.U. (N. 11 y 12), ya que con esta transformación se alteraría un
elemento de la estructura general y orgánica del territorio (N. 129). Hay que tener en cuenta la
salvedad contenida en la N. 210.
Las propuestas de transformación de usos tendrá que asegurar el mantenimiento del aprovechamiento
del ámbito, por lo que habrá que tener en cuenta no solo la edificabilidad o intensidad de uso, sino los
coeficientes de ponderación fijados por el P.G.O.U. Las operaciones para asegurar el mantenimiento
del aprovechamiento se hará siguiendo el esquema descrito por esta normativa en suelo urbano. N.
272 y 274.
El Estudio de transformación se compondrá de una Memoria y Planos, donde se señalen las
características del ámbito afectado a nivel urbanístico, así como la justificación de que se mantiene el
aprovechamiento urbanístico en el ámbito, y de que la transformación no afecta a los niveles
superiores de calificación urbanística. Dicha documentación, una vez presentada en el Registro
Municipal, será informada por los técnicos municipales y sometida a información pública por un plazo
de quince días. Transcurrido dicho plazo se elaborará un nuevo informe técnico con propuesta para su
aprobación o no por la Comisión de Gobierno Municipal.

Si la Comisión de Gobierno aprueba el Estudio de Transformación, las condiciones contenidas en éste
serán las que se apliquen en la concesión de licencia, completadas, en todo caso, con las condiciones
urbanísticas del P.G.O.U.

No existe transformación cuando la propuesta de edificación es de un uso característico del nivel de
calificación superior (aunque esto suponga una modificación del uso existente).

En el caso de propuesta de edificación de usos compatibles es necesaria la redacción del Estudio de
Transformación para asegurar la composición y características mínimas de la calificación de nivel superior
(asegurar la superficie mínima de uso característico).

N. 272. Transformación de usos.

a. Respetando la composición de usos característicos mínimos exigibles en el nivel de uso superior), u
operando siempre manteniendo las condiciones del nivel superior, son posibles operaciones de
transformación de usos en suelo urbano tanto a nivel de Unidad Mínima Diferenciada como a nivel de
Parcela.

b. Para operar la transformación es necesaria la aprobación del correspondiente Estudio de
Transformación (N. 116.d) que tendrá que estar aprobado antes de la solicitud de licencia para edificar
el nuevo uso propuesto (N. 359). El Estudio de Transformación tendrá que asegurar que se mantiene
el porcentaje mínimo de uso característico o principal en el nivel superior de asignación de uso.

c. Cuando se transforme el uso de una parcela, se utilizarán los coeficientes de ponderación
correspondientes a la tipología edificatoria (de partida según el PGOU y de propuesta según el Estudio
de Transformación) establecida en el cuadro de la N. 268 relativizado según el uso característico de
Área de Reparto. La utilización de estos coeficientes asegurará el mantenimiento del aprovechamiento
urbanístico en el ámbito de la parcela. Por tanto, la utilización de coeficientes de ponderación
diferenciados antes de la transformación y después de la propuesta suponen una alteración en la
edificabilidad de la parcela para mantener el aprovechamiento:

(Antes de la transformación)/Superficie de suelo x Edificabilidad según PGOU x Coeficiente de uso
según PGOU = Aprovechamiento lucrativo real de la parcela = (Después de la
transformación)/Superficie de suelo x Edificabilidad después de la transformación x Coeficiente de uso
propuesto por la transformación.

N. 437.4.- Tipologías Edificatorias y Calificación Urbanística.

Compatibilidades entre tipos edificatorios.

Con independencia de los grados de compatibilidad de usos en sus distintos niveles que se establecen en
esta Normativa (nivel global, particularizado y detallado) y que tienen su correspondencia en cada nivel con
las distintas tipologías edificatorias, se establece una compatibilidad/incompatibilidad general entre tipos
edificatorios, determinada por las siguientes reglas:

1ª). El tipo edificatorio asignado a una Unidad mínima diferenciada será el característico de esa
Unidad, debiendo extenderse como mínimo al 60% de la superficie total construida en la misma. El
40% restante podrán ocuparlo otros tipos edificatorios que sean compatibles con él.
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