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1. MEMORIA INFORMATIVA 
 

 
1.1. ANTECEDENTES Y ENCARGO 
 

Por encargo de: 
 

• MAÑAS CANO S.L., con CIF B04894143 y domicilio social en C/ Álvarez de 
Castro nº 2 de Almería, representada por Dª. Eva Mañas Guerry con DNI 
27.532.116-N.   

• ANARA 33 S.L., con CIF B83164665 y domicilio social en Paseo de Almería 
nº 22. 3º. 04001 Almería, representada por D. Carlos González González. 

• ATEDINSA MOJACAR S.L., con CIF B02751147 y domicilio social en C\ 
Galera 3 Bajo 04711 Almerimar – El Ejido (Almería).  

 

Se redacta la presente Modificación Puntual nº 7 del SUNP-EL TOYO-01 por el 
arquitecto que suscribe, Jose María García Ramírez, arquitecto colegiado nº 74 del 

Colegio Oficial de Arquitectos de Almería, con domicilio profesional en Pza. Dalías 
nº 1. Ed. Celulosa II. 1º-1ª. 04007 Almería. 

 
 
1.2. CIRCUNSTANCIAS URBANÍSTICAS ACTUALES 

 
El Plan Parcial El Toyo 01 promovido por el Ayuntamiento de Almería fue aprobado 

definitivamente por Acuerdo Pleno celebrado el día 5 de febrero de 2001, y 
publicado en el BOP el 14 de marzo de 2001. 
 

Desde entonces se han aprobado 5 modificaciones puntuales: 
 

- Modificación Puntual nº 1 aprobada definitivamente el día 11 de mayo de 
2005. 
 

Objeto: 
1. Concreción y pormenorización de los usos públicos dotacionales 

compatibles con los Sistemas Generales de Espacios Libres. 
2. Ampliación del art. 38.- Dotaciones y servicios de los edificios. 
3. Concreción del art. 39.6.- Condiciones Estéticas. 

 
- Modificación Puntual nº 2 

 
Objeto: 

Regular las edificaciones permitidas sobre la planta ático de las 

parcelas hoteleras H2 y H3. 
 

- Modificación Puntual nº 3, aprobada definitivamente el día 4 de diciembre 
de 2014. 
 

Objeto: 
1. Traspasar superficie edificable entre las parcelas dotacionales 

SIPS-7 y SIPS-9. 



2. Aumentar la altura máxima métrica de la edificación en las 

parcelas dotacionales de servicios de interés público y social 
(SIPS). 

 
- Modificación Puntual nº 5, aprobada definitivamente el día 5 de septiembre 

de 2019. 

 
Objeto: Reducir la superficie mínima de parcela de la Ordenanza MX de 

Condominios de 15.000 m2 a 8.000 m2. 
 

- Modificación Puntual nº 6, aprobada definitivamente el día 2 de julio de 

2021. 
 

Objeto: Reducir el diámetro inscrito mínimo de 60,00 m a 45,00 m en las 
parcelas MX.5-1 y MX.2-1. 

 

 
1.3. NORMATIVA DE APLICACIÓN 

 
Será de aplicación la siguiente normativa: 

 

➢ Ley 7/2021 de 1 de diciembre de Impulso para la sostenibilidad del Territorio de 

Andalucía (LISTA). BOJA nº 233 de 3 de diciembre de 2021. 

 

➢ Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento 
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad 
del territorio de Andalucía.  

 
➢ Plan General de Ordenación Urbana de Almería, Texto Refundido 98, aprobado 

definitivamente el 17 de mayo de 1999 (BOP 11-11-1999). 
 
 

2. MEMORIA DE PARTICIPACIÓN E INFORMACIÓN CIUDADANA 
 

 
Conforme al Artículo 85.2 del RG LISTA se incluye la presente memoria de 
participación e información pública. 

 
 

2.1. MEDIOS TÉCNICOS Y MATERIALES PARA EL FOMENTO DE LA 
PARTICIPACIÓN Y EL ACCESO A LA INFORMACIÓN. 

 
Esta propuesta de MODIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL se someterá a información 
pública en la forma legalmente prevista de la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de 

transparencia, acceso a la información pública y buen gobierno, y 13.1.e) de la 
Ley 1/2014, de 24 de junio, de Transparencia Pública de Andalucía)  por plazo de 

VEINTE DÍAS HÁBILES, a contar desde la publicación del correspondiente anuncio 
en el Boletín Oficial de la Provincia, en uno de los diarios de mayor difusión de la 
provincia y en el tablón de anuncios municipal, a fin de que cualquier persona 

pueda examinar el procedimiento y formular alegaciones al mismo, el cual se les 
pondrá de manifiesto durante el citado plazo de un mes en las dependencias de la 



Sección de Planeamiento y Gestión, sitas en la calle Marín, nº 3, 2ª planta, en días 

y horas hábiles de oficina, es decir, de lunes a viernes, de 9 a 14. 
Durante el periodo de información pública, el documento aprobado inicialmente 

estará disponible en la sede electrónica o página Web del Excmo. Ayuntamiento de 
Almería y de la Gerencia Municipal de Urbanismo. 
 

Se llamará al trámite de información pública a los propietarios de terrenos 
comprendidos en su ámbito. El llamamiento se realizará a cuantos figuren como 

propietarios en el Registro de la Propiedad y en el Catastro, mediante comunicación 
de la apertura y duración del período de información pública al domicilio que figure 
en aquéllos. 

 
Las alegaciones que, en su caso, se presenten y la propuesta de resolución de las 

mismas, se incorporarán al documento que se someta, en su caso, a aprobación 
definitiva. 
 

 
2.2. DOCUMENTACIÓN QUE FACILITE LA COMPRENSIÓN DE LA 

ORDENACIÓN PROPUESTA POR LA CIUDADANÍA. 
 

Se acompaña al presente documento en su punto nº 4 Resumen Ejecutivo, 
documento que facilita la comprensión de la presente Modificación de Plan Parcial. 
 

 
3. MEMORIA JUSTIFICATIVA 

 
 
3.1. OBJETO DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL 

 
El objeto de la presente Modificación Puntual es la modificación del texto del 

Artículo 38 del P.P. EL TOYO-1, en el sentido de sustituir la obligatoriedad del uso 
del gas como energía para dotar a las viviendas de agua caliente sanitaria (a.c.s.), 
incluido en dicho artículo por una redacción nueva, en el que puedan utilizarse 

otras alternativas energéticas. Es decir, que el gas sea una opción más dentro de 
las energías autorizadas por el CTE-HE de ahorro de energía. 

 
 
3.2. JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL 

 
Los principales objetivos de la presente justificación son: 

 
1. Fomentar la eficiencia energética. 
2. Reducir las emisiones de gases de efecto invernadero 

3. Impulsar la competitividad y la innovación. 
 

En el artículo 38 del Plan Parcial de El Toyo se recoge la obligación de instalación 
de gas en las viviendas de obra nueva que se desarrollen en dicho Sector. 
 

El gas es una energía no sostenible por sí misma y requiere del aporte de otra 
fuente de energía, es decir, se obliga a que el 30% de la energía sea generada por 

gas, mientras que se permite que el 70% de la energía se realice por otro medio 
de energía considerada sostenible. 



Pues bien, carece de lógica que, si se permite el uso de otra energía en dicho 
porcentaje del 70%, no se permita al 100% cuando dicha energía sea mejor en 

coste y medioambientalmente.  

La normativa sectorial de obligado cumplimiento en cuanto al uso de las 

alternativas energéticas en edificación es el CTE-HE (Ahorro de energía), vigente 
desde el año 2006. Desde su entrada en vigor obliga a que los edificios tengan que 

utilizar para a.c.s. energías no sostenibles hasta un máximo del 30%, siendo, por 
tanto, obligado utilizar energías renovables o sostenibles en el 70% restante. 

En los primeros años desde la aprobación y puesta en aplicación del CTE-HE, los 
edificios resolvían el a.c.s. mediante termos de gas o termos eléctricos (30%) y 

placas solares de agua (70%). Las placas solares de agua han dado un pésimo 
resultado debido a que, en zonas al sur de Europa, como es nuestro caso, el 
intenso soleamiento genera ebullición en el agua que pasa por ellas, aumentando 

su volumen y por tanto, la presión, generando mal funcionamiento y por último, 
rotura. 

En el año 2013 (1 de marzo de 2013), la Unión Europea aprobó una Directiva en 

la que se determinaba que las bombas de calor (aerotermias) deberían de 
considerarse como energía renovable 100% cuando tuvieran una eficacia mínima 
de SCOPnet de 2,50. 

Se acompaña cuadro de dicha directiva europea donde aparecen los SCOPnet 
mínimos para cada zona climática. 



Para zonas con clima cálido, la nuestra, el SCOPnet mínimo es de 2,7. Por tanto, 
desde entonces, utilizar la aerotermia para generar acs en edificación es usar una 

energía 100% renovable. 

Como ejemplo, valga decir que los valores medios de los SCOPnet de las 

aerotermias del mercado, oscilan sobre los 3,0, y cada día son más eficientes, por 
lo que esta cifra es cada vez mayor. 

Por tanto, el uso de una instalación de aerotermia para acs por sí sola cumple lo 
establecido por el CTE-HE y por la Directiva Europea. 

El uso del gas para acs obliga a acompañar a esta instalación otra sostenible 

(placas solares, geotermia, aerotermia, aerogeneradores, etc). El coste de esta 
doble instalación duplica los costes, ya que sería suficiente con el uso exclusivo de 
la aerotermia. 

Por otro lado, como se sabe, la aerotermia funciona con energía eléctrica. Hoy en 

día, en muchos hogares se instalan placas fotovoltaicas que hacen que el consumo 
eléctrico baje considerablemente. 



Y, por último, la electricidad que nutre las aerotermias es cada vez más sostenible, 
en el sentido de que el porcentaje de energías renovables que se vuelcan a la red 

eléctrica es cada vez mayor.  

En el documento del Ministerio de Industria, Energía y Turismo de fecha 14 de 

enero de 2016, es su página 16 aparecen los factores de conversión de la energía 
final a primaria: 

Ya en el año 2016 para generar 2,368 kw de electricidad tenemos 1,954 kw de no 

renovables (82,50%) y 0,414 kw de renovables (17,50%). Al contrario, para 
generar con gas natural 1,195 kw de energía primaria total, tenemos 1,190 kw de 

no renovables (99,55%) y 0,005 kw de renovables (0,45%). 

En nuestro país, hoy en día, los aerogeneradores y los parques solares hacen que 

en torno al 40% de la energía eléctrica que consumimos, proceda de energías 
renovables, y este porcentaje sube día a día. 

3.3. ESTUDIO DE LAS ALTERNATIVAS 

Alternativa 0 

La alternativa 0 consistiría en dejar el Artículo 38 con la obligatoriedad de usar el 
gas en todas las edificaciones del Plan Parcial. 

En este caso, no se conseguirían las ventajas descritas en el punto 3.2. 



 

Alternativa 1 
 

Consistiría en modificar el Artículo 38 eliminando la obligatoriedad del uso del gas 
solo en parcelas de uso Residencial Colectivo, dejando la obligatoriedad de su uso 
en Residencial Unifamiliar y en el resto de parcelas de Equipamientos Públicos y 

Privados. 
 

En este caso, sólo se conseguirían las ventajas descritas en el punto 3.2 para el 
uso Residencial Colectivo, dejando al resto de usos sin estas. 
 

Alternativa 2 
 

Consistiría en modificar el Artículo 38 eliminando la obligatoriedad del uso del gas 
y dejando su uso como una opción más, al igual que el resto de energías, en todas 
las parcelas del Plan Parcial. 

 
En este caso se conseguirían todas las ventajas del uso de la aerotermia u otros 

tipos de energía, conforme se ha descrito en el punto 3.2. 
 

 
3.4. ARTÍCULO 38 ACTUAL Y DE NUEVA REDACCIÓN 
 

3.4.1. REDACCIÓN ACTUAL 
 

“Art. 38.- Dotaciones y servicios de los edificios 
 
Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen 

al conjunto de instalaciones y máquinas, así como a los espacios que ocupen, para 
el buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen 

previsto. Se regirá por la sección primera del Capítulo 5º del Título VI del PGOU. 
 
Los servicios urbanos, proceden de las redes proyectadas y ejecutadas en 

desarrollo del presente Plan Parcial. 
 

Será obligatorio la instalación de gas, así como la recogida neumática de 
basuras en las edificaciones. 
 

La cabecera y sistema de captación de señales de TV serán unificadas en cada 
parcela y como máximo una por edificio. 

 
Salvo que las ordenanzas particulares establezcan otras condiciones, todo 
proyecto de edificación incluirá como mínimo una plaza de aparcamiento por 

vivienda o unidad residencial y en su defecto por cada 100 m2 construidos de 
edificación residencial y por cada 100 m2 de edificabilidad comercial o 

equipamientos. 
 
Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a dos plantas, 

dispondrá de ascensores en número y tamaño suficientes, de acuerdo con las 
necesidades del edificio. Se exceptuarán los edificios destinados a viviendas 

unifamiliares, y aquellos en que, en función de su destino, sean manifiestamente 
innecesarios”. 



3.4.2. NUEVA REDACCIÓN 

“Art. 38.- Dotaciones y servicios de los edificios 

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen 
al conjunto de instalaciones y máquinas, así como a los espacios que ocupen, para 

el buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen 
previsto. Se regirá por la sección primera del Capítulo 5º del Título VI del PGOU. 

Los servicios urbanos, proceden de las redes proyectadas y ejecutadas en 
desarrollo del presente Plan Parcial. 

Será obligatoria la recogida neumática de basuras en las edificaciones. 

La instalación de gas en los edificios será opcional, cumpliéndose en cualquier 
caso la normativa sectorial vigente (CTE-HE de ahorro de energía y otros). 

La cabecera y sistema de captación de señales de TV serán unificadas en cada 

parcela y como máximo una por edificio. 

Salvo que las ordenanzas particulares establezcan otras condiciones, todo 

proyecto de edificación incluirá como mínimo una plaza de aparcamiento por 
vivienda o unidad residencial y en su defecto por cada 100 m2 construidos de 

edificación residencial y por cada 100 m2 de edificabilidad comercial o 
equipamientos. 

Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a dos plantas, 
dispondrá de ascensores en número y tamaño suficientes, de acuerdo con las 

necesidades del edificio. Se exceptuarán los edificios destinados a viviendas 
unifamiliares, y aquellos en que, en función de su destino, sean manifiestamente 
innecesarios”. 

Almería, 2 de abril de 2025 
El arquitecto 

Jose María García Ramírez 
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1. OBJETO DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL 

 
El objeto de la presente Modificación Puntual es la modificación del texto del Artículo 38 del P.P. EL TOYO-1, en 
el sentido de sustituir la obligatoriedad del uso del gas como energía para dotar a las viviendas de agua caliente 
sanitaria (a.c.s.), incluido en dicho artículo por una redacción nueva, en el que puedan utilizarse otras 
alternativas energéticas. Es decir, que el gas sea una opción más dentro de las energías autorizadas por el CTE-
HE de ahorro de energía. 
 

 
2. JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL 
 
Los principales objetivos de la presente justificación son: 
 

1. Fomentar la eficiencia energética. 
2. Reducir las emisiones de gases de efecto invernadero 

3. Impulsar la competitividad y la innovación. 
 
En el artículo 38 del Plan Parcial de El Toyo se recoge la obligación de instalación de gas en las viviendas de obra 

nueva que se desarrollen en dicho Sector. 
 
El gas es una energía no sostenible por sí misma y requiere del aporte de otra fuente de energía, es decir, se 

obliga a que el 30% de la energía sea generada por gas, mientras que se permite que el 70% de la energía se 
realice por otro medio de energía considerada sostenible. 
 
Pues bien, carece de lógica que, si se permite el uso de otra energía en dicho porcentaje del 70%, no se permita 
al 100% cuando dicha energía sea mejor en coste y medioambientalmente.  
 
La normativa sectorial de obligado cumplimiento en cuanto al uso de las alternativas energéticas en edificación 

es el CTE-HE (Ahorro de energía), vigente desde el año 2006. Desde su entrada en vigor obliga a que los edificios 
tengan que utilizar para a.c.s. energías no sostenibles hasta un máximo del 30%, siendo, por tanto, obligado 
utilizar energías renovables o sostenibles en el 70% restante. 
 
En los primeros años desde la aprobación y puesta en aplicación del CTE-HE, los edificios resolvían el a.c.s. 
mediante termos de gas o termos eléctricos (30%) y placas solares de agua (70%). Las placas solares de agua 
han dado un pésimo resultado debido a que, en zonas al sur de Europa, como es nuestro caso, el intenso 

soleamiento genera ebullición en el agua que pasa por ellas, aumentando su volumen y por tanto, la presión, 
generando mal funcionamiento y por último, rotura. 
 
En el año 2013 (1 de marzo de 2013), la Unión Europea aprobó una Directiva en la que se determinaba que las 
bombas de calor (aerotermias) deberían de considerarse como energía renovable 100% cuando tuvieran una 
eficacia mínima de SCOPnet de 2,50. 

 
Se acompaña cuadro de dicha directiva europea donde aparecen los SCOPnet mínimos para cada zona climática. 
 

 
 

 

 
 
 

 

 
 

 
Para zonas con clima cálido, la nuestra, el SCOPnet mínimo es de 2,7. Por tanto, desde entonces, utilizar la 
aerotermia para generar acs en edificación es usar una energía 100% renovable. 
 
Como ejemplo, valga decir que los valores medios de los SCOPnet de las aerotermias del mercado, oscilan sobre 
los 3,0, y cada día son más eficientes, por lo que esta cifra es cada vez mayor. 
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Por tanto, el uso de una instalación de aerotermia para acs por sí sola cumple lo establecido por el CTE-HE y por 

la Directiva Europea. 
 
El uso del gas para acs obliga a acompañar a esta instalación otra sostenible (placas solares, geotermia, 

aerotermia, aerogeneradores, etc). El coste de esta doble instalación duplica los costes, ya que sería suficiente 
con el uso exclusivo de la aerotermia. 
 
Por otro lado, como se sabe, la aerotermia funciona con energía eléctrica. Hoy en día, en muchos hogares se 
instalan placas fotovoltaicas que hacen que el consumo eléctrico baje considerablemente. 
 
Y, por último, la electricidad que nutre las aerotermias es cada vez más sostenible, en el sentido de que el 

porcentaje de energías renovables que se vuelcan a la red eléctrica es cada vez mayor.  
 
En el documento del Ministerio de Industria, Energía y Turismo de fecha 14 de enero de 2016, es su página 16 
aparecen los factores de conversión de la energía final a primaria: 
 
 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
Ya en el año 2016 para generar 2,368 kw de electricidad tenemos 1,954 kw de no renovables (82,50%) y 0,414 
kw de renovables (17,50%). Al contrario, para generar con gas natural 1,195 kw de energía primaria total, 
tenemos 1,190 kw de no renovables (99,55%) y 0,005 kw de renovables (0,45%). 
 
En nuestro país, hoy en día, los aerogeneradores y los parques solares hacen que en torno al 40% de la energía 

eléctrica que consumimos, proceda de energías renovables, y este porcentaje sube día a día. 
 
 
3. ESTUDIO DE LAS ALTERNATIVAS 
 
Alternativa 0 
 

La alternativa 0 consistiría en dejar el Artículo 38 con la obligatoriedad de usar el gas en todas las edificaciones 
del Plan Parcial. 

 
En este caso, no se conseguirían las ventajas descritas en el punto 3.2. 
 
Alternativa 1 

 
Consistiría en modificar el Artículo 38 eliminando la obligatoriedad del uso del gas solo en parcelas de uso 
Residencial Colectivo, dejando la obligatoriedad de su uso en Residencial Unifamiliar y en el resto de parcelas de 
Equipamientos Públicos y Privados. 
 

 
En este caso, sólo se conseguirían las ventajas descritas en el punto 3.2 para el uso Residencial Colectivo, 

dejando al resto de usos sin estas. 
 
Alternativa 2 

 
Consistiría en modificar el Artículo 38 eliminando la obligatoriedad del uso del gas y dejando su uso como una 
opción más, al igual que el resto de energías, en todas las parcelas del Plan Parcial. 
 
En este caso se conseguirían todas las ventajas del uso de la aerotermia u otros tipos de energía, conforme se 
ha descrito en el punto 3.2. 
 

 
4. ARTÍCULO 38 ACTUAL Y DE NUEVA REDACCIÓN 
 
4.1. REDACCIÓN ACTUAL 
 
“Art. 38.- Dotaciones y servicios de los edificios 

 

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al conjunto de instalaciones y 
máquinas, así como a los espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme 
al destino que tienen previsto. Se regirá por la sección primera del Capítulo 5º del Título VI del PGOU. 
 
Los servicios urbanos, proceden de las redes proyectadas y ejecutadas en desarrollo del presente Plan Parcial. 
 

Será obligatorio la instalación de gas, así como la recogida neumática de basuras en las edificaciones. 
 
La cabecera y sistema de captación de señales de TV serán unificadas en cada parcela y como máximo una por 
edificio. 
 
Salvo que las ordenanzas particulares establezcan otras condiciones, todo proyecto de edificación incluirá como 
mínimo una plaza de aparcamiento por vivienda o unidad residencial y en su defecto por cada 100 m2 construidos 

de edificación residencial y por cada 100 m2 de edificabilidad comercial o equipamientos. 
 
Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a dos plantas, dispondrá de ascensores en 
número y tamaño suficientes, de acuerdo con las necesidades del edificio. Se exceptuarán los edificios destinados 

a viviendas unifamiliares, y aquellos en que, en función de su destino, sean manifiestamente innecesarios”. 
 

4.2. NUEVA REDACCIÓN  
 
“Art. 38.- Dotaciones y servicios de los edificios 
 
Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al conjunto de instalaciones y 
máquinas, así como a los espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme 
al destino que tienen previsto. Se regirá por la sección primera del Capítulo 5º del Título VI del PGOU. 

 
Los servicios urbanos, proceden de las redes proyectadas y ejecutadas en desarrollo del presente Plan Parcial. 
 
Será obligatoria la recogida neumática de basuras en las edificaciones.  
 
La instalación de gas en los edificios será opcional, cumpliéndose en cualquier caso la normativa sectorial 
vigente (CTE-HE de ahorro de energía y otros). 

 
La cabecera y sistema de captación de señales de TV serán unificadas en cada parcela y como máximo una por 

edificio. 
 
Salvo que las ordenanzas particulares establezcan otras condiciones, todo proyecto de edificación incluirá como 
mínimo una plaza de aparcamiento por vivienda o unidad residencial y en su defecto por cada 100 m2 construidos 

de edificación residencial y por cada 100 m2 de edificabilidad comercial o equipamientos. 
 
Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a dos plantas, dispondrá de ascensores en 
número y tamaño suficientes, de acuerdo con las necesidades del edificio. Se exceptuarán los edificios destinados 
a viviendas unifamiliares, y aquellos en que, en función de su destino, sean manifiestamente innecesarios”. 
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