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ANEJO 4: CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA 
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Para la realización de este proyecto y con objeto de poder establecer las servidumbres de 

tránsito y de protección, en los terrenos colindantes con la presente delimitación del dominio 

público, es preciso identificar qué terrenos tienen clasificación de urbano, urbanizable 

programado o apto para la urbanización que tuviesen plan parcial aprobado definitivamente 

a 28 de julio de 1988, fecha de la entrada en vigor de la Ley 22/1988, de Costas, y que así 

mismo se conozca la fecha de aprobación definitiva del organismo competente para ello.  

 

Se ha tomado como referencia las Normas Subsidiarias del Municipio de Vera aprobadas 

definitivamente en marzo de 1982. El municipio de Vera, a fecha de 29 de julio del 1988, 

tenía vigentes las Normas Subsidiarias de Planeamiento de ámbito municipal de Vera que 

tienen Aprobación Definitiva de la Comisión Provincial de Urbanismo del día 17/03/1982 y 

que se publicaron en el BOP el 07/04/1982. 
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1.- Tramo de costa comprendido entre el inicio del tramo y el final de la urbanización de 

Puerto Rey (vértices M-1 al M-46, a excepción del tramo entre el M-24 al M-26). 

 
• Justificación de la anchura de la servidumbre de protección: 

 
Las Normas Subsidiarias clasificaban este suelo como urbano, al igual que la ordenación 
propuesta por el Plan Parcial Puerto Rey, aprobado definitivamente en fecha 29/04/1977, por 
lo que el ancho de la servidumbre de protección se establece en este tramo en 20 metros.  
 
La anchura de la servidumbre de protección en este tramo, en la parte que cuenta Paseo 
Marítimo, se mide desde el pretil exterior de dicho Paseo, al establecerse en ese lugar la 
línea del límite interior de la ribera del mar. En el tramo comprendido entre el M-24 y el M-26 
la servidumbre se fija en 100 metros al tratarse del cauce del Rio Antas (suelo no 
urbanizable). 
 
2.- El resto de suelo hasta el límite común de los términos municipales de Vera y Cuevas 
de Almazora (vértices M-46 a M-126). 

 
  Las NNSS lo clasificaba como suelo urbanizable sin delimitación de sectores. Estas 
normas subsidiarias tenían la particularidad de que no dividían el suelo urbanizable en 
sectores concretos, sino que condicionaba su desarrollo a que cumpliera una serie de 
condiciones dimensionales para posibilitar su tramitación como planes parciales. Lo que sí 
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definía era una serie de normas urbanísticas a cada uno de los suelos que designaba como 
(U1, U2, U3, Up, Uc, Ui, Ut) y que precisaban las condiciones urbanísticas como son: las 
condiciones generales de volumen, parcela mínima, ocupación, número máximo de plantas, 
altura máxima, uso, polígono mínimo de actuación, condiciones del polígono, y condiciones 
del trazado viario. En este caso, y en la linea de costa nos encontramos con suelo Up 
Urbanizable Playa y Uc Urbanizable Camping y una actuación urbanística prevista llamada 
Vera Playa. 
 

 
 
 
Con anterioridad a la fecha de entrada en vigor de la Ley de Costas se desarrolló, en parte 
de los terrenos urbanizables, el Plan Parcial del Sector P-10 Vera Playa, aprobado en fecha 
29/11/1985. El sector P-10 comprendía los actuales terrenos de las Urbanizaciones Natsun, 
Natura World y Hotel Vera Playa. De estos terrenos, tanto la Urbanización Natsun como el 
Hotel Vera Playa se encontraban parcialmente desarrollados con anterioridad a la fecha de 
aprobación de dicho Plan Parcial. 
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Con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Costas, los terrenos de ese Plan Parcial 
que no habian sido ejecutados por pertenecer a fases de ejecución posteriores, se integraron 
en un Sector de nueva creación denominado Sector RT-1 para ajustarlos a las nuevas 
determinaciones que se concretaron en el Plan Parcial del Sector RT-1 Vera Playa, aprobado 
provisionalmente en fecha 14 de junio de 1994 y definitivamente por Resolución de CPOTU 
de 7 de diciembre de 2001. Este es el caso de la parcela RTG-1, que se corresponde con la 
actual Urbanización Natura World, que queda integrada en dicho plan parcial del sector RT-1. 
No es el caso, sin embargo, de la Urbanización Natsun y el Hotel Vera-Playa, pues ya se 
encontraban desarrollados casi en su totalidad en el momento de la realización del Plan 
Parcial del sector RT-1 Vera Playa, ya que su ejecución pertenecía a la primera fase del Plan 
Parcial del Sector P-10 Vera Playa, anterior a la Ley de Costas.  
 
3.- A continuación, se resumen los planes parciales posteriores a la entrada en vigor de la 

Ley de Costas de 1988 que han sido aprobados en el tramo de costa objeto del Proyecto, 

incluido el anteriormente citado Plan Parcial del sector RT-1 Vera Playa. 

 
3.1.- Plan Parcial de El Playazo (vértices: M-46 a M-92). 

 
• Justificación de la anchura de la servidumbre de protección: 

 
Fue aprobado definitivamente por Resolución de la C.P.O.T.U. de 11/10/1989 (B.O.P. de 
Almería de 27/10/1989), Ordenación detallada del Sector RC-1, y fue clasificado como Suelo 
Urbanizable de uso Residencial por las NN.SS. de 1991. En el Informe de la DGC de 17 de 
julio de 1989 emitido según lo previsto en los artículos 112 y 117 de la Ley 22/88, de Costas, 
ya se decía que “La servidumbre de protección recaerá sobre una zona de 100 metros tierra 
adentro desde el limite interior de la ribera del mar de acuerdo con el artículo 23 de la Ley de 
Costas”: 
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3.2.- Plan Parcial Vera-Playa, Sector RT-1 (vértices: M-92 a M-122).- 

 
• Justificación de la anchura de la servidumbre de protección: 

 
Con anterioridad a la fecha de entrada en vigor de la Ley de Costas se desarrolla, en parte 
de los terrenos urbanizables, el Plan Parcial del Sector P-10 Vera Playa, aprobado con fecha 
29/11/1985. El sector P-10 comprendía los actuales terrenos de las Urbanizaciones Natsun, 
Natura World y Hotel Vera Playa. De estos terrenos, tanto la Urbanización Natsun (M-92 a M-
102), la Urbanización Natura World (M-102 a M-106), como el Hotel Vera-Playa (M-106 a M-
117), se encontraban parcialmente desarrollados con anterioridad a la fecha de aprobación 
de dicho Plan Parcial. 
 
Posteriormente a la entrada en vigor de la Ley de Costas, los terrenos de ese Plan Parcial 
que no habían sido ejecutados por pertenecer a fases de ejecución posteriores, se integran 
en un sector de nueva creación RT-1 para ajustarlos a las nuevas determinaciones, que se 
planificarán mediante el Plan parcial del sector RT-1 Vera Playa aprobado provisionalmente 
en fecha 14 de junio de 1994. Este es el caso de la parcela RTG-1, que se corresponde con la 
actual Urbanización Natura World, que queda integrada en dicho plan parcial del sector RT-1. 
 
Para establecer el ancho de la franja afectada por esta servidumbre de protección hay que 
distinguir entre las dos parcelas que conforman el frente litoral del Sector RT-l objeto del 
Plan Parcial: 
 

a) La parcela RTG-2 a la entrada en vigor de la LC tenía la clasificación de suelo 
urbanizable sin plan parcial aprobado definitivamente según la otorgada por las 
Normas Subsidiarias Municipales, por lo que a este Plan Parcial se le definió una 
anchura de servidumbre de protección de 100 metros respecto a la línea probable de 
deslinde que obraba en este Servicio Provincial.  Por consiguiente, la anchura de la 
zona de servidumbre de protección resulta de 100 metros (M-117 a M-122). 
 

b) Diferente es el caso de la otra parcela, la RTG-l. Dicha parcela formó parte de un 
anterior Plan Parcial aprobando definitivamente el 4 de diciembre de 1985, 
denominado también Vera- Playa, y que desarrollaba el Sector P-10 de las Normas 
Subsidiarias de 1982. Así pues, la parcela RTG-1 pertenecía, en la fecha de entrada 
en vigor de la Ley de Costas, 29 de julio de 1988, a un Plan Parcial aprobado 
definitivamente y en fase de ejecución dentro de plazo, por lo que resulta de 
aplicación lo previsto en la Disposición Transitoria 3ª.2. b) de la LC, y, en su 
consecuencia, procede la reducción del ancho de la zona de servidumbre de 
protección a 20 m (M-102 a M-106) y así se plasma en los planos de este Proyecto. 
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Línea probable facilitada por el S.P. de Costas de Almería a la Consejería de O.P. de la Junta de Andalucía en 
fecha 22 de abril de 1994. 
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4.- Plan Parcial Vera Marqués (vértices: M-122 A M-126). – 

 
Información sobre la tramitación: 
 

-  Informe favorable de la D.G.C. de fecha 25/02/1991. 
-  Resolución de la C.P.U. de fecha 16/05/1991. 
-  Edicto en B.O.P. de Almería de 27/01/1993. 

 
• Justificación de la anchura de la servidumbre de protección: 

 
El Plan Parcial Vera Marqués fue aprobado con posterioridad a la entrada en vigor de la LC y 
considerando la línea de la z.m.t como la línea que delimitaba los bienes de dominio público 
marítimo terrestre. En dicho Plan Parcial la servidumbre de protección se sitúo a 100 m de la 
línea de z.m.t.  En la presente Propuesta, la línea que delimita la servidumbre de protección 
se sitúa a 100 m del límite interior de la ribera del mar. 
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Representación de los vértices del deslinde sobre los planos de 

clasificación urbanística vigente en 1988. 
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