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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

ANUNCIO de la Delegacion Provincial de Sevilla, por
el que se hace publico la Resolucion de la Comisidn Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Se-
villa de 19 de octubre de 2005, por la que se aprueba de-
finitivamente el Plan General de Ordenacion Urbanisti-
ca del municipio de Lora del Rio (Sevilla) (Expte.. SE-
260/05), y el contenido de sus Normas Urbanisticas.

Para general conocimiento se hace publico que la Comi-
sion Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Sevilla, en su sesion de fecha 19 de octubre de 2005, aprobd
definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbanistica del
municipio de Lora del Rio (Sevilla).

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se comunica que con fecha
14 de noviembre de 2005, y con el niimero de registro 843, se ha
procedido al depdsito del instrumento de planeamiento de refe-
rencia en el Registro de instrumentos de planeamiento,
de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalo-
gados dependiente de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
hace publico el contenido de:

- La Resolucion de la Comisién Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha 19 de octubre de
2005, por la que se aprueba definitivamente el Plan General
de Ordenacion Urbanistica del municipio de Lora del Rio (Sevi-
lla) (Anexo I).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de Pla-
neamiento (Anexo Il).

ANEXO |

«Visto el proyecto de Plan General de Ordenacion Urba-
nistica del municipio de Lora del Rio, asi como el expediente
instruido por el Ayuntamiento de esa localidad.

Vistos la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y demas legislacion urbanistica
aplicable.

HECHOS

Primero. EI proyecto urbanistico de referencia tiene por
objeto dotar al municipio de un instrumento adecuado para la
ordenacion urbanistica integral de su territorio sustituyendo al
planeamiento general actualmente vigente que data de 1978y
que se encuentra totalmente agotado y superado.

Segundo. El expediente ha sido sometido a la tramitacion
que se especifica en el art. 32 de la Ley 7/2002, de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia.

Tercero. En el expediente constan los siguientes informes
sectoriales:

a) El Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial de
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes ha informado el
proyecto en relacion con las carreteras afectadas manifestan-
do las siguientes consideraciones:

- Las carreteras afectadas son la A-457 (Carmona-Lora
del Rio), la A-431 (Cordoba-Sevilla) y la A-455 (Lora del Rio-
Constantina) incluidas en la Red Principal, y la A-3200 (Lora
del Rio-Constantina) incluida en la red secundaria.

- La linea de edificacion se situara a 50 metros del borde
exterior de la calzada en las carreteras de la red principal y a 25
metros de las de la red secundaria, tal como establece el articulo
56 de la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

- En las nuevas promociones se definira, entre la carretera
y la linea de no edificacion, un separador visual, via de servicio
con aparcamientos y acerados bajo el que se ubicaran todos
los servicios.

- El acceso a las nuevas promociones sera Unico y se de-
finira en el posterior desarrollo del planeamiento mediante pro-
yecto suscrito por técnico competente.

- El posterior desarrollo del planeamiento estudiara y re-
solvera los problemas peatonales que se originen en las carre-
teras como consecuencia de las nuevas promociones.

- Se informa favorablemente la propuesta de variante sur
que canaliza los traficos de las carreteras A-431 y A-457, fijan-
dose una banda de reserva de 100 metros de anchura y la
superficie necesaria para resolver los nudos viarios.

b) La Confederacion Hidrografica del Guadalquivir informa,
con fecha 13.10.04, que no tiene inconveniente para la aproba-
cion del Plan General de Ordenacion Urbanistica, siempre que
se incluyan en el documento todas las limitaciones inherentes a
la Ley de Aguas, al Reglamento de Dominio Publico Hidraulico y
al Plan Hidroldgico de Cuenca, pormenorizandose y concretan-
dose, segln corresponda, en los diferentes proyectos de urbani-
zacion o de obra que desarrollen sus determinaciones.

Una vez que el Ayuntamiento aportd un «estudio de
inundabilidad del ntcleo, urbano», el organismo de cuenca se
manifestd expresamente sobre la inundabilidad de los suelos
urbanos y urbanizables, manifestando, con fecha 4.10.05, que,
con la ejecucion de las siguientes medidas correctoras pro-
puestas en dicho estudio, se garantiza la no inundabilidad de
los terrenos afectados por la ordenacion.

- Ejecucion de un muro de defensa a la cota 37 msm
desde el puente de hierro de la carretera de Carmona y aguas
abajo del rio Guadalquivir hasta la desembocadura del arroyo
El Churre.

- Ejecucion de la variante Este del ntcleo urbano a una
cota 37,5 msm que hara la funcion de muro de defensa para
proteger las parcelas urbanizables aguas arriba del puente de
hierro.

- Mientras no se ejecuten las medidas correctoras no se
podran desarrollar los sectores urbanizables salvo que la urba-
nizacion de los mismos se situe a cota superior de la lamina
de inundacion.

c) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura
informa favorablemente el proyecto a los efectos del articulo
31 de la Ley 1/1991 de Patrimonio Historico de Andalucia,
debiendo modificarse los articulos 3.7.2 y 8.1.9 de las normas
urbanisticas en el sentido explicitado en el propio informe. No
obstante, manifiesta las siguientes recomendaciones para su
inclusion en el documento de aprobacion definitiva:

- Incorporar al proyecto una prospeccion arqueologica su-
perficial que evalle de forma precisa las posibles afecciones.

- Concretar las normas de proteccion para garantizar el man-
tenimiento del patrimonio inmueble incluido en el Catélogo.
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d) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente ha emitido, con fecha 2 de junio de 2003, la precep-
tiva Declaracion de Impacto Ambiental, mediante la que se
informan favorablemente, a los efectos ambientales, el Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Lora del Rio, cuyas de-
terminaciones se consideran ambientalmente viables siempre
que se cumplan las condiciones especificadas en la propia
Declaracion.

El proyecto aprobado provisionalmente integra convenien-
temente las medidas correctoras medioambientales estableci-
das en la Declaracion Previa, afadiéndose en la Declaracion
definitiva otra serie de medidas correctoras relativas a la pre-
vencion de ruidos y al control de residuos.

e) La Delegacion de Patrimonio de Andalucia de Renfe ha
informado el proyecto en el contexto de la Ley 39/2003, de 17
de noviembre, del Sector Ferroviario y del Reglamento que la
desarrolla, estableciendo los siguientes condicionantes para
el desarrollo del Plan:

- Las normas urbanisticas deben regular la obligacion de
realizar estudios de impacto acustico y de vibraciones para los
suelos de nuevo desarrollo colindantes con el ferrocarril, pro-
poniendo medidas correctoras que deberan valorarse e incluir-
se en los correspondientes proyectos de urbanizacion a ejecu-
tarse por los promotores.

- De acuerdo con el articulo 30 del Reglamento del Sector
Ferroviario, aprobado por RD 2387/2004, de 30 de diciem-
bre, deberan vallarse las zonas colindantes con el ferrocarril y
construirse cruces a distinto nivel. EI Plan General debe vincu-
lar el desarrollo de los nuevos sectores a la construccion de
los cruces necesarios con objeto de lograr la adecuada per-
meabilidad de la infraestructura ferroviaria.

- La ordenacion de las actuaciones urbanisticas colindan-
tes debera contener el trazado de un viario paralelo a la infra-
estructura ferroviaria para las operaciones de seguridad y
mantenimiento.

- El desarrollo de los ambitos que afecten a instalaciones
ferroviarias en servicio debe condicionarse a la declaracion de
innecesariedad de las instalaciones y a la desafectacion de
los suelos del servicio ferroviario.

- Los terrenos pertenecientes al sistema general ferrovia-
rio deben delimitarse en la documentacion grafica.

e) Sevillana Endesa, empresa responsable del suministro
de energia eléctrica, ha informado con fecha 303/05, que los
promotores, en aplicacion del Real Decreto 1955/2000 debe-
ran ejecutar a su costa la infraestructura eléctrica necesaria
para garantizar el suministro:

- Refuerzo mediante cambio del conductor y recrecido de
LAA47 a LA 280 de lalinea actual a 66 kV entre las subestaciones
Alcolea y Lora.

- Nueva subestacion 66/MT con capacidad para dos trans-
formadores 66/15(20) kV de 20 MVA, conectada mediante
doble circuito LA 280 en la linea Alcolea-Lora 66kV.

- Nueva linea aérea de alta a 66 kV de conexion entre
barras de 66 kV de las subestaciones Alcolea y Lora.

- Nueva linea de salida de media tension 15(209 kV des-
de la nueva subestacion hasta las distintas actuaciones pre-
vistas en el Plan.

- Nueva linea de media tensién 15(209 kV desde la
subestacion Lora de conexion a las actuaciones de reforma
interior.

- Los promotores, en aplicacion del Real Decreto 1955/2000,
deberan ejecutar a su costa la infraestructura eléctrica nece-
saria para garantizar el suministro.

f) AQUALIA, empresa municipal responsable de la presta-
cion de los servicios hidraulicos en Lora del Rio, ha informado
favorablemente las propuestas del Plan General en materia de

su competencia, tanto en lo relativo a las soluciones proyecta-
das como en la valoracion economica de las mismas.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente proyecto urbanistico ha sido tramita-
do en su integridad tras la entrada en vigor de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
por lo que tanto la tramitacion para su aprobacion, como sus
determinaciones deben ajustarse a lo que la referida Ley esta-
blezca.

Segundo. La Comisién Provincial de Ordenacion del Territo-
rioy Urbanismo de Sevilla es el drgano competente para adoptar
la resolucion definitiva que proceda respecto a este asunto, por
establecerlo asi el articulo 13.2.a) del Decreto 193/2003 por el
que se regula el ejercicio de las competencias de la Junta de
Andalucia en materia de ordenacion del territorio y urbanismo,
determinandose los 6rganos a los que se atribuyen.

Tercero. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Lora del Rio para la Resolucion definitiva de
este proyecto, se ha ajustado a lo establecido por el art. 32 de
la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y a
la vista de que el expediente remitido por el Ayuntamiento esta
formalmente completo, procede que esta Comisién Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla adopte
decision sobre este asunto, en virtud de lo establecido por el
art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002.

Cuarto. El proyecto contiene, en lineas generales, las de-
terminaciones propias de su objeto y contenido, en relacion
con lo especificado por la legislacién urbanistica. No obstan-
te, es necesario manifestar las siguientes consideraciones:

a) El Plan General aborda el problema de las parcelacio-
nes irregulares existentes, reconociendo su existencia y clasifi-
candolas como suelo urbano no consolidado en razon de su
alto grado de consolidacion constatado por el Inventario de
Parcelaciones Urbanisticas elaborado por la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes. Estas parcelaciones de segun-
da residencia y baja densidad (5 viviendas/hectarea) se si-
tuan al norte del trazado de la Linea de Alta Velocidad, zona
en la que sigue existiendo una gran demanda de este tipo de
vivienda. En este contexto socio-economico, y ante la disper-
sion de las parcelaciones existentes y su dificil articulacion en
el territorio, el Plan propone clasificar como suelo urbanizable
no sectorizado el area envolvente de todas las parcelaciones,
que ocupa terrenos no objeto de especial proteccion y sirven
de transicion a los suelos de especial proteccion paisajistica
en las primeras estribaciones de la sierra.

Aungue se puede asumir el modelo territorial propuesto,
que tiene como objetivo coadyuvar a la regularizacion de las
parcelaciones existentes, facilitando la ejecucion de las infra-
estructuras, al tiempo que dar una respuesta minimamente
racional a la demanda existente de segunda residencia en esta
zona del término municipal, no se consideran suficientemente
estudiadas y reguladas las condiciones de sectorizacion, que
deben determinarse sobre la base un estudio mas detallado
del territorio y de la necesidad de dotar de infraestructuras y
accesibilidad a las parcelaciones ya existentes.

En el sentido de lo anteriormente expuesto, se considera
necesario aportar un estudio complementario de la zona y
una concreciéon de las condiciones de sectorizacion, que de-
ben primar los factores tendentes a la regularizacion de las
parcelaciones existentes, impidiendo la posibilidad de formu-
lacion de planes de sectorizacion con ambitos territoriales que
no coadyuven a la regularizacion de las parcelaciones que exis-
tan en su entorno inmediato, facilitando la resolucién los pro-
blemas de accesibilidad, dotaciones e infraestructuras.



Pagina nim. 116

BOJA nim. 27

Sevilla, 9 de febrero 2006

b) El Plan General denomina impropiamente areas de re-
forma interior a una serie de actuaciones de ejecucion directa,
definidas en terrenos clasificados como suelo urbano no con-
solidado en virtud del articulo 45.2B.b, que constituyen areas
discontinuas a las que se le asigna una mayor edificabilidad y
que requieren una mejora en las infraestructuras. En estas
parcelas, situadas mayoritariamente en la travesia del nucleo
urbano, la actividad de ejecucion se lleva a cabo sin el concur-
so de unidades de ejecucion con la simple aplicacion de la
ordenanza correspondiente y la cesion al Ayuntamiento del
10% del aprovechamiento objetivo de las mismas.

c¢) En la memoria del Plan se han advertido una serie de
errores materiales en la asignacion del aprovechamiento a los
sectores urbanizables R-5.22 y R-5.23, debiendo clarificarse asi-
mismo las tablas que justifican el calculo del aprovechamiento
medio de cada area de reparto delimitada en suelo urbanizable
e incorporar al documento los valores de la ponencia de valora-
cion catastral del afio 2003 que han servido de base para la
fijacion de los coeficientes de ponderacion de uso y tipologia.

Quinto. En consecuencia, procede la aprobacion definiti-
va del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Lora del
Rio, debiéndose introducir en sus determinaciones las correc-
ciones sefaladas en los apartados b) y c¢) del Fundamento de
Derecho anterior y las consideraciones especificadas por los
informes sectoriales que constan en el expediente.

Por otra parte, y en relacién con la deficiencia puesta de
manifiesto en el apartado a) del Fundamento de Derecho an-
terior, el Ayuntamiento de Lora del Rio debera elaborar un do-
cumento complementario que, en base a un estudio mas mi-
nucioso de la realidad territorial de las parcelaciones de se-
gunda residencia existentes al norte del nucleo urbano, deter-
mine con precision las condiciones de sectorizacion del suelo
urbanizable no sectorizado que el Plan clasifica en esa zona,
teniendo como objetivo primero la regularizacion de las parce-
laciones existentes.

El documento complementario debera ser aprobado por
el Pleno municipal, previamente a su resolucion definitiva por
parte de esta Comision Provincial.

En este sentido, se incluye desde esta resolucion como
determinacion del Plan General el que no se podra formular ni
tramitar ningin Plan de Sectorizacién en este ambito mien-
tras no esté aprobado definitivamente el mencionado docu-
mento complementario.

De conformidad con la propuesta formulada por el Delegado
Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes en
virtud de lo establecido por el art. 11.1 del Decreto 193/2003,
esta Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo, por la mayoria especificada por el art. 26.4 de la Ley
de Régimen Juridico de la Administracion Publica y del Proce-
dimiento Administrativo Comun,

HA RESUELTO

1. Aprobar definitivamente el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Lora del Rio aprobado por el Ayuntamiento en
sesion plenaria de fecha 12.4.05, con las correcciones y docu-
mentacion complementaria aprobadas en sesion plenaria de
fecha 13.10.05, e introduciendo en sus determinaciones las
correcciones de indole urbanistico especificadas en los apar-
tados b) y ¢) del Fundamento de Derecho cuarto de la presen-
te Resolucion y las especificaciones derivadas de los informes
sectoriales que constan en el expediente.

2. El Ayuntamiento de Lora del Rio debe elaborar un do-
cumento complementario que determine las condiciones de
sectorizacion de los terrenos clasificados como suelo urbani-
zable no sectorizado situados al norte de la Linea de Alta Velo-
cidad, condiciones que deben fijarse sobre la base un estudio
mas detallado del territorio y de la necesidad de dotar de infra-
estructuras y accesibilidad a las parcelaciones ya existentes.

En este sentido, se pone de manifiesto que deben pri-
mar los factores tendentes a conseguir la regularizacion de
las parcelaciones existentes, evitando la posibilidad de la for-
mulacion de planes de sectorizacion con ambitos territoria-
les que no coadyuven a la regularizacion de las parcelacio-
nes que existan en su entorno inmediato, ni faciliten la reso-
lucion de sus problemas de accesibilidad, dotaciones e in-
fraestructuras.

El documento complementario que establezca estas condi-
ciones debera ser aprobado por el Pleno del Ayuntamiento pre-
viamente a su resolucion definitiva por parte de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla.

En este sentido, se incluye desde esta Resolucion como
determinacion del Plan General el que no se podra formular ni
tramitar ningtin Plan de Sectorizacién en este ambito mientras
no esté aprobado definitivamente el mencionado documento
complementario.

3. Una vez aprobado definitivamente el documento com-
plementario, el Ayuntamiento de Lora del Rio debera elaborar
el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbanisti-
ca. Notifiquese la presente Resolucion a los interesados con
las advertencias legales que procedan.»

Contra la presente Resolucién, que pone fin a la via ad-
ministrativa, cabe interponer recurso contencioso-administra-
tivo en el plazo de dos meses, contados a partir del dia si-
guiente al de su notificacion ante el Juzgado de lo Contencio-
so-Administrativo con competencia territorial, seglin se prevé
enelart. 14 de la Ley 29/1998 de la Jurisdiccion Contencio-
so-Administrativa de 13 de julio, o en su caso, ante la corres-
pondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento de los
requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin per-
juicio de que se puede ejercitar cualquier otro recurso que se
estime procedente.

ANEXO I

NORMAS URBANISTICAS GENERALES

INDICE
TITULO 1. NATURALEZA. OBJETO. AMBITO. VIGENCIA'Y
CONTENIDO DEL PLAN GENERAL.
TITULO L. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GE-

NERAL.
CAPITULO 1.° Disposiciones Generales.
CAPITULO 2.% Instrumentos de Ordenacion.
CAPITULO 3.% Instrumentos de Gestion.
CAPITULO 4.2 Instrumentos de Ejecucion.
CAPITULO 5.% Plazos para la ejecucion del planeamiento y
de la edificacion.
CAPITULO 6.% Valoraciones: Principios Informadores.
TITULO 1. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO, INFOR-
MACION URBANISTICA E INTERVENCION MU-
NICIPAL EN EL MERCADO DE SUELO Y EN
LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO.
CAPITULO 1. Régimen Urbanistico y Divisién del Suelo.

Seccion 1.2 Disposiciones Generales.

Seccion 2.2 Contenido Urbanistico Legal del Derecho de
Propiedad y Régimen Urbanistico de las dis-
tintas Clases de Suelo.

Subseccion Régimen Urbanistico del Suelo Urbano.

1.2
Subseccion 2.2 Régimen Urbanistico del Suelo Urbanizable.
Subseccion 3.2 Régimen Urbanistico del Suelo No Urbanizable.
Seccion 3.2 Alteraciones en la Adscripcion del Régimen
Urbanistico de las Distintas Clases de Sueloy
del Contenido Urbanistico Legal del Derecho
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MEDIO FISICO.

TITULO |

NATURALEZA, OBJETO, AMBITO, VIGENCIA'Y CONTENIDO
DEL PLAN GENERAL

Articulo 1.1. Naturaleza, objeto y ambito territorial.

1. Las presentes normas urbanisticas forman parte del do-
cumento de planeamiento denominado Revision del Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbanistica de Lora del Rio, por lo que son
aplicables a la totalidad del término municipal, siendo su objeto
la regulacion de las facultades del derecho de propiedad de los
predios comprendidos en su ambito, completando las disposi-
ciones establecidas en la legislacion urbanistica vigente.

2. Este Plan General de Ordenacion Urbanistica estable-
ce la ordenacién urbanistica estructural para la totalidad de
su término municipal. Para ello, y de conformidad con la legis-
lacion urbanistica vigente:

a) Clasifica la totalidad del término municipal de confor-
midad con lo establecido en los articulos 44, 45, 46y 47 de la
LOUA, previendo el crecimiento urbano necesario para satisfa-
cer las necesidades del desarrollo urbano a medio plazo.

b) Contiene las disposiciones necesarias, incluida la cali-
ficacion especifica del suelo, para garantizar la existencia de
suelo suficiente para la construccion de viviendas sometidas a
alguin régimen de proteccion publica y para la implantacion de
actividades productivas y terciarias para satisfacer las deman-
das previsibles de la poblacion a medio plazo.

c) Establece la red basica de sistemas generales publicos
con destino a parques, espacios libres, infraestructuras, servi-
cios, dotaciones y equipamientos necesaria para articular
urbanisticamente de forma adecuada a sus caracteristicas
naturales y territoriales el término municipal y satisfacer las
demandas previsibles de los ciudadanos y las actividades.

d) Determina los usos, densidades y edificabilidades
globales para las distintas clases de suelo en que asi lo exige
la LOUA.

e) Establece los usos incompatibles y las condiciones para
proceder a la sectorizacion en el suelo urbanizable no sectorizado.

f) Delimita las areas de reparto y calcula su aprove-
chamiento medio en el suelo urbanizable ordenado y en el
suelo urbanizable sectorizado.

g) Recoge los ambitos que han de ser objeto de especial
proteccion por su singular valor arquitectonico, histérico o cul-
tural reconocidos por su declaracion como Bienes de Interés
Cultural, sefialando los elementos o espacios urbanos que re-
quieren especial proteccion y estableciendo las determinacio-
nes adecuadas en este sentido.

h) Establece o recoge las areas del término municipal
que deben mantenerse al margen del proceso de urbaniza-
cion de acuerdo con lo establecido en la LOUA, clasificando-
las como suelo no urbanizable de especial proteccion; identifi-
ca y establece la normativa necesaria para los ambitos de
Habitat Rural Diseminado; y especifica las medidas que eviten
la formacion de nuevos asentamientos no previstos.

3. Del mismo modo, este Plan General de Ordenacion
Urbanistica contiene la ordenacion urbanistica pormenoriza-
da o prevé las actuaciones de planeamiento necesarias para
su establecimiento en aquellas clases de suelo en que asi lo
exige la LOUA. Para ello:

a) Sefala las alineaciones y rasantes de la trama urbana,
los espacios publicos y las dotaciones comunitarias comple-
mentarias a las estructurales, asi como determina los usos
pormenorizados y las ordenanzas de edificacion, todo ello para
el suelo urbano consolidado.

b) Establece en el suelo urbano las areas de reforma inte-
rior, definiendo sus objetivos y asignando los usos, densida-
des y edificabilidades globales para cada una de ellas.
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c) Delimita las areas de reparto y calcula su aprove-
chamiento medio en el suelo urbano no consolidado.

d) Indica los criterios y directrices para la ordenacion de-
tallada en el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbani-
zable sectorizado.

e) Delimita las distintas zonas de suelo no urbanizable no
estructural, fijando la normativa urbanistica para cada una de
ellas, asi como para el suelo urbanizable no sectorizado, has-
ta tanto se produzca su sectorizacion.

f) Cataloga los elementos y espacios urbanos de valor
urbanistico, arquitectonico, historico, cultural, natural o
paisajistico que no tienen caracter estructural.

g) Contiene las previsiones generales de programacion y
gestion de las actuaciones urbanisticas propuestas.

Articulo 1.2. Vigencia del Plan General.

Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el limite temporal
minimo a que se refiere el conjunto de las previsiones del Plan
General es de doce (12) afios, a contar desde la publicacion
del acuerdo aprobatorio del mismo. Transcurrido este plazo, el
Ayuntamiento, en funcion del grado de realizacién de sus pre-
visiones, verificara la oportunidad de proceder a su revision.

Articulo 1.3. Innovaciones del Plan General.

1. Las determinaciones de ordenacion de este Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbanistica podran innovarse mediante
su revision, su modificacion o su desarrollo seguin los proce-
dimientos establecidos por la LOUA.

2. Cualquier innovacion debera adecuarse a los criterios
de ordenacion, documentales y de procedimiento previstos en
el articulo 36 de la LOUA.

3. Procedera la revision total o parcial del presente Plan
General con caracter anticipado cuando se produzca una o
varias de las siguientes circunstancias:

a) Cuando un plan de ordenacion territorial asi lo dispon-
ga 0 lo haga necesario.

b) Si las previsiones de los niveles de dotacién urbanisti-
ca exigieren una mayor superficie de suelo destinado a equi-
pamientos publicos pertenecientes a sistemas generales, sea
por la propia evolucion demografica, sea como consecuencia
de la entrada en vigor de disposiciones de rango suficiente
que asi lo determinen.

¢) Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipote-
sis del Plan en cuanto a las magnitudes basicas de poblacion,
dinamica del empleo o mercado de la vivienda, de forma que
obliguen a modificar los criterios generales de la ordenacion.

d) Si se han de tramitar modificaciones concretas de las
determinaciones del Plan que den lugar a alteraciones que
incidan sustancialmente sobre la ordenacion estructural del
término municipal o de los nucleos urbanos.

e) Si se producen cambios en la legislacion urbanistica o
sectorial que hagan necesaria o conveniente la revision.

f) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga
naturaleza e importancia lo justifiquen, por afectar a los crite-
rios determinantes de la estructura general del territorio, o de
la clasificacion y gestion del suelo, y asi lo acuerde motivada-
mente el Pleno del Ayuntamiento.

g) Cuando la Corporacion Municipal cambie de modo
sustancial de criterio en relacion con la politica urbanistica
que inspira el Plan General.

4. Las alteraciones de la ordenacion que no constituyan
la revision del Plan, ni su mero desarrollo en los términos que
se expresan en el apartado siguiente, se entenderan como
modificaciones del Plan.

5. No se considerara revision ni modificacion del Plan
General, sino su mero desarrollo:

a) Las innovaciones que puedan operar los Planes Parcia-
les de Ordenacion y los Planes Especiales en la ordenacion

pormenorizada potestativa contenida por este Plan General en
sus respectivos ambitos.

b) Las innovaciones que introduzcan los Estudios de
Detalle sobre la ordenacién pormenorizada, siempre que es-
tén expresamente permitidas por este Plan General.

c¢) El cambio de la delimitacién de las Unidades de Ejecu-
cion o de los sistemas de actuacion determinados por el pla-
neamiento, cuando se realice por los procedimientos previstos
en la LOUA.

d) La alteracion por el instrumento de planeamiento perti-
nente de las determinaciones de este Plan que no se correspon-
dan con la funcion legal que la LOUA asigna a los Planes Gene-
rales, excepto que expresamente este Plan General indique su
vinculacion por afectar a mas de un ambito de planeamiento.

e) Las alteraciones que puedan resultar del margen de
concrecion que la Ley y el propio Plan General reservan al
planeamiento de desarrollo, seglin lo especificado en estas
Normas Urbanisticas para cada clase de suelo.

f) Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que
la ejecucion del planeamiento requiera justificadamente en la
delimitacion de las unidades de actuacion, siempre que no
supongan reduccion de las superficies destinadas a sistemas
generales 0 a espacios libres publicos de otra clase o afecten
a la clasificacion del suelo.

g) La aprobacion, en su caso, de Ordenanzas Municipa-
les, de las previstas en la legislacion de Régimen Local o en
el articulo 23 y siguientes concordantes de la LOUA para el
desarrollo o aclaracion de aspectos determinados del Plan, se
hallen o no previstas en estas Normas Urbanisticas.

h) Las alteraciones de las disposiciones contenidas en
estas Normas Urbanisticas, que, por su naturaleza, puedan
ser objeto de Ordenanzas Municipales de las previstas en la
legislacion de Régimen Local o en el articulo 23 vy siguientes
concordantes de la LOUA.

i) Las modificaciones del Catalogo que se aprobaran como
consecuencia de la formulacion o modificacion de Planes Es-
peciales de Proteccion.

Articulo 1.5. Documentacion del Plan General: Contenido
y Valor Relativo de sus Elementos.

1. Los distintos documentos de este Plan General, sin
perjuicio de su caracter estructural o pormenorizado, integran
una unidad coherente cuyas determinaciones deberan apli-
carse, partiendo del sentido de las palabrasy de los grafismos,
en orden al mejor cumplimiento de los fines de la actividad
urbanistica y de los objetivos de los Planes Generales sefala-
dos en los articulos 3y 9 de la LOUA, respectivamente, y de
los objetivos propios de este Plan, asi como entendida la reali-
dad social del momento en que se apliquen.

2. En caso de discordancia o imprecision del contenido
de los diversos documentos que integran el Plan, se tendran
en cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria General del Plan, con sus documentos
anexos, sefala los objetivos generales de la ordenacion y ex-
presa y justifica los criterios que han conducido a la adopcion
de las distintas determinaciones. Por ello, es el instrumento
basico para la interpretacion del Plan en su conjunto y opera
supletoriamente para resolver los conflictos entre otros docu-
mentos o entre distintas determinaciones, si resultaren insufi-
cientes para ello las disposiciones de las presentes Normas
Urbanisticas. Sus contenidos expresan vy justifican indistinta-
mente tanto la ordenacion estructural como la pormenoriza-
da, segun las determinaciones a que se refiera.

b) Las presentes Normas Urbanisticas y sus documentos
anexos constituyen el cuerpo normativo especifico de la orde-
nacion urbanistica. Prevalecen sobre los restantes documen-
tos del Plan para todo lo que en ella se regula sobre desarrollo,
gestion y ejecucion del planeamiento, y en cuanto al régimen
juridico propio de las distintas categorias de suelo y de los
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aprovechamientos publicos o privados admisibles sobre el mis-
mo. Sus contenidos estan diferenciados segun al tipo de orde-
nacion, estructural o pormenorizada, a que se refieran.

c) El plano de Determinaciones Estructurales del Término
Municipal, a escala 1:20.000, expresa el modelo resultante de
la ordenacion establecida y la estructura general del territorio.
Este plano contiene la clasificacion del suelo del término muni-
cipal, los sistemas generales de la ordenacion, zonas de suelo
no urbanizable especialmente protegido y los Nuicleos de Habitat
Rural diseminado considerados por el Plan. Su contenido tiene
integramente caracter de ordenacion estructural.

d) El plano de Determinaciones Estructurales de los NU-
cleos Urbanos, a escala 1:2.000, expresa la ordenacion estruc-
tural de cada uno de los nucleos urbanos senalados por el Plan.
Su contenido, complementa y perfecciona por motivos de esca-
la de representacion el plano de Determinaciones Estructurales
del Término Municipal. Este plano contiene la clasificacion del
suelo, los sistemas generales urbanos, las areas de definicion
de usos, edificabilidades y densidades globales para todo el suelo
urbano, el suelo urbanizable ordenado y el suelo urbanizable
sectorizado, la sectorizacion del suelo urbanizable, la delimi-
tacion de las areas de reparto del suelo urbanizable orde-
nado y del suelo urbanizable sectorizado, las areas de defi-
nicion de usos incompatibles en el suelo urbanizable no
sectorizado y la delimitacion de los ambitos de proteccion
y el sefalamiento de los elementos y espacios urbanos de
interés historico, cultural, arquitectonico o arqueoldgico de ca-
racter estructural. Su contenido tiene integramente caracter
de ordenacion estructural.

e) El plano de Determinaciones de Ordenacion Pormeno-
rizada del Suelo No Urbanizable, a escala 1:20.000, expresa
la ordenacion del suelo no urbanizable comun vy el resto de
determinaciones no estructurales relativas al suelo no urbani-
zable. Su contenido tiene integramente caracter de ordena-
cion pormenorizada.

f) El plano de Determinaciones de Ordenacion Pormenori-
zada de los Nucleos Urbanos, a escala 1:1.000, expresa la
ordenacion pormenorizada de cada uno de los nucleos urba-
nos sefnalados por el Plan. Este plano contiene las alineaciones
y rasantes de los suelos con ordenacion detallada directa, los
sistemas locales de espacios libres y dotaciones, las zonas de
ordenanzas de edificacién y usos pormenorizados para los
suelos con ordenacion detallada definida por este Plan, la
delimitacion de las areas de reforma interior, la delimitacion
de las areas de reparto del suelo urbano no consolidado, la
delimitacion de las unidades de ejecucion en el suelo urbano
no consolidado, los criterios y directrices para la ordenacion
detallada del suelo urbanizable sectorizado y la delimitacion
de los ambitos de proteccion y el senalamiento de los elemen-
tos y espacios urbanos de interés historico, cultural, arquitec-
tonico o arqueologico de caracter no estructural. Su contenido
tiene integramente caracter de ordenacién pormenorizada.

g) El resto de la documentacion del Plan General (Planos
de Informacion, Memoria de Informacion y Diagndéstico Urba-
nistico) tienen un caracter informativo y manifiesta cuales han
sido los datos y estudios que han servido para fundamentar
las propuestas del Plan General.

Articulo 1.6. Interpretacion del Plan General.

1. La interpretacién del Plan General corresponde a los
organos urbanisticos municipales, sin perjuicio de las faculta-
des propias de la Junta de Andalucia y de las funciones juris-
diccionales del Poder Judicial.

2. El Ayuntamiento de oficio o a instancia de los particu-
lares u otros drganos administrativos resolvera las cuestiones
de interpretacion que se planteen en aplicacion de este Plan,
previo informe técnico-juridico, en el que consten las posibles
alternativas de interpretacion. La resolucion de dichas cuestio-
nes se incorporara al Plan como instruccion aclaratoria o res-
puesta a las consultas planteadas y seran objeto de publica-

cién regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992 de
26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Articulo 1.7. Efectos del Plan General.

El Plan General de Ordenacion entrara en vigor al dia si-
guiente de la publicacion de la resolucion de aprobacion de-
finitiva, junto con el contenido del articulado de sus Normas
Urbanisticas, en el BOJA de acuerdo con el contenido del
articulado de sus Normas Urbanisticas, produciendo los si-
guientes efectos:

1. Publicidad, lo que conlleva el derecho de cualquier
persona al acceso y consulta de su contenido.

2. La vinculacion de los terrenos, las instalaciones, las
construcciones y las edificaciones al destino que resulte de su
clasificacion y calificacion y al régimen urbanistico que conse-
cuentemente les sea de aplicacion.

3. La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposicio-
nes por todos los sujetos, publicos y privados, siendo nulas
cuantas reservas de dispensacion, salvo excepciones estable-
cidas en la normativa urbanistica.

4. La ejecutividad de sus determinaciones y los efectos
de aplicacion por la Administracion Publica de cualesquiera
medios de ejecucion forzosa.

5. La declaracion de utilidad publicay de la necesidad de
ocupacion de los terrenos, las instalaciones, las construccio-
nes y las edificaciones correspondientes, a los fines de expro-
piacion o imposicion de servidumbres, cuando se prevean obras
publicas ordinarias o se delimiten unidades de ejecucion para
cuya ejecucion sea precisa la expropiacion. Se entenderan in-
cluidos en todo caso los terrenos precisos para las conexiones
exteriores con las redes, infraestructuras y servicios.

6. La declaracion en situacion de fuera de ordenacion de
las instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con
anterioridad que resulten disconformes con la nueva ordena-
cién, en los términos previstos en el presente Plan General y
en la normativa urbanistica que resulte aplicable.

TITULO Il
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL
CAPITULO 1.2
Disposiciones Generales

Articulo 2.1.1. Organos actuantes.

1. El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucion del
Plan General corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio de la
participacion de los particulares con arreglo a lo establecido
en las Leyes y en las presentes Normas Urbanisticas.

2. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones,
a los organismos de las Administracion Central, Autondémica
y Provincial corresponderd el desarrollo de las infraestructu-
ras, obras publicas de interés general, servicios y equipa-
mientos de su competencia, asi como la cooperacion con el
Ayuntamiento para el mejor logro de los objetivos que el Plan
persigue, asegurando el derecho de participacion en los asun-
tos que afecten directamente a los intereses municipales.

Articulo 2.1.2. Desarrollo Temporal de las Actuaciones de
Desarrollo y Ejecucion del Plan General.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecu-
cion de las determinaciones del Plan General deberan sujetar-
se al orden de prioridad y plazos sefalados en el Programa de
Actuacion.

2. El incumplimiento de las previsiones vinculantes de
estas Normas, facultara al Ayuntamiento, en funcion de consi-
deraciones de interés urbanistico y previa declaracion formal
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del incumplimiento, para formular directamente el planeamien-
to de desarrollo que proceda, modificar la delimitacion de los
ambitos de actuacion de que se trate, fijar o sustituir los siste-
mas de ejecucion aplicables y expropiar los terrenos que fue-
Sen precisos, 0 en su caso, acordar la aplicacion del régimen
de venta forzosa del solar o terreno.

Articulo 2.1.3. Instrumentos de Actuacion Urbanistica.

Para la realizacion del Plan General, con arreglo a lo esta-
blecido en la legislacion urbanistica, se procedera mediante
los siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion.
b) Instrumentos de gestion.
¢) Instrumentos de ejecucion.

CAPITULO 2.2
Instrumentos de Ordenacion

Articulo 2.2.1. Definicién y Clases.

1. En el marco del Plan General la ordenacion urbanisti-
ca se instrumentara, en su caso, mediante las siguientes figu-
ras de planeamiento:

- Planes de Ordenacion Intermunicipal, para la ordena-
cion de areas situadas en dos o mas términos municipales.

- Planes de Sectorizacion, para el Suelo Urbanizable no
sectorizado.

- Planes Parciales de Ordenacion, directamente para el
Suelo Urbanizable sectorizado y, en desarrollo de los Planes
de Sectorizacion, para el suelo Urbanizable no sectorizado.

- Planes Especiales, que podran ser:

A) En Suelo Urbano: de Reforma Interior y de Mejora Urbana.

B) En Suelo No Urbanizable: de Mejora del Medio Rural.

C) Y en cualquier clase de suelo: de Proteccién, de Sis-
temas Generales y de Dotacion de Equipamiento e Infraes-
tructura.

- Estudios de Detalle como complemento del Plan Gene-
ral o de Planes Especiales de Reforma Interior para el Suelo
Urbano.

- Normas Especiales de Proteccion, en cualquier clase de
suelo para los fines previstos en el articulo 78.3 del Reglamen-
to de Planeamiento Urbanistico.

- Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos
complementarios del planeamiento, bien por remision expre-
sa del Plan General, bien porque resulte conveniente para su
mejor desarrollo o aclaracion.

2. La ordenacion propuesta por los distintos instrumen-
tos de planeamiento procurara la consecucion de unidades
formalmente coherentes, tanto en si misma como en relacion
con el entorno en que se sitten. A tal efecto y como documen-
tacion complementaria para su tramitacion, la administracion
urbanistica municipal podra exigir que las determinaciones y
condicionamientos a que den lugar las soluciones adoptadas
se recojan graficamente en diagramas y planos esquematicos
de la estructura formal propuesta, en planta o en alzados, a
escala adecuada, asi como en explicaciones o comentarios
orientativos del futuro desarrollo.

3. La ordenacion propuesta deberd facilitarse al Ayun-
tamiento en soporte informatico.

Articulo 2.2.2. Planes de Sectorizacion.

Los Planes de Sectorizacion son los instrumentos que
determinan la ordenacion del suelo clasificado como urbani-
zable no sectorizado con el nivel de detalle que es propio del
planeamiento general para el suelo urbanizable sectorizado.

Con su aprobacion, los sectores comprendidos adquieren la si-
tuacion de suelo urbanizable sectorizado apto para su desarro-
llo mediante los correspondientes Planes Parciales.

Cada Plan de Sectorizacion comprendera el ambito de
una unidad urbanistica integrada, segun aparecen delimita-
das por el Plan General.

Los Planes de Sectorizacion contendran las determina-
ciones sefaladas en el articulo 12 de la LOUA asi como las
especificadas en estas Normas para cada una de las unida-
des del suelo urbanizable no sectorizado. Comprenderan
como minimo los documentos previstos en el articulo 19 de
la LOUA e incluirdan ademas un cuadro de caracteristicas,
con sefalamiento del aprovechamiento tipo y de los diferen-
tes niveles de intensidad, en funcion de los usos que se asig-
nen a las diversas porciones en que se divide el territorio.

Articulo 2.2.3. Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral
los ambitos territoriales correspondientes a sectores unita-
rios de suelo urbanizable delimitados por el Plan General,
sefialando su ordenacion detallada. Deberan atenerse a lo
establecido para cada uno de ellos por el Plan General o por
el correspondiente Plan.

2. Sectorizacion, de modo que sea posible su ejecucion
mediante los sistemas de actuacién y proyectos de urbaniza-
cion que procedan.

Los Planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a las
determinaciones de las fichas correspondientes. La ordena-
cion dada a sus respectivos ambitos en el Plano de Ordena-
cion Completa, Calificacion, Usos, Alineaciones y Rasantes tiene
mero caracter orientativo. El Plan Parcial debera respetar en
todo caso la estructura fundamental del territorio.

3. Los Planes Parciales habran de contener, como minimo,
las determinaciones que se sefialan en el articulo 13 de la LOUA,
en los articulos 45y 46 del Reglamento de Planeamiento y en
estas Normas, en especial en los aspectos que se sefalan
para cada uno de los sectores que contendran en los docu-
mentos previstos en los articulos 57 a 63 del Reglamento de
Planeamiento con las precisiones detalladas en estas Normas.

Articulo 2.2.4. Planes Especiales.

1. En desarrollo del Plan General podran formularse Pla-
nes Especiales, estén o no previstos por aquél, para cualquie-
ra de las finalidades establecidas en el articulo 14 de la LOUA.

2. Los Planes Especiales previstos por el Plan General se
ajustaran en su desarrollo a las determinaciones contenidas
en las fichas correspondientes. La ordenacion dada a sus res-
pectivos ambitos en el Plano de Ordenacién Completa, Califi-
cacion, Usos, Alineaciones y Rasantes tiene mero caracter orien-
tativo. El Plan Especial debera respetar en todo caso la estruc-
tura fundamental.

3. Segun su finalidad, podran formularse con caracter
general los siguientes tipos de Planes Especiales:

- De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el se-
nalamiento de las alineaciones, la asignacion de los usos, la
regulacion parcelaria o la complecion de la urbanizacion, asi
como cualesquiera otras analogas que supongan modificacion
del espacio publico o calificacion del suelo.

- De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la
reurbanizacion de areas urbanas homogéneas, la ordenacion de-
tallada y delimitacion de los espacios publicos, la programacion
de obras y proyectos, la definicién de las caracteristicas de la
urbanizacion, asi como cualesquiera otras analogas dirigidas a la
mejora de la red de espacios publicos, siempre que no otorguen
aprovechamientos urbanisticos no previstos en el Plan General.

- De Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilita-
cion integrada de areas, la fijacion de ordenanzas para la cata-
logacién, la mejora de edificacion, la pormenorizacion de usos
o la ordenacion detallada de areas monumentales, asi como
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cualesquiera otras dirigidas a la proteccion y mejora de la edi-
ficacion o el espacio publico.

- De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la
definicién pormenorizada del sistema, la pormenorizacion de
usos y definicion de las compatibilidades de los mismos, la
ordenacion y programacion de obras y proyectos o la ordena-
cion detallada de los bordes del sistema, asi como cualquiera
otras analogas dirigidas al desarrollo de la ordenacion de los
suelos afectados por el sistema y su entorno.

- De Dotacion de Equipamiento e Infraestructuras, cuan-
do tengan por finalidad la definicion pormenorizada de las
alineaciones, trazados y caracteristicas de las dotaciones, re-
des de infraestructuras y servicios, la programacion de obras y
proyectos o cualquiera otras analogas. En ninglin caso estos
Planes podran sustituir a los proyectos de urbanizacion o de
obra civil.

- De Mejora del Medio Rural, cuando tengan por finalidad
la restitucion del uso agricola del suelo, la mejora de las infra-
estructuras, redes y servicios para el uso agropecuario, la res-
titucion del paisaje, la proteccion de zonas de especial valor
agricola, asi como cualesquiera otras analogas, dirigidas a la
proteccion y mejora del suelo no urbanizable.

4. Los Planes Especiales contendran las determinaciones
adecuadas a su objeto y deberan redactarse con el mismo
grado de desarrollo que los instrumentos de planeamiento que
complementen o modifiquen seglin se establece en el articulo
14 de la LOUA y contendran la documentaciéon que sefala el
articulo 77 del Reglamento de Planeamiento. Los Planes Es-
peciales que actuen sobre las areas delimitadas por el Plan
General para ser desarrolladas mediante esta figura de pla-
neamiento, respetaran el contenido que, para cada una de
ellas, se especifican en las presentes Normas, e incorporaran
las siguientes precisiones.

A) La Memoria justificativa recogera las conclusiones del
analisis urbanistico, razonando los criterios para la adopcion
de las determinaciones del planeamiento. Expondra justifica-
damente los extremos siguientes:

- Razones que han aconsejado la formulacion del Plan
Especial.

- Relacion existente entre las determinaciones y previsio-
nes del Plan Especial y las correspondientes del Plan General.

- Fundamento y objetivos que aconsejan en su caso, divi-
dir el ambito territorial del Plan Especial a efectos de la gestion
urbanistica, asi como las razones para la eleccion del sistema
o sistemas de actuacion.

- Cuanta documentacion fuese precisa en funcion de los
objetivos y caracteristicas de Plan Especial.

B) Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Inte-
rior cuyo objeto sea la realizacion de operaciones integradas,
la Memoria justificativa contendra, ademas de lo indicado en
el apartado a), la justificacion detallada de los siguientes as-
pectos:

- Razones del dimensionamiento del equipamiento comu-
nitario en funcion de las necesidades de la poblacion y de las
actividades previstas en el territorio ordenado.

- Razones por las que se destinan a uso publico o privado
los diferentes terrenos y edificios.

- Articulacion, en forma de sistema, de los elementos co-
munitarios fundamentales de la ordenacién y de su integracion
con los sistemas generales establecidos por el Plan General.

- Estudio completo de las consecuencias sociales y econo-
micas de su ejecucion, y sefialamiento de las medidas que ga-
ranticen la defensa de los intereses de la poblacion afectada.

5. El contenido de las determinaciones y la documenta-
cion de los Planes Especiales de Reforma Interior sera igual al

correspondiente de los Planes Parciales, excepcion hecha de
los que fuesen claramente innecesarios por no guardar rela-
cién con las caracteristicas de la reforma de que se trate.

6. Los Planes Especiales de Mejora Urbana y de Dotacién
de Equipamiento e Infraestructura, ademas de la documenta-
cion necesaria en funcion de su naturaleza, contendran:

A) Memoria justificativa, donde se recogera las conclusio-
nes de los analisis y estudios efectuados, expresando los crite-
rios para la adopcion de sus determinaciones. Igualmente ex-
pondran los siguientes extremos:

- Razones que han aconsejado la formulacion del Plan
Especial.

- Relacion existente entre las determinaciones y previsiones
del Plan Especial, y las correspondientes del Plan General.

B) Programa de Actuacion y Estudio Econémico-Finan-
ciero, en los que se recogeran las actuaciones del Plan Espe-
cial, se fijaran pautas para su ejecuciéon y se asignaran las
inversiones a los distintos agentes que vayan a intervenir en
su ejecucion.

7. Los Planes Especiales de Mejora Urbana podran ser re-
dactados por el Ayuntamiento o, en su caso, por la Administra-
cién que hubiera sido la actuante. Los Planes Especiales de
Dotacién de Equipamiento e Infraestructura, podran ser redac-
tados por el Ayuntamiento o las companfias suministradoras.

Articulo 2.2.5. Estudio de Detalle.

1. Para la debida aplicacion en el suelo urbano del Plan
General, de los Planes Especiales de Reforma Interior, o de los
Planes Parciales, podran redactarse Estudios de Detalle con
alguno o algunos de los siguientes objetivos:

- Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el
Plan General, Planes Parciales o Planes Especiales la ordena-
cion de volumenes, el trazado del viario secundario y la locali-
zacion de los suelos de uso dotacional publico.

- Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario asi
como reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes, ordena-
cion de volumenes, trazado de viario secundario y localizacion
de dotaciones publicas sefialadas en los instrumentos de pla-
neamiento para el suelo urbano, pudiendo concretar los traza-
dos, pero sin reducir la superficie destinada a dotaciones y
demas espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades
asignadas por los Planes.

- Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su
caso, el viario interior de dominio privado, sin perjuicio de su
uso y destino publicos en superficies con entidad suficiente a
estos efectos. En ninglin caso el ambito de ordenacion sera
inferior a una parcela y se correspondera con todo o parte de
una unidad de gestion ya delimitada, pudiendo delimitar reali-
zar una nueva delimitacion de unidades de ejecucion.

- Deberan respetarse en todo caso las determinaciones
del planeamiento en cuanto a calificacion y edificabilidad maxi-
mas, densidad de poblacion y usos permitidos y prohibidos y
no podran madificar el uso urbanistico de los terrenos, incre-
mentar el aprovechamiento, alterar las condiciones de orde-
nacion de los terrenos o construcciones colindantes, suprimir o
reducir el suelo dotacional publico ni afectar negativamente a
su funcionalidad por disposicién inadecuada de su superficie.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos su-
puestos en que asi aparezcan dispuesto en las presentes Nor-
mas o en los instrumentos de planeamiento o desarrollo del
Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesa-
rio, por propia iniciativa o a propuesta del interesado, en aten-
cion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o em-
plazamiento determinados. Su aprobacion se sujetara a lo dis-
puesto en los articulos 32 y 33 de la LOUA.
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3. El contenido de los Estudios de Detalle seré el previsto
en el articulo 19 de la LOUA con las especificaciones que se
sefalan en estas Normas.

Articulo 2.2.6. Normas especiales de proteccion.

Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamen-
to de Planeamiento, cuando el cumplimiento de los objetivos
generales del Plan General en materia de conservacion y mejo-
ra de los edificios o conjuntos urbanos y de elementos o espa-
cios naturales, no requiera la redaccion de Planes Especiales
0, en todo caso, como complemento de éstos y de las presen-
tes Normas Urbanisticas, podran dictarse Normas Especiales
de Proteccion, dirigidas a desarrollar o completar la regulacion
particularizada de los usos y clases de obras admisibles y de
los requisitos especificos de tramitacion de licencias. Estas Nor-
mas incorporaran, en su caso, los catalogos de los edificios o
elementos afectados.

Articulo 2.2.7. Ordenanzas Especiales.

A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenan-
zas Especiales todas aquellas disposiciones de caracter gene-
ral y competencia ordinaria municipal que regulen aspectos
determinados relacionados con la aplicacion del planeamien-
to urbanistico y usos de suelo, los plazos de edificacion, las
actividades, las obras y los edificios, tanto las que se dicten en
cumplimiento de lo dispuesto en el Plan General, como com-
plemento y ajuste del mismo, como las que apruebe el Ayun-
tamiento en el gjercicio de las competencias que la legislacion
le otorga.

Articulo 2.2.8. Catalogos Complementarios del Planeamiento.

1. Cuando los instrumentos de planeamiento o las Nor-
mas Especiales de Proteccion contuviesen determinaciones
relativas a la conservacion, mejora o, en general, especial pro-
teccion de edificios, monumentos, jardines, parques natura-
les, paisajes u otros bienes concretos, éstos se relacionaran en
el correspondiente Catalogo que se formara y aprobara simul-
taneamente con el instrumento de Planeamiento.

2. Los Catalogos registraran los datos necesarios, litera-
rios y graficos, para la identificacion individualizada de los bie-
nes inscritos y reflejaran en la inscripcion las condiciones de
proteccion que a cada uno de ellos le corresponda por aplica-
cion del Plan que complementen.

CAPITULO 3.2

Instrumentos de Gestion.

Articulo 2.3.1. Definicion y Clases.

Se denominan instrumentos de gestion, aquéllos que tie-
nen por finalidad hacer realidad la ordenacion prevista en los
instrumentos de planeamiento haciendo posible la urbanizacion
proyectada y la obtencion de los suelos necesarios para implan-
tarla y para otros destinos dotacionales segiin supongan o no la
gestion conjunta de las cargas de urbanizacion, la obtencion de
los suelos dotacionales y la ejecucion integral de la ordenacion
urbanistica, los instrumentos de gestion pueden ser:

- De gestion sistematica.
- De gestion asistematica.

Articulo 2.3.2 Instrumentos de gestion integrada.

Toda actuacion sistematica de ejecucion del planeamien-
to, tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable, exigira
con arreglo a lo previsto por la LOUA, la previa delimitaciéon de
unidad de ejecucion, asi como la fijacion del correspondiente
sistema de actuacion, al objeto de garantizar la adecuada cul-
minacion de tales actividades y el reparto equitativo de los
beneficios y cargas previstos en el planeamiento.

Articulo 2.3.3. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

1. La determinacion y delimitacion de unidades de ejecu-
cién, o la modificacion de las ya delimitadas, se llevara a cabo
con arreglo a lo previsto en los articulos 105 y106 y 38 del
Reglamento de Gestion Urbanistica. Idéntico procedimiento se
seguira para la modificacion de las contenidas en los Planes.
Cuando la determinacién y delimitacion de las unidades de
ejecucion esté contenida en los Planes, no sera de aplicacion
el procedimiento establecido en el articulo 38 del Reglamento
de Gestion Urbanistica, salvo para su modificacion, si bien la
inicial delimitacion de la unidad de ejecucion habra de vincu-
larse a la aprobacion inicial del correspondiente Plan.

2. En ejecucion del presente Plan y conforme a sus deter-
minaciones en el suelo urbano y en el suelo urbanizable, se
delimitaran unidades de ejecucion que incluiran, en un ambi-
to cerrado y Unico, una superficie continua de terrenos que,
atendiendo a las caracteristicas de la ordenacion prevista, sea
susceptible de cumplir los requisitos establecidos por el nu-
mero 1 del articulo 105 de la LOUA. En suelo urbano, y excep-
cionalmente en suelo urbanizable dichas unidades de ejecu-
cion podran ser discontinuas conforme al articulo 105.2 de la
LOUA.

3. El Planeamiento Parcial y Especial contendra necesa-
riamente entre sus determinaciones la delimitacion de las uni-
dades de ejecucion y la fijacion del sistema de actuacion, sin
perjuicio de la posterior modificacion de estas determinacio-
nes por el procedimiento establecido por la Ley.

Articulo 2.3.4. Eleccién del Sistema de actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por
alguno de los sistemas de actuacion previstos por el articulo
107 y siguientes de la LOUA: compensacion, cooperacion o
expropiacion.

2. El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacion aten-
diendo a las determinaciones que al respecto senala el pre-
sente Plan, y, cuando éste no lo indicare, dicha determinacion
se debera justificar en funcion de las necesidades, medios
economicos financieros con que cuente la Administracion, co-
laboracion con la iniciativa privada y las demas circunstancias
que concurran en cada unidad de ejecucion.

3. La determinacion del sistema, cuando no se contenga
en el presente Plan o en los aprobados para su desarrollo, se
llevara a cabo con la delimitacion de la unidad de ejecucion, o
en su defecto, de acuerdo con el procedimiento establecido
en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 2.3.5. Sistema de Compensacion.

1. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion
y ejecucion de la urbanizacion de una unidad de ejecucion
por los mismos propietarios del suelo comprendidos en su
perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas. A tal fin,
estos propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria,
sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 50.3 del Reglamen-
to de Gestion Urbanistica, realizan a su costa la totalidad de
las obras de urbanizacion y se constituyen en Junta de Com-
pensacion, repartiendo todas las cargas y beneficios que pue-
da reportar la actuacion.

2. No sera preciso constituir la Junta de Compensacién
en el caso de que los terrenos pertenezcan a un titular y éste
asuma la condicion de urbanizador, o que la ordenacion del
sistema se lleve a cabo mediante convenio urbanistico sin par-
ticipacion de urbanizador conforme a lo previsto en el articulo
138 de la LOUA.

3. El procedimiento de compensacion, que se entendera
iniciado con la aprobacion definitiva de la delimitacion de la
unidad de ejecucion, se regira por lo dispuesto en la LOUA, en
los reglamentos vigentes y por cuanto fuese de aplicaciéon de
las presentes Normas.

4. En todo caso, el plazo para que los propietarios se
constituyan en Junta de Compensacion mediante el otorga-
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miento de la correspondiente escritura publica y procedan a
su inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas Cola-
boradoras sera de dos (2) meses contados a partir del acuer-
do de aprobacion definitiva del proyecto de Bases y Estatutos
de la referida Junta. Igualmente, una vez constituida e inscrita
la Junta, el Proyecto de Compensacion debera ser formulado
y presentado por ésta en el plazo de ocho (8) meses contados
a partir de su constitucién, con los requisitos reglamentarios,
ante el Ayuntamiento para su aprobacion.

Articulo 2.3.6. Sistema de Cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo
comprendido en la unidad de ejecucion aportan el suelo de
cesion obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de urbani-
zacion, bien mediante gestion directa o mediante la concesion
de la actividad de ejecucion sobre la base del correspondiente
concurso con arreglo a las normas establecidas por la LOUA.

2. La totalidad de los costes de urbanizacion sera a cargo
de los propietarios afectados y se exigira por el Ayuntamiento
en la forma senalada por la Ley, en los reglamentos vigentes y,
en lo que resulte de aplicacion, por lo senalado en las presen-
tes Normas.

3. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la
reparcelacion de los terrenos comprendidos en la unidad de eje-
cucion, salvo que ésta sea innecesaria de conformidad con lo
previsto en el articulo 73 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 2.3.7. Sistema de Expropiacion.

1. En el sistema de expropiacion, la Administracion actuan-
te adquiere el suelo y otros bienes comprendido dentro de un
area previamente delimitada y ejecuta en ellos las actuaciones
urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento.

2. El sistema de expropiacion se regird por lo dispuesto
en la LOUA, sus reglamentos y cuanto resulte de aplicacion en
las presentes Normas.

Articulo 2.3.8. Instrumentos de Gestién Asistematica.

1. Son instrumentos de gestion asistematica, a los efec-
tos previstos en las presentes Normas, aquéllos que, no for-
man parte de ninguno de los sistemas de actuacién anterior-
mente definidos, por no implicar la gestion conjunta de las
cargas de urbanizacion, la obtencion de los suelos dotacionales
y la ejecucion integral de la ordenacién urbanistica prevista de
una unidad de ejecucion.

2. Son instrumentos de gestion asistematica en toda cla-
se de suelo los siguientes:

- La expropiacion de terrenos dotacionales publicos no
incluidos ni adscritos a sectores o unidades de ejecucion.

- La ocupacion directa de terrenos para la obtencion de
las dotaciones publicas no incluidas ni adscritas a sectores o
unidades de ejecucion previstas por el planeamiento.

- La imposicion de contribuciones especiales tanto por la
adquisicion de terrenos dotacionales, como por la realizacion
de obras de urbanizacion o del establecimiento o ampliacion
de servicios publicos, cuando no fuera posible su obtencion o
costeamiento mediante los instrumentos de reparto de benefi-
cios y cargas derivados del planeamiento urbanistico.

3. Ademas de los instrumentos anteriores, en suelo urba-
no se podran utilizar especificamente los instrumentos de ges-
tion asistematica siguientes:

a) Las transferencias de aprovechamientos urbanistico con-
templadas en el articulo 139 de la LOUA.
b) La normalizacién de fincas.

Articulo 2.3.9 Expropiacion forzosa.
1. La expropiacion, como instrumento de gestion asiste-
matica, tiene por objeto la obtencién de suelos necesarios para

la ejecucion de las determinaciones previstas en el Plan Gene-
ral o Planes que lo desarrollen, cuando no sea posible el justo
reparto de cargas y beneficios entre los afectados, ni se trate
de ejecutar una unidad de ejecucion previamente delimitada.

2. Sin perjuicio de su aplicacion en orden a la ejecucion
sistematica del planeamiento, la expropiacion forzosa se
adoptara:

- Para la obtencion de suelo destinado a sistemas generales
en suelo urbano, asi como de las dotaciones locales incluidas
en éste y excluidas de unidades de ejecucion cuando no se
obtengan mediante las transferencias de aprovechamientos.

- Para la obtencion anticipada del suelo destinado a siste-
mas generales en suelo urbanizable.

- Para la obtencidn de suelo destinado a sistemas genera-
les en suelo no urbanizable.

3. El coste de las expropiaciones podra ser repercutido
sobre los propietarios que resulten especialmente beneficia-
dos por la actuacion urbanistica mediante contribuciones es-
peciales.

Articulo 2.3.10. Ocupacion directa.

1. Se entiende por ocupacion directa la obtencion de te-
rrenos afectos por el planeamiento a dotaciones publicas me-
diante el reconocimiento a su titular del derecho a integrarse
en una unidad de ejecucion con exceso de aprovechamiento
real.

2. La ocupacion directa requerira la previa determinacion
por la Administracion actuante de los aprovechamientos urba-
nisticos susceptibles de adquisicion por el titular del terreno a
ocupar y de la unidad de ejecucion en la que, por exceder su
aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de propie-
tarios inicialmente incluidos en la misma, hayan de hacerse
efectivos tales aprovechamientos, seglin dispone el articulo
141 de la LOUA.

Articulo 2.3.11. Contribuciones especiales.

1. El coste de las expropiaciones cuando se refieran a
bienes y derechos cuya privacion u ocupacion temporal sean
necesarias para la ejecucion de los sistemas generales o de
alguno de sus elementos en suelo urbano y no urbanizable,
asi como el de las obras de urbanizacién o del establecimien-
to 0 ampliacion de servicios publicos, cuando no fuera posible
su obtencion o costeamiento mediante los instrumentos de
reparto de beneficios y cargas derivados del planeamiento ur-
banistico, podra ser repercutido sobre los propietarios que re-
sulten especialmente beneficiados de la actuacion urbanistica
mediante la imposicion de contribucion especiales.

2. Las contribuciones especiales se tramitaran por el pro-
cedimiento establecido en la Ley 39/1988, de 28 de diciem-
bre, Reguladora de las Haciendas Locales.

Articulo 2.3.12. Transferencias de aprovechamiento ur-
banistico.

Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos con-
sisten en transmisiones de aprovechamiento tendentes a lo-
grar la integracion del aprovechamiento urbanistico real per-
mitido sobre una parcela con unidades de aprovechamiento
pertenecientes al Ayuntamiento o procedentes de los excesos de
aprovechamiento susceptible de apropiacion privada sobre el apro-
vechamiento real permitido en otros suelos, ya pertenezcan éstos
al mismo propietario o a otros particulares.

Articulo 2.3.13. Normalizacion de fincas.

La normalizacion de fincas se aplicara, conforme a lo es-
tablecido en los articulos 117 a 120 del Reglamento de Ges-
tion Urbanistica, siempre que no sea necesaria la redistribu-
cion de los beneficios y cargas de la ordenacién urbanistica
entre los propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la
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configuracion fisica de las fincas para adaptarla a las exigen-
cias del planeamiento.

CAPITULO 4.0
Instrumentos de Ejecucion

Articulo 2.4.1. Clases de Proyectos.

1. La ejecucion material de las determinaciones del Plan
General y de sus instrumentos de desarrollo se realizara me-
diante proyectos técnicos, los cuales, seglin su objeto, se in-
cluyen en algunos de las siguientes clases:

- De urbanizacion.

- De parcelacion.

- De edificacion.

- De otras actuaciones urbanisticas.
- De actividades e instalaciones.

Articulo 2.4.2. Condiciones Generales de los Proyectos
Técnicos.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal so-
bre intervencion de las actuaciones publicas o privadas sobre
el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél que define de
modo completo las obras o instalaciones a realizar con el con-
tenido y detalle que requiera su objeto, de forma que lo pro-
yectado pueda ser directamente ejecutado mediante la correcta
interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.

2. Los proyectos se compondran de una memoria descripti-
va y justificativa, planos y presupuestos, siendo preceptiva la pre-
sentacion del proyecto de ejecucion para la solicitud de licencia.
Ademas se completaran con la documentacion exigida para cada
clase de actuacion por estas Normas y demas disposiciones que
sean de aplicacion, sefialandose, especialmente, el periodo de
ejecucion previsto. No obstante, el Ayuntamiento, mediante la
oportuna Ordenanza, determinara aquellas actuaciones que, por
su naturaleza o menor entidad técnica no requieran la presenta-
cion de proyectos completos, senalando la documentacion simpli-
ficada o parcial que en su lugar se precise, y relacionara las actua-
ciones que, por su escasa entidad, pueda acometerse por simple
comunicacion a la administracion urbanistica municipal, y tam-
bién regulara aquellas licencias que puedan ser concedidas sobre
un proyecto basico, si bien en este caso su eficacia quedara sus-
pendida y condicionada a la posterior obtencion de un permiso
de inicio de obras que se concedera una vez presentado y aproba-
do el proyecto de ejecucion.

3. Los proyectos técnicos necesarios para obtencion de li-
cencias de obras e instalaciones deberan venir suscritos por téc-
nico o técnicos competentes, en relacion con el objeto y caracte-
risticas de lo proyectado, y visados por sus respectivos colegios
profesionales, cuando este requisito sea exigible conforme a la
legislacion en vigor y deberan facilitarse al Ayuntamiento en so-
porte informatico.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la corres-
pondiente licencia, quedara incorporado a ésta como condicion
material de la misma. En consecuencia, debera someterse a
autorizacion municipal previa toda alteracion durante el curso
de las obras de proyecto objeto de la licencia, salvo las meras
especificaciones constructivas o desarrollos interpretativos del
mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto aprobado o
fijados en las condiciones particulares de la licencia. Se presen-
tara documentacion del estado final de obra como requisito in-
dispensable para la ocupacién del edificio.

5. Presentada una solicitud de licencia, los posibles repa-
ros técnicos o de otra clase que susciten los proyectos y docu-
mentacion anexa y que se entiendan subsanables, deberan
ser comunicados fehacientemente al interesado de forma con-
junta y en un solo acto. La subsanacion no dara lugar a la
interrupcion, sino a la reanudacion del computo del plazo para
solicitar la licencia.

Articulo 2.4.3. Definicion, Clases y Caracteristicas Gene-
rales de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la de-
finicion técnica precisa para la realizacion de las obras de acon-
dicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo deter-
minado por el Plan General, Planes Especiales de Reforma
Interior y Planes Parciales.

2. Son proyectos generales de urbanizacion los que tie-
nen por objeto el acondicionamiento, en una o varias fases,
de un sector, o unidad de ejecucion.

3. Los restantes proyectos de urbanizacion se consideraran
proyectos parciales o proyectos de obras ordinarias, seglin lo pre-
visto en el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanis-
tico y se denominaran por su objeto u objetos especificos.

Articulo 2.4.4. Contenido de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion estaran constituidos por
los documentos sefalados en el articulo 69 del Reglamento
de Planeamiento Urbanistico, con el detalle y complementos
necesarios. En todo caso, incluiran, ademas, los documentos
siguientes:

a) Plano a escala minima 1:1.000, en el que se fijen cla-
ramente los limites del Plan que se proyecta ejecutar, la situa-
cion de las obras, los limites de los viales, los parques vy jardi-
nes de uso publico y los espacios abiertos y libres de uso
privado, las construcciones, plantaciones o instalaciones que,
por ser incompatibles con el Plan, haya de derribarse, talarse
o trasladarse, las parcelas para dotaciones y servicios publi-
cos o de interés social y las previstas para edificacion privada,
no quedando parcelas residuales o inedificables segun las con-
diciones del Plan. Deberan reflejarse en el mismo la red
topografica y de nivelaciéon afectada por la urbanizacion.

b) Planos de proyecto elaborados en el sistema de coor-
denadas de la cartografia municipal y referidos a la red de
sefiales topograficas municipal y a la base cartografica muni-
cipal digitalizada con referencia al planeamiento vigente.

c¢) Plan de obras detallado, en el que se fije tanto el plazo
final como los parciales de las distintas fases.

2. En los proyectos generales y en los parciales que com-
prendan mas de una clase de obras, cada una de ellas cons-
tituird un capitulo independiente con toda la documentacion
especifica correspondiente, sin perjuicio de su refundicion uni-
taria en la memoria principal, en el plan de obras y en el
presupuesto general.

3. Los Proyectos de Urbanizacion deberan justificar el cum-
plimiento del Decreto 72/1992 sobre la eliminacion de barreras
arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia.

4. La ordenacion propuesta debera facilitarse al Ayun-
tamiento en soporte informéatico.

Articulo 2.4.5. Aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aproba-
ran por el municipio por el procedimiento que dispongan las
ordenanzas municipales, previo informe de los 6rganos co-
rrespondientes de las Administraciones sectoriales cuando sea
preceptivo. No obstante, tratandose de proyectos parciales que
no tengan por objeto el desarrollo integral de un plan de orde-
nacion, podran seguir el tramite establecido para las obras
ordinarias, de conformidad con el articulo 67.3 del Reglamen-
to de Planeamiento Urbanistico.

2. Las garantias que en su caso se hubieran constituido
se cancelaran o devolveran cuando sean recepcionadas de-
finitivamente las obras de urbanizacion afianzadas y se acre-
dite en el expediente la formalizacion de cesiones obligato-
rias y gratuitas en favor de la administracién. Podran
cancelarse o devolverse parcialmente las garantias presta-
das, conforme se produzca la ejecucion material de las obras
de urbanizacion.
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Articulo 2.4.6. Proyectos de Parcelacion.

1. Los proyectos de parcelacion tienen por objeto la defi-
nicion pormenorizada de cada una de las unidades parcelarias
resultantes de una parcelacion urbanistica.

2. Los proyectos de parcelacion se compondran de los
siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y
de sus caracteristicas en funcién de las determinaciones del
Plan sobre el que se fundamente. En ella se describira cada
finca original existente y cada una de las nuevas parcelas,
debiéndose hacer patente que éstas resultan adecuadas para
el uso que el Plan les asigna y que, en su caso, son aptas para
la edificacion. Se adjuntaran notas del Registro de la Propie-
dad comprensivas del dominio y descripcion de las fincas o
parcelas.

b) Planos de estado actual, a escala 1:1.000 como mini-
mo, donde se sefialen las fincas originarias registrales repre-
sentadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbolado
existentes y los usos de los terrenos.

¢) Planos de parcelacion, a escala 1:1.000 como mini-
mo, en los que aparezcan perfectamente identificada,
superficiada y acotada cada una de las parcelas resultantes
y pueda comprobarse su adecuacion a las determinaciones
del Plan.

d) Planos de proyecto elaborados en el sistema de coor-
denadas de la cartografia municipal y referidos a la red de
sefiales topograficas municipal.

e) Propuesta de informaciones urbanisticas de cada par-
cela resultante.

Articulo 2.4.7. Proyectos de Edificacion. Condiciones
Comunes.

1. Segun lo dispuesto con caracter general en estas Nor-
mas, los proyectos de obras de edificaciéon comprenderan
memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuestos, vy
se redactaran con las caracteristicas y detalle que requiera la
debida definicion de las obras comprendidas. Deberan satis-
facer lo dispuesto en las reglamentaciones técnicas aplica-
bles. Incluiran, ademas, los complementos documentales es-
pecificos previstos en los articulos siguientes para los distintos
tipos de obras.

2. A los efectos previstos en estas Normas, los proyec-
tos incorporaran el sefalamiento del plazo de iniciacion y de
la duracion maxima prevista de las obras a fin de que el
Ayuntamiento los apruebe o modifique.

3. Atodo proyecto de obra de edificacion se acompanara
una hoja de caracteristicas, seglin modelo normalizado, sus-
crita por el solicitante de las obras y en su caso por el técnico
proyectista, en la que se resumiran los datos cuantitativos y
cualitativos del proyecto determinantes de la legalidad urba-
nistica y del uso a que se destina, con referencia expresa a las
condiciones establecidas por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica.

4. Los proyectos en los que se considere algin tipo de
afeccion a la via publica o a las parcelas colindantes deberan
prever los elementos auxiliares que puedan producir dichas
afecciones, tales como vallados, cajén de obra, gruas, casetas
de obra o similares, procurando la menor afeccion a los viales
publicos y parcelas colindantes, garantizando en cualquier caso
las condiciones de seguridad de los peatones, la continuidad
de los servicios urbanos y el paso de vehiculos de emergen-
cia. A estos efectos y previo al inicio de las obras debera pre-
sentar al Ayuntamiento solicitud para el establecimiento de
cualquiera de los elementos antes resenados, especificando
posibles afecciones a las parcelas colindantes, incluido el vue-
lo de las gruas sobre dichas parcelas y las medidas de seguri-
dad a adoptar. En cualquier caso sera obligatorio el cierre o
vallado de todas las obras de nueva edificacion, reforma gene-
ral o reforma parcial.

5. Los Proyectos de Edificacion deberan justificar el cum-
plimiento del Decreto 72/1992 sobre accesibilidad y elimina-
cion de barreras arquitectonicas.

Articulo 2.4.8. Clases de obras de edificacion y definicion
en proyectos.

1. A los efectos de su definicion en proyectos y de la apli-
cacion de las condiciones generales y particulares reguladas
en las presentes Normas, las obras de edificacion se integran
en los grupos siguientes:

Obras en los edificios.
Obras de demolicion.
Obras de nueva edificacion.

2. Son obras en los edificios aquéllas que se efectiian en
el interior del edificio o en sus fachadas exteriores, sin alterar
la posicion de los planos de fachada y cubierta que definen el
volumen de la edificacion, excepto la salvedad indicada para
obras de reestructuracion. Segun afecten al conjunto del edifi-
cio, 0 a alguno de los locales que lo integran, tienen caracter
total o parcial.

3. Son obras de demolicion las que supongan la desapa-
ricién total o parcial de lo edificado; pueden ser de dos tipos:

Demolicion total.
Demolicion parcial.

4. Las obras de nueva edificacion comprenden los tipos
siguientes:

a) Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la reposi-
cién mediante nueva construccion, de un edificio preexistente
en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, repro-
duciendo sus caracteristicas morfologicas.

b) Obras de sustitucion: Son aquéllas por las que se derri-
ba una edificacion existente o parte de ella, y en su lugar se
erige nueva construccion.

c¢) Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion
sobre solares vacantes.

d) Obras de ampliacion: Son las que incrementan el vo-
lumen construido o la ocupacion en planta de edificaciones
existentes.

Articulo 2.4.9. Documentacion Especifica de los Proyec-
tos de Obras en los Edificios.

1. La documentacién de los proyectos de obras en los
edificios debera contener, seguin los diferentes tipos de obras,
los siguientes elementos:

a) Obras de conservacion y mantenimiento: Cuando en la
obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del as-
pecto del edificio, tales como materiales, textura, color, etc.,
se aportardn como anexos los documentos que justifiquen y
describan la solucién proyectada, la comparen con la de parti-
da y permitan valorar la situacion final como resultado de la
ejecucion de las obras proyectadas.

b) Obras de consolidacion: Cuando con la obra se altera-
se alguna de las caracteristicas basicas del aspecto del edifi-
cio, tales como materiales, textura, color, etc., se aportaran
como anexos documentos que justifiquen y describan la solu-
cion proyectada en comparacion con la de partida, y como
minimo:

|. Detalles pormenorizados de los principales elementos
que sean objeto de consolidacion, reparacion o sustitucion
poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la
morfologia del edificio pudieran introducir las obras.

II. Descripcién pormenorizada del estado de la edifica-
cion con planos y fotografias en los que se sefalen los ele-
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mentos, zonas o instalaciones que requieren reparacion o con-
solidacion.

ll. Detalle pormenorizado de los usos actuales afectados
por la obra y de sus efectos sobre los mismos.

c¢) Obras de acondicionamiento:

I. Levantamiento del edificio en su situacion actual.

II. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de
sus elementos mas relevantes y comparacion con las caracte-
risticas del resultado final.

[Il. Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los
efectos de la ejecucion de las obras proyectadas.

IV. Cuantos datos graficos permitan valorar la situa-
cion final como resultado de la ejecucion de las obras pro-
yectadas.

d) Obras de restauracion:

I. Descripcion documental de todos aquellos aspectos
que ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia para el
conocimiento de las circunstancias en que se construyo el
edificio, de sus caracteristicas originales y de su evolucion.

II. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de
sus elementos mas caracteristicos comparandolos con los del
resultado final de la restauracion proyectada.

[ll. Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los
efectos de la restauracién sobre los mismos.

IV. Detalles pormenorizados de los principales elementos
que se restauran acompanados, cuando sea posible, de deta-
lles equivalentes del proyecto original.

V. Descripcion pormenorizada del estado de la edifica-
cion con planos en los que se sefalen los elementos, zonas o
instalaciones que requiriesen reparacion.

VI. Justificacion de las técnicas empleadas en la restaura-
cion. Cuando las obras de restauracion no afecten a la totali-
dad del edificio, la documentacién a aportar podra reducirse,
a juicio del Ayuntamiento, a las partes que se proyecta restau-
rary a su relacion con el total del edificio y a sus efectos, si los
hubiese, sobre el ambiente urbano y sobre los usos actuales y
de posible implantacion.

e) Obras de reforma:

I. Levantamiento del edificio en su situacién actual.

II. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de
sus elementos mas relevantes y comparacion con las caracte-
risticas del resultado final.

[Il. Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los
efectos de la reestructuracion sobre los mismos.

IV. Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion
final como resultado de la ejecucién de las obras proyectadas.

Articulo 2.4.10. Documentacion Especifica de los Proyec-
tos de Demolicion.

Los proyectos de demolicion incluiran la documentacion
adecuada para poder estimar la necesidad o conveniencia de
la destruccion. En todo caso, deberan aportar testimonio foto-
grafico del edificio o parte del mismo a demoler.

Articulo 2.4.11. Documentacion Especifica de los Proyec-
tos de Nueva Edificacion.

Los proyectos para los distintos tipos de obras de nueva
edificacion se complementaran con los documentos que a
continuacion se sefialan:

A) Obras de Reconstruccion:

I. Reproduccién de los planos originales del proyecto de
reconstruccion del edificio primitivo, si los hubiese.

[I. Descripcion documental de todos aquellos elementos
que permitan un mayor conocimiento de las circunstancias en
que se construyd el edificio que se proyecta reconstruir, de for-
ma que pueda valorarse la conveniencia de la reconstruccion.

[Il. Si'las obras de reconstruccion fuesen de una parte de
un edificio, se expondra graficamente la relacion con la parte
en la que se integra.

B) Obras de Sustitucion: Cuando las condiciones particu-
lares de zona lo requieran, se incluira un estudio comparado
del alzado del tramo o tramos de calle a los que dé la fachada
del edificio, asi como la documentacion fotografica necesaria
para justificar la solucion propuesta en el proyecto.

C) Obras de Ampliacion:

|. Levantamiento del edificio en su situacion actual.

II. Descripcion fotografica del edificio y comparacion con
las caracteristicas del resultado final.

[Il. Detalle pormenorizado de los usos actuales.

IV. Cuando las condiciones particulares de la zona lo re-
quieran, estudio comparado de alzado del tramo o tramos de
calle a los que dé fachada el edificio y cuanta documentacion
grafica permita valorar la adecuada morfologia conjunta de la
ampliacion proyectada.

D) Obras de nueva planta. En los casos en que la edifica-
cion deba formar frente de calle con sus colindantes y lo re-
quieran las condiciones particulares de la zona, se incluiran
los mismos complementos documentales previstos en el nu-
mero anterior para las obras de sustitucion.

Articulo 2.4.12. Proyectos de otras Actuaciones Urbanisti-
cas. Definicién y clases.

1. A'los efectos de estas Normas, se entienden por otras
actuaciones urbanisticas aquellas construcciones, ocupacio-
nes, actos y forma de afectacion del suelo, del vuelo o del
subsuelo que no estén incluidas en las secciones anteriores o
que se acometan con independencia de los proyectos que en
ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas se integran en los si-
guientes subgrupos:

A) Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de
construccion o instalacion de piezas de arquitectura o ingenie-
ria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas,
muros, monumentos, fuentes y otros elementos urbanos simi-
lares, siempre que no formen parte de proyectos de urbaniza-
cion o de edificacion.

B) Actuaciones estables: cuando su instalaciéon haya de
tener caracter permanente o duracion indeterminada. Com-
prende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos si-
guientes:

1. La tala de arboles y la plantacion de masas arboreas.

2. Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbani-
zacion o edificacion, incluidas la construccion de piscinasy la
apertura de pozos.

3. El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y
la ejecucion de vados de acceso de vehiculos.

4. Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modifica-
cion de los existentes.

5. Implantacion fija de casas prefabricadas o desmonta-
bles y similares.

6. Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los
servicios publicos o actividades mercantiles en la via publica,
tales como cabinas, quioscos, puntos de parada de transpor-
te, postes, etc.

7. Recintos y otras instalaciones fijas propias de activida-
des al aire libre recreativas, deportivas, de acampada, etc., sin
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perjuicio de los proyectos complementarios de edificacion o
urbanizacion que, en su caso, requieran.

8. Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que
no estén en locales cerrados.

9. Instalaciones exteriores de las actividades extractivas,
industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de
edificacion.

10. Vertederos de residuos o escombros.

11. Instalaciones de deposito o almacenamiento al aire
libre, incluidos los depositos de agua y de combustibles liqui-
dos y gaseosos, y los parques de combustibles soélidos, de
materiales y de maquinaria.

12. Instalaciones o construcciones subterraneas de cual-
quier clase no comprendidas en proyectos de urbanizacion o
de edificacion.

13. Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las cons-
trucciones, del viario o de los espacios libres, tales como ten-
didos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros mon-
tajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no
previstos en sus proyectos originarios.

14. Actuaciones provisionales: entendiéndose por tales las
que se acometan o establezcan por tiempo limitado, y particu-
larmente las siguientes:

- Vallados de obras y solares.

- Sondeos de terrenos.

- Apertura de zanjas y calas.

- Instalacion de maquinaria, andamiaje y aperos.

- Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u otros
actos comunitarios al aire libre.

Articulo 2.4.13. Condiciones de los Proyectos de otras
Actuaciones Urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran a
las determinaciones requeridas por la legislacion especifica y
las reglamentaciones técnicas relativas a la actividad de que
se trate, a los contenidos en estas Normas y a las que se
dispongan en las ordenanzas municipales. Como minimo con-
tendran memorias descriptiva y justificativa, plano de empla-
zamiento, croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Articulo 2.4.14. Proyectos de Actividades y de Instalacio-
nes. Definicion y Clases.

1. Se entienden por proyectos de actividades y de instala-
ciones aquellos documentos técnicos que tienen por objeto de-
finir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecéanicos,
la maquinaria o las instalaciones que precisan existir en un local
para permitir el ejercicio de una actividad determinada.

2. Los proyectos de actividades e instalaciones compren-
den las siguientes clases:

A) Proyectos de instalaciones de actividades: Son aquéllos
que definen los complementos mecanicos o las instalaciones
que se pretende instalar en un local o edificio con caracter pre-
vio a su construccion o adecuacion 'y, en todo caso, con anterio-
ridad al inicio de una actividad que se pretende implantar.

B) Proyectos de mejora de la instalacion: Son aquéllos
que definen la nueva implantacién, mejora o modificacion de
instalaciones, maquinas o elementos analogos, en edificios o
locales destinados a actividades que se encuentran en funcio-
namiento.

Articulo 2.4.15. Condiciones de los proyectos de activida-
des e instalaciones

Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion estaran
redactados por facultativo competente, y se atendran a las deter-
minaciones requeridas por la reglamentacion técnica especifica,
por el contenido de estas Normas y por la legislacion sectorial que
sea de aplicacion. Contendran los proyectos, como minimo, me-
moria descriptiva y justificativa, planos y presupuesto.

CAPITULO 5.¢
Plazos para la ejecucion del planeamiento y de la edificacién

Articulo 2.5.1. Adquisicion de facultades urbanisticas.

1. Las facultades urbanisticas las adquiriran los propieta-
rios del suelo en funcion del cumplimiento de los deberes es-
tablecidos por la legislacion urbanistica y el Plan General de
acuerdo con los plazos, que se entenderan de caducidad y los
requisitos establecidos por este ultimo.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en alguna uni-
dad de ejecucion de iniciativa privada estan obligados a los
efectos de incorporarse al proceso urbanizador a la presenta-
cion, dentro de los plazos fijados, tanto de la figura de plane-
amiento, en el caso de que el Plan General lo establezca, como
de los Proyectos de Urbanizacion y de Compensacion corres-
pondientes.

3. Los Planes Parciales y Planes Especiales de Reforma
Interior previstos por el Plan General, podran establecer su
desarrollo por fases, en funcion de su Plan de Etapas respec-
tivo. En estos supuestos, el plazo de ejecucion maximo previs-
to para la totalidad de las etapas no podra exceder del estable-
cido en su ficha correspondiente.

4. Los propietarios de suelo urbano no incluidos en nin-
guna unidad de ejecucion adquieren con la aprobacion defini-
tiva del Plan General su derecho al aprovechamiento urbanis-
tico correspondiente.

Articulo 2.5.2. Derecho a urbanizar.

1. Los propietarios de terrenos de cualquier unidad de
ejecucion tanto de iniciativa publica como privada, solo adqui-
riran el derecho a urbanizar con la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacion y del Proyecto de Reparcelacion o
de Compensacion segun el sistema de actuacion sea el de
Cooperacion o de compensacion respectivamente.

2. En los supuestos de unidades de ejecucion de iniciativa
privada, los propietarios estan obligados a presentar la figura de
planeamiento que, en su caso, el Plan establezca, a constituir-
se, si fuese necesario, en Junta de Compensacion, y en presen-
tar los proyectos de Urbanizacion y de Compensacion.

3. En el caso de propietario Unico o comunidad
proindiviso, el plazo marcado para la constitucion de la Junta
de Compensacion no sera computable, entendiéndose que
los Proyectos de Urbanizacion y de Compensacion deben pre-
sentarse en el plazo marcado pero computandose desde el
acuerdo municipal de no necesidad de constitucion de la Junta
de Compensacion.

Articulo 2.5.3. Presentacién y tramitacion de la documen-
tacion urbanistica.

A fin de garantizar la correcta ejecucion del planeamiento
de iniciativa particular, se establecen las siguientes normas
para la presentacion y tramitacion de los documentos urba-
nisticos exigibles:

a) En las unidades que se establece la necesidad de pre-
sentar alguna figura de planeamiento, ésta debera ser presen-
tada, preferiblemente, en el Registro Municipal al menos por
los propietarios que representen el sesenta por ciento (60%)
del ambito de dicha unidad, dentro del plazo establecido en
su respectiva ficha.

b) El contenido de estos planeamientos asi como de cual-
quier otra documentacion exigida debera ser conforme a la
Ley, a las determinaciones establecidas por el planeamiento
de rango superior y a los criterios técnicos municipales basa-
dos en las normas referidas.

c¢) Cuando las determinaciones exigidas o, cualquier otra
documentacion que se presente en el curso de la tramitacion,
fuese incompleta o no ajustada a lo dispuesto en el punto
anterior, se devolvera a los promotores para que la completen
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o subsanen. Esta devolucién reanudara el computo de los pla-
zos fijados por estas normas para la presentacion de la docu-
mentacion correspondiente.

Asimismo, y en el caso de que durante la tramitacion del
documento se estimara necesario introducir modificaciones a
la documentacion técnica, se devolvera a los interesados para
su subsanacion debiendo realizarse en el plazo que para ello
le otorgue el Ayuntamiento y que no podra ser superior en
ninguin caso a seis (6) meses.

Articulo 2.5.4. Derecho al aprovechamiento urbanistico.

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico sélo se adqui-
rird mediante la acreditacion del cumplimiento de los deberes
de cesion, equidistribucion y urbanizacion en los plazos respec-
tivos marcados para cada una de las Unidades de Ejecucion en
las correspondientes fichas del Programa de Actuacion.

2. El acuerdo de aprobacion del Proyecto de Compensa-
cion o de Reparcelacion determinara el deber de cesion al
Ayuntamiento de los terrenos destinados a dotaciones publi-
cas, del porcentaje equivalente al diez por ciento (10%) del
aprovechamiento medio del area del reparto de la unidad, asi
como, en su caso, a los excesos de aprovechamiento existen-
tes, si éstos no se destinaran a compensar a otros propieta-
rios. Estas cesiones deberan inscribirse en el Registro de la
Propiedad a favor del Ayuntamiento, en pleno dominio libres
de cargas y gravamenes en el plazo de dos meses desde la
aprobacion del Proyecto correspondiente.

3. La solicitud de certificacion acreditativa del cumplimien-
to de estos deberes se solicitara una vez cumplidos éstos, den-
tro de los plazos establecidos para la finalizacion de las obras
de urbanizacion, debiendo justificarse con la documentacion
pertinente que garantice tanto el haber realizado todas las ce-
siones previstas como, mediante certificado de técnico com-
petente, el haber concluido las obras de urbanizacion de acuer-
do al proyecto de Urbanizacion aprobado definitivamente.

4. El Ayuntamiento sélo procederd a la recepcion de las
obras de urbanizacion, si previamente, y para aquellos casos
en que asi se disponga en el Plan General, o se acuerde pos-
teriormente, se hubiese constituido una Entidad Urbanistica
de Conservacion.

Articulo 2.5.5. Derecho a edificar.

1. El derecho a edificar para los terrenos incluidos en al-
guna Unidad de ejecucién solo se adquirird con la certifica-
cion municipal del cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacién en los plazos respectivamente
sefalados.

2. Este derecho se extinguira si no se solicitara licencia
para todos y cada uno de los solares incluidos en la Unidad
dentro del plazo méximo sefialado en las fichas correspon-
dientes del Programa de Actuacion.

CAPITULO 6.0
Valoraciones: Principios Informadores

Articulo 2.6.1. Valoracion y grado de adquisicion de facul-
tades urbanisticas.

1. El valor del suelo se calcula en funcién de la consolidacion
gradual de facultades urbanisticas, siendo su régimen el conteni-
do en el Capitulo Il de la LRSyOU en Andalucia, Ley 1/1997.

2. La valoracion del suelo resulta de la conjuncion de los
aprovechamientos y de los valores fiscales. La legislacion vy el
Plan suministran los aprovechamientos, la monetarizacion de
éstos se realiza a través de la normativa fiscal, por aplicacion
al aprovechamiento urbanistico el valor basico unitario de re-
percusion del poligono, que estara referido al uso y tipologia
edificatoria caracteristicos resultantes de la ordenacion, y co-
rregido en funcion de su situacion dentro del poligono.

TITULO Il

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO, INFORMACION URBA-
NISTICA E INTERVENCION MUNICIPAL EN EL MERCADO
DE SUELO Y EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

CAPITULO 1.0
Régimen Urbanistico y divisién del Suelo
Seccion 1.2. Disposiciones Generales

Articulo 3.1.1.1. La Clasificacion del Suelo.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica de
acuerdo con la LOUA clasifica la totalidad del término munici-
pal, excluidos los sistemas generales de interés supramunici-
pal, en las siguientes clases y categorias de suelo: suelo urba-
no consolidado, suelo urbano no consolidado, suelo urbaniza-
ble ordenado, suelo urbanizable sectorizado, suelo urbaniza-
ble no sectorizado, suelo no urbanizable de especial protec-
cion, suelo no urbanizable de caracter natural o rural y suelo
no urbanizable del Habitat Rural Diseminado.

2. Las distintas clases y categorias de suelo indicadas
conllevan la posibilidad o imposibilidad, de acuerdo con el
interés general, de la transformacion urbanistica del suelo
mediante su urbanizacion y edificacion asi como los deberes
inherentes a dicha transformacién, en su caso, y el proceso
para que la misma pueda producirse.

Articulo 3.1.1.2. Delimitacion del Contenido Urbanistico
del Derecho de Propiedad del Suelo.

La clasificacion y las restantes determinaciones de or-
denacion urbanistica del suelo vinculan los terrenos y las
construcciones, edificaciones o instalaciones a los corres-
pondientes destinos y usos, y definen la funcién social de
los mismos delimitando el contenido del derecho de pro-
piedad.

Articulo 3.1.1.3. Principios Generales del Régimen Urba-
nistico Legal de la Propiedad del Suelo.

1. La ordenacion urbanistica de los terrenos y de las cons-
trucciones, edificaciones o instalaciones no confiere a los pro-
pietarios afectados por ella derecho alguno a indemnizacion,
salvo en los supuestos previstos en la LOUA y de conformidad,
en todo caso, con el régimen general de la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones publicas.

2. En los suelos clasificados como urbano no consolida-
do o urbanizable ordenado, la participacion de la comunidad
en el aprovechamiento generado por la ordenacion urbanisti-
cay el reparto entre los propietarios afectados por ésta de las
cargas y los costes de la urbanizacion precisa para su materia-
lizacion, asi como del aprovechamiento susceptible de apro-
piacion, se producen en la forma y los términos establecidos
en la LOUA, en este Plan General y en el planeamiento que lo
desarrolle. En todo caso este reparto debe cumplir los siguien-
tes requisitos:

a) Debe producirse, mediante el instrumento de
equidistribucion que corresponda, respecto de una comuni-
dad de referencia que, como minimo, debe tener caracteristi-
cas y dimensiones suficientes en funcion de la actividad de
ejecucion de que se trate.

b) La distribucion de las cargas y la recaudacion de los
costes de la urbanizacion corresponde a la Administracion en
la forma legalmente determinada, debiendo quedar garantiza-
dos suficientemente los derechos de aquellos propietarios que
no participen en la actividad de ejecucion. La recaudacion
puede tener beneficiario privado cuando la urbanizacion se
realice por gestion indirecta o mediante la aplicacion de un
sistema de actuacion privado.
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3. El presente Plan General no concede aprovechamiento
urbanistico lucrativo al subsuelo bajo las parcelas y solares
privativos, posibilitando su utilizacion privativa en las condicio-
nes que se establecen en las Normas Basicas de Edificaciony
Usoy en las correspondientes Ordenanzas de este Plan Gene-
ral o en la normativa del planeamiento que lo desarrolle, y
siempre al servicio de la edificacion y de los usos que se loca-
licen sobre el mismo. El resto del subsuelo bajo las parcelas y
solares privativos, cuya utilizacion no resulte autorizada por
este Plan General o por el planeamiento que lo desarrolle, se
presumira publico.

4. El uso urbanistico del subsuelo bajo el dominio publico
queda, en todo caso, subordinada a las exigencias del interés
publico y de la implantacion de instalaciones, equipamientos
y servicios de todo tipo. El Ayuntamiento podra autorizar ex-
cepcionalmente construcciones, instalaciones y usos de ca-
racter privativo, siempre que resulten imprescindibles para el
adecuado funcionamiento de la edificacién o de sus sotanos.

5. La necesidad de preservar el patrimonio arqueologico
soterrado, como elemento intrinseco al subsuelo, supondra la
delimitacion de la utilizacion permitida por el presente Plan
General o por el planeamiento que lo desarrolle.

Articulo 3.1.1.4. Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de Propiedad del Suelo.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho
de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que le sea
de aplicacion a éste por su clase y categoria, los siguientes
derechos:

a) El uso, disfrute y la explotacion normal del bien, a tenor
de su situacion, caracteristicas objetivas y destino, conforme, o
en todo caso no incompatible, con la legislacion que le sea apli-
cable, y en particular con la ordenacion urbanistica establecida
en el presente Plan y el planeamiento que lo desarrolle.

2. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que le sea de aplica-
cion a éste por su clase y categoria, los siguientes deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por este Plan y el pla-
neamiento que lo desarrolle, conservar las construcciones o
edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condi-
ciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi
como cumplir las exigencias impuestas por la ordenacion ur-
banistica para el legitimo ejercicio del derecho reconocido en
el apartado anterior y los que le correspondan en aplicacion
de la clase y categoria de suelo de que se trate.

b) Contribuir, en los términos previstos en la LOUA, en
este Plany en el planeamiento que lo desarrolle, a la adecua-
da ordenacion, dotacion y mantenimiento de la ciudad con-
solidada.

c¢) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa
vegetal, y cuantos valores en ¢l concurran en las condiciones
requeridas por la ordenacion prevista en este Plan y en el pla-
neamiento que lo desarrolle y la legislacion especifica que le
sea de aplicacion.

Seccion 2.2 Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Pro-
piedad y Régimen Urbanistico de las distintas Clases de Suelo

Subseccion 1.2 Régimen Urbanistico del Suelo Urbano

Articulo 3.1.2.1.1. Contenido Urbanistico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbano Consolidado.

1. En el suelo urbano consolidado, habiéndose cumplido
todos los deberes legales exigibles y permitiendo este Plan o el
planeamiento que lo desarrolle su actuacion en régimen de
actuaciones edificatorias, los derechos previstos en el aparta-
do 1 del articulo 3.1.1.4 anterior incluyen:

a) Materializar, mediante la edificacion, el aprovechamiento
urbanistico correspondiente y destinar las edificaciones reali-
zadas a los usos autorizados por la ordenacion, desarrollando
en ellas las actividades previstas.

2. En el suelo urbano consolidado, ademas de los debe-
res sefalados en el apartado 2 del articulo 3.1.1.2 anterior, los
siguientes:

a) Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones ad-
ministrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia munici-
pal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o
uso del suelo natural o construido.

b) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por
este Plan General o el planeamiento que lo desarrolle, una vez
el suelo tenga la condicién de solar, y conservar, y en su caso
rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las con-
diciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para
su ocupacion.

3. EI cumplimiento de los deberes indicados en este
articulo y en el articulo 3.1.1.4 anterior es condicién del legiti-
mo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 3.1.2.1.2. Régimen del Suelo Urbano Consolidado.
El régimen del suelo urbano consolidado es el siguiente:

a) Los terrenos estan legalmente vinculados a la edifica-
cion y al destino previsto por este Plan General o por el pla-
neamiento que lo desarrolle, asi como en su caso afectados
al cumplimiento de los deberes pendientes de entre los enu-
merados en los articulos 3.1.1.4. y 3.1.2.1.1 anteriores, se-
gun las determinaciones de este Plan General.

b) A los efectos de la materializacion del aprovechamiento
concedido por el presente Plan General o el planeamiento que lo
desarrolle, podra autorizarse la edificacion aun cuando la parce-
la correspondiente no tenga todavia la condicion de solar, siem-
pre que se cumplan los siguientes requisitos y dicha parcela
cuente con ordenacion pormenorizada aprobada suficiente:

- Asuncion expresa y formal por el propietario de los com-
promisos de proceder a la realizacion simultanea de la urbani-
zacion y la edificacion, asi como de no ocupar ni utilizar la
edificacion hasta la total terminacion de las obras de urbani-
zacion y el efectivo funcionamiento de los servicios urbanisti-
cos correspondientes.

El compromiso de urbanizacion comprende necesariamen-
te, ademas de las obras que afecten a la via o vias a que dé
frente la parcela, las correspondientes a todas las demas in-
fraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes,
necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos, hasta
el punto de enlace con las redes, si fuera preciso para la co-
rrecta utilizacion de los servicios publicos.

El compromiso de no ocupacion ni utilizacion comprende
la consignacion de tal condicion, con idéntico contenido, en
cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impli-
quen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o
disposicion sobre la edificacion o parte de ella.

- Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cu-
brir el coste de ejecucion de las obras de urbanizacion com-
prometidas.

Articulo 3.1.2.1.3. Contenido Urbanistico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbano No Consolidado No Inclui-
do en Unidades de Ejecucion.

1. En el suelo urbano no consolidado no incluido en uni-
dades de ejecucion los derechos previstos en el apartado 1
del articulo 3.1.1.4 anterior incluyen:

a) Ejecutar las obras de urbanizacion precisas para al-
canzar la condicion de solar.



Sevilla, 9 de febrero 2006

BOJA num. 27

Pagina nim. 131

b) Materializar, mediante la edificacion, el aprovechamiento
urbanistico correspondiente y destinar las edificaciones reali-
zadas a los usos autorizados por la ordenacion, desarrollando
en ellas las actividades previstas.

2. En el suelo urbano no consolidado no incluido en uni-
dades de ejecucion, ademas de los deberes sefalados en el
apartado 2 del articulo 3.1.1.4 anterior, los siguientes:

a) Solicitar y obtener las licencias las autorizaciones ad-
ministrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia munici-
pal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o
uso del suelo natural o construido.

b) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por
este Plan General o el planeamiento que lo desarrolle, una vez
el suelo tenga la condicién de solar, y conservar, y en su caso
rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las con-
diciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para
su ocupacion.

c¢) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los
terrenos ya urbanizados, en los que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Admi-
nistracion en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias. Esta cesion podra ser sustituida mediante:

- La cesion de suelos con destino a espacios libres, dotacio-
nes o viales publicos del suelo urbano que no se encuentren
incluidos en unidades de ejecucion, mediante el procedimiento
de transferencias de aprovechamiento previsto en el articulo
139.1.b. de la LOUA. Estas transferencias de aprovechamien-
to deberan ser aprobadas por el Ayuntamiento y cumplir los
requisitos establecidos en el articulo 62 de la LOUA.

- Una compensacion monetaria sustitutiva de las contem-
pladas en el articulo 64 de la LOUA, con los requisitos y for-
malidades previstos en dicho articulo.

e) Contribuir a la realizacién de los Sistemas Generales
que el Plan General determine.

d) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion en el
plazo establecido.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este
articulo y en el articulo 3.1.1.4 anterior es condicion del legiti-
mo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 3.1.2.1.4. Régimen del Suelo Urbano No Consoli-
dado No Incluido en Unidades de Ejecucion.

El régimen del suelo urbano no consolidado no incluido
en unidades de ejecucion es el siguiente:

a) Los terrenos estéan legalmente vinculados a la edifica-
cion y al destino previsto por este Plan General o por el pla-
neamiento que lo desarrolle, asi como en su caso afectados
al cumplimiento de los deberes pendientes de entre los enu-
merados en los articulos 3.1.1.4. y 3.1.2.1.3 anteriores, segun
las determinaciones de este Plan General. A estos efectos, la
cesion de la superficie de suelo ya urbanizada precisa para
materializar el aprovechamiento lucrativo correspondiente a la
participacion del municipio sera del diez (10%) por ciento del
aprovechamiento objetivo asignado al suelo por este Plan Ge-
neral o por el planeamiento que lo desarrolle.

b) Los propietarios de este suelo tienen derecho al noven-
ta (90%) por ciento del aprovechamiento objetivo.

c) A los efectos de la materializacion del aprovechamien-
to concedido por el presente Plan General o el planeamiento
que lo desarrolle, podra autorizarse la edificacién aun cuan-
do la parcela correspondiente no tenga todavia la condicion
de solar, siempre que se cumplan los siguientes requisitos y
dicha parcela cuente con ordenacién pormenorizada aproba-
da suficiente:

- Asuncion expresa y formal por el propietario de los com-
promisos de proceder a la realizacion simultanea de la urbani-
zacion y la edificacion, asi como de no ocupar ni utilizar la
edificacion hasta la total terminacion de las obras de urbani-
zacion y el efectivo funcionamiento de los servicios urbanisti-
cos correspondientes.

El compromiso de urbanizacién comprende necesariamen-
te, ademas de las obras que afecten a la via o vias a que dé
frente la parcela, las correspondientes a todas las demas in-
fraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes,
necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos, hasta
el punto de enlace con las redes, si fuera preciso para la co-
rrecta utilizacion de los servicios publicos.

El compromiso de no ocupacion ni utilizacion el de la
consignacion de tal condicion, con idéntico contenido, en cuan-
tos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el
traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o disposi-
cion sobre la edificacion o parte de ella.

- Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir
el coste de ejecucion de las obras de urbanizacion comprome-
tidas y la contribucion a la realizacion de los Sistemas Genera-
les que el Plan General determine.

d) Los terrenos obtenidos por el municipio en virtud de
cesion obligatoria y gratuita estan afectados a los destinos
previstos por el planeamiento urbanistico.

Articulo 3.1.2.1.5. Contenido Urbanistico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbano No Consolidado Incluido
en Unidades de Ejecucion.

1. En el suelo urbano no consolidado incluido en unida-
des de ejecucion para las que la Administracion actuante no
opte por la ejecucion publica directa del planeamiento corres-
pondiente, los derechos previstos en el apartado 1 del articulo
3.1.1.4 anterior incluyen:

a) Competir, en la forma determinada en la LOUAy en union
de los restantes propietarios afectados cuando ésta asi lo exija,
por la adjudicacion de la urbanizacion en régimen de gestion
indirecta de la actuacion y con derecho de preferencia sobre
cualquiera oferta equivalente formulada por no propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho ante-
rior, participar, en unién con los restantes propietarios afectados
y en la forma y condiciones determinados en la LOUA, en el
sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la urbani-
zacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en condiciones
libremente acordadas con la adjudicatario de la misma.

c¢) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en
todo caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso
de no participar en la ejecucion de la urbanizacion.

2. En el suelo urbano no consolidado incluido en unida-
des de ejecucion, ademas de los deberes sefalados en el apar-
tado 2 del articulo 3.1.1.4 anterior, los siguientes:

a) Promover su transformacion en las condiciones y con
los requerimientos exigibles, cuando el sistema de actuacion
sea privado.

b) Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones ad-
ministrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia munici-
pal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o
uso del suelo natural o construido.

¢) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por
este Plan General o el planeamiento que lo desarrolle, una vez
el suelo tenga la condicién de solar, y conservar, y en su caso
rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las con-
diciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para
su ocupacion.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los te-
rrenos destinados por la ordenacion urbanistica a dotaciones
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locales al servicio del sector o ambito de actuacion, asi como los
sistemas generales incluidos o adscritos al mismo por este Plan.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los
terrenos ya urbanizados, en los que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Admi-
nistracion en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias.

f) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y
cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la eje-
cucion material del mismo.

g) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion en el
plazo establecido, incluyendo la parte que proceda para ase-
gurar la conexion y la integridad de las redes generales de
servicios y dotaciones.

h) Urbanizar o costear la urbanizacién de los sistemas
generales que se establecen en este Plan General.

3. EI cumplimiento de los deberes indicados en este
articulo y en el articulo 3.1.1.4 anterior es condicion del legiti-
mo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 3.1.2.6. Régimen del Suelo Urbano No Consoli-
dado Incluido en Unidades de Ejecucion.

1. En el suelo urbano no consolidado incluido en unida-
des de ejecucion, que esté sujeto a la aprobacion de algin
instrumento de planeamiento, mientras no cuente con la or-
denacion pormenorizada, solo podran autorizarse las cons-
trucciones, obras e instalaciones correspondientes a infraes-
tructuras y servicios publicos y las construcciones, obras e
instalaciones en precario y de naturaleza provisional realiza-
das con materiales facilmente desmontables y destinadas a
usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando
asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacion
alguna. La eficacia de la licencia correspondiente a estas obras
quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe mini-
mo de los costes de demolicion y a la inscripcion en el Regis-
tro de la Propiedad en los términos que procedan, del caracter
precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del
deber de cese y demolicion sin indemnizacion a requerimiento
del municipio.

2. El régimen del suelo urbano no consolidado incluido
en unidades de ejecucion, que no esté sujeto a la aprobacion
de algun instrumento de planeamiento o que estando sujeto
éste haya sido aprobado definitivamente, es el siguiente:

a) La vigencia de la ordenacién detallada determina:

- La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbaniza-
dor y edificatorio del sector o ambito de actuacion, en el mar-
co de la correspondiente unidad de ejecucion.

- La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento en
los términos previstos por el sistema de ejecucion que se fije al
efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre
los propietarios y de los deberes enumerados en el apartado 2
del articulo 3.1.1.4 y en el apartado 2 del articulo anterior.

- El derecho de los propietarios al aprovechamiento ur-
banistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa (90%) por ciento del aprove-
chamiento medio del area de reparto, bajo la condicion del
cumplimiento de los deberes establecidos en el apartado 2
del articulo 3.1.1.4 y en el apartado 2 del articulo anterior, asi
como a ejercitar los derechos determinados en el apartado 1
del articulo 3.1.1.4 y en el apartado 1 del articulo anterior.

- La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el mu-
nicipio, en virtud de cesion obligatoria y gratuita por cualquier
concepto, a los destinos previstos en este Plan General o0 en el
planeamiento que lo desarrolle.

b) Las cesiones de terrenos a favor del municipio o Admi-
nistracion actuante comprenden:

- La superficie total de los sistemas generales y demas
dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos, par-
ques vy jardines, centros docentes, equipamientos deporti-
vos, culturales y sociales y los precisos para la instalacion y
el funcionamiento de los restantes servicios publicos.

- La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo,
ya urbanizada, precisa para materializar el diez (10%) por ciento
del aprovechamiento medio del area de reparto. En los su-
puestos previstos en la LOUA, esta cesion podra sustituirse
mediante resolucion motivada, por el abono al municipio de
su valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas lega-
les pertinentes.

- La superficie de suelo correspondiente a los excedentes
de aprovechamiento. Dichos excesos se podran destinar a com-
pensar a propietarios afectados por sistemas generales y res-
tantes dotaciones, asi como a propietarios de terrenos con un
aprovechamiento objetivo inferior al susceptible de apropia-
cion en el area de reparto, y podran sustituirse por otros apro-
vechamientos de igual valor urbanistico, o por su equivalente
econoémico.

c) Podran autorizarse actos de construccion, edificacion
e instalaciones en parcelas, aun antes de ultimar la urbaniza-
cion, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

- Firmeza en via administrativa del instrumento de
equidistribucion entre los propietarios de la unidad de ejecu-
cion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion
urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

- Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la
unidad de ejecucion. lll. La previsibilidad, apreciada por el mu-
nicipio en funcion del estado real de las obras de urbanizacion,
de que al tiempo de la terminacién de la edificacion la parcela
estard dotada con los servicios precisos para que adquiera la
condicion de solar. Sera preceptiva la formalizacion del aval que
garantice suficientemente las obras pendientes de ejecutar.

- Asuncion expresa y formal por el propietario del compro-
miso de no ocupacion ni utilizacion de la construccion, edifi-
cacion e instalacion hasta la completa terminacion de las obras
de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los correspon-
dientes servicios, asi como del compromiso de consignacion
de esta condicién con idéntico contenido, en cuantos nego-
cios juridicos realice con terceros, que impliquen la traslacion
de facultades de uso, disfrute o disposicion sobre la construc-
cion, edificacion e instalacion o partes de las mismas.

- No podra concederse licencia municipal de primera
ocupacion hasta que no estén finalizadas las obras de urba-
nizacion.

Articulo 3.1.2.1.7. Condicion de Solar.

A los efectos de este Plan, tendran la condicién de solar
las parcelas de suelo urbano que tengan senaladas por el
planeamiento urbanistico alineaciones y rasantes y ordenan-
za de aplicacion y estén dotadas de los siguientes servicios
urbanisticos:

a) Acceso rodado o peatonal por via urbana encintada y
pavimentada, incluyendo, en su caso el acerado. En solares
con mas de una fachada la condicion anterior afectara a to-
das ellas.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con cau-
dal y potencia suficiente para la edificacion, construccion o
instalacion prevista.

c) Evacuacion de aguas residuales a la red o redes publi-
cas, todas ellas con capacidad suficiente libre para ello.

d) Suministro con capacidad suficiente de cualquier
otro servicio urbanistico de implantacion general en el nu-
cleo urbano, y que sea considerado como necesario por el
Ayuntamiento o la reglamentacion supramunicipal de obli-
gado cumplimiento.
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Subseccion 2.2, Régimen Urbanistico del Suelo Urbanizable

Articulo 3.1.2.2.1. Contenido Urbanistico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. En el suelo urbanizable ordenado para el que la Admi-
nistracion actuante no opte por la ejecucion publica directa
del planeamiento correspondiente, los derechos previstos en
el apartado 1 del articulo 3.1.1.4 anterior incluyen:

a) Competir, en la forma determinada en la LOUA y en
union de los restantes propietarios afectados cuando ésta
asi lo exija, por la adjudicacion de la urbanizacién en régi-
men de gestion indirecta de la actuacion y con derecho de
preferencia sobre cualquiera oferta equivalente formulada por
no propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho ante-
rior, participar, en union con los restantes propietarios afectados
y en la forma y condiciones determinados en la LOUA, en el
sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la urbani-
zacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en condiciones
libremente acordadas con la adjudicatario de la misma.

c) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en
todo caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso
de no participar en la ejecucion de la urbanizacion.

2. En el suelo urbanizable ordenado, ademas de los de-
beres sefalados en el apartado 2 del articulo 3.1.1.4 anterior,
los siguientes:

a) Promover su transformacion en las condiciones y con
los requerimientos exigibles, cuando el sistema de actuacion
sea privado.

b) Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones ad-
ministrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia munici-
pal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o
uso del suelo natural o construido.

c) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por
este Plan General o el planeamiento que lo desarrolle, una vez
el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso
rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las con-
diciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para
su ocupacion.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terre-
nos destinados por la ordenacion urbanistica a dotaciones loca-
les al servicio del sector o ambito de actuacion, asi como los
sistemas generales incluidos o adscritos al mismo por este Plan.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los
terrenos ya urbanizados, en los que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Admi-
nistracion en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias.

f) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y
cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la eje-
cucion material del mismo.

g) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion en el
plazo establecido, incluyendo la parte que proceda para ase-
gurar la conexion y la integridad de las redes generales de
servicios y dotaciones.

h) Urbanizar o costear la urbanizacion de los sistemas
generales que se establecen en este Plan General.

3. ElI cumplimiento de los deberes indicados en este
articulo y en el articulo 3.1.1.4 anterior es condicion del legiti-
mo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 3.1.2.2.2. Régimen del Suelo Urbanizable Or-
denado.
El régimen del suelo urbanizable ordenado, es el siguiente:

a) La vigencia de la ordenacion detallada determina:

- La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbaniza-
dory edificatorio del sector, en el marco de la correspondiente
unidad de ejecucion.

- La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento en
los términos previstos por el sistema de ejecucion que se fije al
efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre
los propietarios y de los deberes enumerados en el apartado 2
del articulo 3.1.1.4 y en el apartado 2 del articulo anterior.

- El derecho de los propietarios al aprovechamiento ur-
banistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa (90%) por ciento del aprove-
chamiento medio del area de reparto, bajo la condicion del
cumplimiento de los deberes establecidos en el apartado 2
del articulo 3.1.1.4 y en el apartado 2 del articulo anterior, asi
como a ejercitar los derechos determinados en el apartado 1
del articulo 3.1.1.4 y en el apartado 1 del articulo anterior.

- La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el mu-
nicipio, en virtud de cesion obligatoria y gratuita por cualquier
concepto, a los destinos previstos en este Plan General o en el
planeamiento que lo desarrolle.

- La afectacion de los recursos, sean estos monetarios,
de suelo o de aprovechamiento, obtenidos, en su caso, por el
municipio para la urbanizacion de los sistemas generales a la
ejecucion real y efectiva de los mismos.

b) Las cesiones de terrenos a favor del municipio o Admi-
nistracion actuante comprenden:

- La superficie total de los sistemas generales y demas
dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos, par-
ques vy jardines, centros docentes, equipamientos deporti-
vos, culturales y sociales y los precisos para la instalacion y
el funcionamiento de los restantes servicios publicos.

- La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo,
ya urbanizada, precisa para materializar el diez (10%) por ciento
del aprovechamiento medio del area de reparto. En los su-
puestos previstos en la LOUA, esta cesion podra sustituirse
mediante resolucion motivada, por el abono al municipio de
su valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas lega-
les pertinentes.

- La superficie de suelo correspondiente a los excedentes
de aprovechamiento. Dichos excesos se podran destinar a
compensar a propietarios afectados por sistemas generales y
restantes dotaciones, asi como a propietarios de terrenos con
un aprovechamiento objetivo inferior al susceptible de apro-
piacion en el area de reparto, y podran sustituirse por otros
aprovechamientos de igual valor urbanistico, o por su equiva-
lente economico.

¢) Podran autorizarse actos de construccion, edificacion
e instalaciones en parcelas, aun antes de ultimar la urbaniza-
cion, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

- Firmeza en via administrativa del instrumento de
equidistribucion entre los propietarios de la unidad de ejecu-
cion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion
urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

- Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la
unidad de ejecucion.

- La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcion
del estado real de las obras de urbanizacion, de que al tiempo
de la terminacion de la edificacion la parcela estara dotada
con los servicios precisos para que adquiera la condicion de
solar. Sera preceptiva la formalizacion del aval que garantice
suficientemente las obras pendientes de ejecutar.

- Asuncion expresa y formal por el propietario del compro-
miso de no ocupacion ni utilizacion de la construccion, edifi-
cacion e instalacion hasta la completa terminacion de las obras
de urbanizacién y el funcionamiento efectivo de los correspon-
dientes servicios, asi como del compromiso de consignacion
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de esta condicion con idéntico contenido, en cuantos nego-
cios juridicos realice con terceros, que impliquen la traslacion
de facultades de uso, disfrute o disposicién sobre la construc-
cion, edificacion e instalacion o partes de las mismas.

- No podra concederse licencia municipal de primera
ocupacion hasta que no estén finalizadas las obras de urba-
nizacion.

Articulo 3.1.2.2.3. Contenido Urbanistico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. En el suelo urbanizable sectorizado para el que la Ad-
ministracion actuante no opte por la ejecucion publica directa
del planeamiento correspondiente, los derechos previstos en
el apartado 1 del articulo 3.1.1.4 anterior incluyen:

a) Competir, en la forma determinada en la LOUA y en
unioén de los restantes propietarios afectados cuando ésta asi lo
exija, por la adjudicacion de la urbanizacion en régimen de ges-
tién indirecta de la actuacion y con derecho de preferencia so-
bre cualquiera oferta equivalente formulada por no propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho ante-
rior, participar, en unién con los restantes propietarios afectados
y en la forma y condiciones determinados en la LOUA, en el
sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la urbani-
zacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en condiciones
libremente acordadas con la adjudicatario de la misma.

c¢) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en
todo caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso
de no participar en la ejecucion de la urbanizacion.

2. En el suelo urbanizable sectorizado, ademas de los
deberes sefnalados en el apartado 2 del articulo 3.1.1.4 ante-
rior, el de promover su transformacion en las condiciones y
con los requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecu-
cion sea privado.

3. EI cumplimiento de los deberes indicados en este
articulo y en el articulo 3.1.1.4. es condicion del legitimo ejer-
cicio de los correspondientes derechos.

Articulo 3.1.2.2.4. Régimen del Suelo Urbanizable
Sectorizado.

Mientras no cuenten con la ordenacion pormenorizada,
en los terrenos de suelo urbanizable sectorizado solo podran
autorizarse las construcciones, obras e instalaciones corres-
pondientes a infraestructuras y servicios publicos y las cons-
trucciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente desmontables
y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y
desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin dere-
cho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia corres-
pondiente a estas obras quedara sujeta a la prestacion de
garantia por importe minimo de los costes de demoliciény a
la inscripcion en el Registro de la Propiedad en los términos
que procedan, del caracter precario del uso, las construccio-
nes, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicion
sin indemnizacion a requerimiento del municipio.

Articulo 3.1.2.2.5. Contenido Urbanistico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. En el suelo urbanizable no sectorizado los derechos
previstos en el apartado 1 del articulo 3.1.1.4 incluyen:

a) La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o anéaloga
a la que estén efectivamente destinados, conforme a su natu-
raleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalacio-
nes adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como
consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de las
caracteristicas de la explotacion. Los trabajos e instalaciones
que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las limi-

taciones impuestas por la legislacion civil y administrativa apli-
cables en funcion de la materia y, cuando consistan en insta-
laciones u obras, deben realizarse, ademas de conformidad
con la ordenacion urbanistica aplicable.

b) El de formular al Ayuntamiento la consulta sobre la
viabilidad de transformacion de sus terrenos, en funcion de su
adecuacion al modelo de crecimiento urbano del municipio, a
las condiciones y previsiones para su sectorizacion, y a su
idoneidad para la produccion de un desarrollo urbanistico or-
denado, racional y sostenible. El plazo maximo para evacuar
la consulta, que solo tendra alcance informativo y no vinculara
a la Administracion, sera de tres (3) meses, pudiendo enten-
derse evacuada en sentido negativo por el mero transcurso de
dicho plazo maximo.

c¢) El de la iniciativa para promover su transformacion,
mediante su adscripcion a la categoria de suelo urbanizable
sectorizado o, en su caso ordenado. El ejercicio de este dere-
cho requiere la innovacion de este Plan General mediante la
aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

2. En el suelo urbanizable no sectorizado los deberes son
los senalados en el apartado 2 del articulo 3.1.1.4 anterior.

3. El cumplimiento de los deberes es condicion del legiti-
mo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 3.1.2.2.6. Régimen del Suelo Urbanizable No
Sectorizado.

1. Mientras no cuenten con la ordenacion pormenoriza-
da, en los terrenos de suelo urbanizable no sectorizado solo
podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones
correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las
construcciones, obras e instalaciones en precario y de natura-
leza provisional realizadas con materiales facilmente desmon-
tables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y
desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin dere-
cho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia corres-
pondiente a estas obras quedara sujeta a la prestacion de
garantia por importe minimo de los costes de demoliciéon y a
la inscripcion en el Registro de la Propiedad en los términos
que procedan, del caracter precario del uso, las construccio-
nes, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicion
sin indemnizacion a requerimiento del municipio.

2. Sobre esta clase de suelo podran autorizarse actuacio-
nes de interés publico cuando concurran los supuestos de
utilidad publica e interés social. En este caso se estara a lo
dispuesto en los articulos 42 y 43 de la LOUA para el desarro-
llo de estas actuaciones en suelo no urbanizable.

Subseccion 3.2. Régimen Urbanistico del Suelo No Urbanizable

Articulo 3.1.2.3.1. Contenido Urbanistico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo No Urbanizable.

1. En el suelo no urbanizable, cualquiera que sea la cate-
goria a la que estén adscritos, los derechos previstos en el
apartado 1 del articulo 3.1.1.4. incluyen:

a) La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y
explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o anéaloga
a la que estén efectivamente destinados, conforme a su natu-
raleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalacio-
nes adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como
consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de las
caracteristicas de la explotacion. Los trabajos e instalaciones
que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las limi-
taciones impuestas por la legislacion civil y administrativa apli-
cables en funcion de la materia y, cuando consistan en insta-
laciones u obras, deben realizarse, ademas de conformidad
con la ordenacion urbanistica aplicable.

b) En los terrenos adscritos a las categorias de suelo no
urbanizable de especial proteccion, las facultades anteriores
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tienen como limite su compatibilidad con el régimen de pro-
teccion a que estén sujetos.

2. En las categorias de suelo no urbanizable de caracter
natural o rural y del Habitat Rural Diseminado, ademas de los
sefialados en el apartado 1.a) anterior, la realizaciéon de las
obras, edificaciones o instalaciones y el desarrollo de usos y
actividades que, no previstas en el apartado 1.a), se legitimen
expresamente por los Planes de Ordenacion del Territorio, por
las normas correspondientes de este Plan General o por Pla-
nes Especiales, asi como, en su caso, por los instrumentos
previstos por la legislacion ambiental.

3. Enlas categorias de suelo no urbanizable de especial
proteccion, ademas de los senalados en el apartado 1.a,
con las limitaciones del 1.b., el derecho reconocido en el
apartado anterior, solo correspondera cuando asi lo atribuya
el régimen de proteccion a que esté sujeto por la legislacion
sectorial o por la ordenacion del territorio que haya determi-
nado la categoria o por la ordenacion especifica de los mis-
mos en este Plan General.

4. En el suelo urbanizable no urbanizable, cualquiera que
sea la categoria a que estén adscritos, los deberes son los
sefalados en el apartado 2 del articulo 3.1.1.4 anterior.

5. El cumplimiento de los deberes es condicion del legiti-
mo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 3.1.2.3.2. Régimen del Suelo No Urbanizable.

1. En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable
que no estén adscritos a categoria alguna de especial protec-
cion, pueden realizarse los siguientes actos:

a) Las obras e instalaciones precisas para el desarrollo de
las actividades enumeradas en el articulo 3.1.2.3.1 apartado
1.a) anterior, que no estén prohibidas expresamente por la
legislacion aplicable por razon de la materia, por los Planes de
Ordenacion del Territorio, por este Plan General o por los Pla-
nes Especiales.

En estas categorias de suelo estan prohibidas las actua-
ciones que comporten un riesgo previsible y significativo, di-
recto o indirecto, de inundacion, erosion o degradacion del
suelo. Seran nulos de pleno de derecho los actos administrati-
vos que las autoricen, que contravengan lo dispuesto en la
legislacion aplicable por razon de la materia o las determina-
ciones de este Plan General o de los Planes Especiales.

b) Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras
o instalaciones que, estando expresamente permitidas por este
Plan General o los Planes Especiales, sean consecuencia de:

- El normal funcionamiento y desarrollo de las explotacio-
nes agricolas.

- La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada,
cuando esté vinculada a un destino relacionado con fines agri-
colas, forestales o ganaderos.

- La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificacio-
nes, construcciones o instalaciones existentes.

- Las caracteristicas propias de los ambitos de Habitat
Rural Diseminado.

- La ejecucién y el mantenimiento de las infraestructu-
ras y los servicios, dotaciones y equipamientos publicos.
Estos actos estan sujetos a licencia municipal, previa apro-
bacién, cuando se trate de actos que tengan por objeto
viviendas unifamiliares aisladas, del correspondiente Pro-
yecto de Actuacion por el procedimiento prescrito en los
articulos 42 y 43 de LOUA para las Actuaciones de Interés
Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no
urbanizable.

Se exceptlan de la regulacion anterior, en los términos
que resulten del desarrollo reglamentario de la LOUA, aquellas
segregaciones de naturaleza rustica cuya finalidad no sea la

implantacion de usos urbanisticos, y que el municipio declare
innecesaria la licencia de parcelacion.

¢) Las Actuaciones de Interés Publico previa aproba-
cion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Ac-
tuacion.

2. En el suelo no urbanizable de especial proteccion sélo
podra llevarse a cabo segregaciones, obras y construcciones o
edificaciones e instalaciones previstas y permitidas en las co-
rrespondientes normas de este Plan General o por los Planes
Especiales, que sean compatibles con el régimen de protec-
cion a que esté sometido, estando sujetas a su aprobacion y
en su caso licencia, de acuerdo con lo regulado en el aparta-
do anterior.

3. Enel'suelo no urbanizable en el que deban implantarse
o por el que deban discurrir infraestructuras y servicios, dota-
ciones o equipamientos publicos solo podran llevarse a cabo
las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a
infraestructuras y servicios publicos y las construcciones, obras
e instalaciones en precario y de naturaleza provisional realiza-
das con materiales facilmente desmontables y destinadas a
usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando
asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacion al-
guna. La eficacia de la licencia correspondiente a estas obras
quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo
de los costes de demolicion y a la inscripcion en el Registro de
la Propiedad en los términos que procedan, del caracter preca-
rio del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del
deber de cese y demolicion sin indemnizacion a requerimiento
del municipio.

4. Cuando la ordenacion urbanistica contenida en el
presente Plan General o en los Planes Especiales posibilite
llevar a cabo en el suelo no urbanizable actos de edifica-
cién, construccion, obras o instalaciones no vinculadas a
la explotacion agricola, pecuaria, forestal o analoga, el pro-
pietario podra materializar éstos en las condiciones deter-
minadas por dicha ordenacién y por la aprobacion del per-
tinente Plan Especial o Proyecto de Actuaciony, en su caso,
licencia. Estos actos tendran una duracion limitada, aun-
que renovable, no inferior en ninglin caso al tiempo que
sea indispensable para la amortizacion de la inversion que
requiera su materializacion. El propietario debera asegurar
la prestacion de garantia por cuantia del diez (10%) por
ciento de dicho importe para cubrir los gastos que puedan
derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como los
resultantes, en su caso, de las labores de restitucion de los
terrenos.

5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria com-
pensacion por el uso y aprovechamiento de caracter excep-
cional del suelo no urbanizable que conllevarian las actua-
ciones permitidas en el apartado anterior, se aplicara la pres-
tacion compensatoria establecida por el apartado 5 del
articulo 52 de la LOUA, que se destinara al Patrimonio Muni-
cipal del Suelo.

Esta prestacion compensatoria gravara los actos de edifi-
cacion, construccion, obras o instalaciones no vinculados a la
explotacién agricola, pecuaria, forestal o analoga, en suelos
que tengan el régimen del no urbanizable.

Estaran obligados al pago de esta prestacion las perso-
nas fisicas o juridicas que promuevan los actos enumerados
en el parrafo anterior. Se devengara con ocasién del otorga-
miento de la licencia con una cuantia de hasta el diez (10%)
por ciento del importe total de la inversion a realizar para su
implantacion efectiva, excluida la correspondiente a la maqui-
naria y equipos. El presente Plan General modula el porcenta-
je maximo anterior seguin el tipo de actividad y las condiciones
de implantacion.

Los actos realizados por las Administraciones publicas en
ejercicio de sus respectivas competencias estan exentos de la
prestacion compensatoria en suelo no urbanizable.
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Seccion 3.2, Alteraciones en la Adscripcién del Régimen

Urbanistico de las Distintas Clases de Suelo y del Contenido

Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad en atencion al
Desarrollo y Ejecucion del Presente Plan

Articulo 3.1.3.1. De Caracter General.

1. De acuerdo con lo previsto en la LOUA, la entrada en
vigor del planeamiento de desarrollo necesario segln lo esta-
blecido en dicha Ley y en el presente Plan, asi como la ejecu-
cion del mismo, conllevan en algunos supuestos el cambio
del contenido legal del derecho de propiedad y de adscripcion
de los terrenos al Régimen Urbanistico del Suelo.

2. Enlos articulos siguientes se pormenorizan los supues-
tos en que se producen tales cambios.

Articulo 3.1.3.2. Cambios Derivados de la Entrada en Vi-
gor de Planes de Ordenacion del Territorio que Conlleven la
Delimitacion de Nuevos Suelos No Urbanizables Protegidos.

La entrada en vigor de Planes de Ordenacion del Territorio
cuyas determinaciones establezcan la proteccion de suelos no
urbanizables no protegidos con anterioridad, conllevara sin ma-
yores tramites el cambio del régimen urbanistico y del conteni-
do legal del derecho de propiedad de los terrenos afectados por
dichas determinaciones correspondientes al suelo no urbaniza-
ble no adscrito a categoria de proteccion alguna a los correspon-
dientes al suelo no urbanizable de especial proteccion.

Articulo 3.1.3.3. Cambios Derivados de la Entrada en Vi-
gor de Planes Especiales de Ordenacién o Proteccion en el
Suelo No Urbanizable.

1. La entrada en vigor de Planes Especiales de los previstos
en los apartados 1.a), 1.e) y 1.f) del articulo 14 de la LOUA,
cuyas determinaciones establezcan la proteccion de suelos no
urbanizables no protegidos por este Plan General, conllevara sin
mayores tramites el cambio del régimen urbanistico y del conte-
nido legal del derecho de propiedad de los terrenos afectados
por dichas determinaciones correspondientes al suelo no urba-
nizable no adscrito a categoria de proteccion alguna a los co-
rrespondientes al suelo no urbanizable de especial proteccion.

2. La entrada en vigor de Planes Especiales de los indica-
dos en el apartado anterior, cuyas determinaciones establezcan
el cese de la proteccion de suelos no urbanizables especialmen-
te protegidos por este Plan General, conllevara sin mayores tra-
mites el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del
derecho de propiedad de los terrenos afectados por dichas de-
terminaciones correspondientes al suelo no urbanizable espe-
cialmente protegido a los correspondientes al suelo no urbaniza-
ble no adscrito a categoria de proteccion alguna.

Articulo 3.1.3.4. Cambios Derivados de la Entrada en Vi-
gor de Planes de Sectorizacion.

1. La entrada en vigor de un Plan de Sectorizaciéon sin
ordenacion pormenorizada de los previstos en el articulo 12
de la LOUA conllevara sin mayores tramites el cambio del régi-
men urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad
de los terrenos comprendidos en su ambito de los correspondien-
tes al suelo urbanizable no sectorizado a los correspondientes
al suelo urbanizable sectorizado.

2. La entrada en vigor de un Plan de Sectorizaciéon con
ordenacion pormenorizada de los previstos en el articulo 12
de la LOUA conllevara sin mayores tramites el cambio del régi-
men urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad
de los terrenos comprendidos en su ambito de los correspondien-
tes al suelo urbanizable no sectorizado a los correspondientes al
suelo urbanizable ordenado.

Articulo 3.1.3.5. Cambios Derivados de la Entrada en Vi-
gor de Planes Parciales.

La entrada en vigor de un Plan Parcial de Ordenacion de
los contemplados en el articulo 13 de LOUA conllevara sin

mayores tramites el cambio del régimen urbanistico y del con-
tenido legal del derecho de propiedad de los terrenos com-
prendidos en su ambito de los correspondientes al suelo urba-
nizable sectorizado a los correspondientes al suelo urbaniza-
ble ordenado.

Articulo 3.1.3.6. Cambios Derivados de la Ejecucion del
Planeamiento.

La entrada en vigor del planeamiento necesario en cada
caso y el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion, a que hubiera lugar, asi como
de cualquier otro deber que hubiera sido establecido por este
Plan General o el planeamiento que lo desarrolle o compromi-
so que hubiera sido acordado entre el municipio y los promo-
tores de la actuacion conllevara el cambio del régimen urba-
nistico y del contenido legal del derecho de propiedad de los
terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion de que se
trate a los correspondientes al suelo urbano consolidado.

Seccion 4.2. Sistemas Generales

Articulo 3.1.4.1. Definicion y Clases.

1. Constituyen los sistemas generales el conjunto de sue-
los, construcciones, edificaciones e instalaciones, de destino
dotacional publico, asi sefialados por el presente Plan General
por constituir la estructura de articulacion territorial y urbana,
que asegura la racionalidad y coherencia del desarrollo urba-
nistico y garantiza la calidad y funcionalidad de los principales
espacios de uso colectivo.

2. El presente Plan General, en funcion de sus objetivos,
diferencia las siguientes clases de sistemas generales:

a) Sistema General de Comunicaciones.
b) Sistema General de Espacios Libres.
c) Sistema General de Vias Pecuarias.
d) Sistema General de Equipamientos.
e) Sistema General de Infraestructuras.

Articulo 3.1.4.2. Sistemas Generales y Sistemas Locales.

1. El presente Plan General, en sus contenidos de ordena-
cion pormenorizada y en el planeamiento que lo desarrolle, com-
plementara la estructura de articulacion territorial y urbana defi-
nida por los sistemas generales, mediante el sefialamiento y
definicién en los ambitos espaciales que correspondan de los
sistemas locales.

2. La localizacién y definicion de las caracteristicas de los
sistemas locales se realizara atendiendo a la estructura de
articulacion territorial y urbana establecida en este Plan Gene-
ral y de conformidad con los siguientes criterios:

a) Potenciar y proteger la funcionalidad de los sistemas
generales.

b) Complementar los niveles de servicio ofrecidos por los
sistemas generales.

c) Facilitar el acceso de los usuarios a los sistemas ge-
nerales.

Articulo 3.1.4.3. Titularidad y Régimen Urbanistico de los
Sistemas Generales.

1. Los Sistemas Generales son de titularidad publica, con
la excepcion que se establece mas adelante.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan ads-
cribirse al dominio publico y estaran afectos al uso o servicio
que determina el presente Plan General.

3. Los terrenos afectados por sistemas generales que a la
entrada en vigor del presente Plan sean de titularidad privada,
deberan pasar mediante su adquisicion, expropiacion o ce-
sion a la titularidad municipal o de la Administracion titular
del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la LOUAy en
el presente Plan.
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4. Los terrenos de titularidad publica calificados por el
presente Plan como sistemas generales, cuyo uso no coin-
cida con el previsto, deberan transmitirse el municipio o
Administracion titular del servicio, con arreglo a la normati-
va aplicable.

Articulo 3.1.4.4 Suelo de Sistemas Generales.

1. El senalamiento del suelo de sistemas generales figu-
ra en el Plano de Estructura General y Orgénica y Usos
Globales del Territorio y la precision de los usos se detalla en
el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y
Rasantes.

Las condiciones de uso y régimen de ejecucion del suelo de
sistemas generales se regulan en el Titulo VII de estas Normas.

Seccion 5.2 Division del suelo en razén de su aptitud urba-
nistica secundaria y en razon de la gestion urbanistica.

Articulo 3.1.5.1. Division del suelo en razon de su aptitud
urbanistica secundaria.

1. Mediante la calificacién, el Plan General determi-
na la asignaciéon zonal de los usos y tipologia caracteristi-
cos y regula el régimen de éstos para clases y categorias
de suelo.

La pormenorizacion de los usos en las areas de suelo
urbanizable y en las de urbano sujetas a desarrollo de la orde-
nacion, es funcion propia del planeamiento parcial y especial
correspondiente.

2. Los usos globales son los siguientes:

a) De caracter dotacional o servicio publico:

Sistema de Comunicaciones y Zonas de proteccion del viario:

- Red viaria.
- Red ferroviaria.

Sistemas de espacios libres y zonas verdes:

- Parques y Jardines (V1).
- Parques urbanos (V2).
- Parque periurbano (V3).

Equipamientos:

- Equipamiento educativo (E).

- Equipamiento deportivo (D).

- Cementerio (C).

- Transportes (T).

- Recinto ferial (RF).

- Servicios de interés publico y social (S).

- Depuracion de aguas residuales (R).

- Hotelero (S) Servicio de interés publico y social en suelo
privado.

Elementos de sistema general de infraestructuras urba-
nas basicas.
Elementos de sistema general adscrito a la Defensa Nacional:

b) De caracter privado:
- Residencial.

Casco historico (CH).

Manzana cerrada (MC).
Ordenacion singular (OS).
Edificacion abierta (A).
Unifamiliar adosada (RS)(UAD).

Vivienda unifamiliar aislada (UAS).
Vivienda tradicional popular (VTP).

- Industrial (Z1).
- Comercial y Terciario (CO).

3. Los usos pormenorizados y las condiciones generales
de uso y tipologia se regulan en el Titulo IV de estas Normas.
LLa asignacion individualizada de uso y tipologia a cada parce-
la o finca y las condiciones particulares, es materia propia de
la regulacion especial de la finca en que se encuentre.

A este efecto, en razon de la correspondencia entre los
distintos usos y por relacion a su posible implantacion en el
territorio, las regulaciones zonales los tipifican con arreglo a
los criterios siguientes:

a) Uso caracteristico: Es aquél que es predominante en el
area de reparto de que se trate:

R: residencial.

C: comercial.

|: industrial.

SS.GG: sistema general.

b) Usos compatibles: Son aquéllos que se pueden im-
plantar en un ambito territorial de cualquier magnitud en co-
existencia con el uso caracteristico, sin perder ninguno de
ambos su caracter o los efectos que les son propios.

4. Los usos compatibles pueden ser:

- Condicionados.
- No condicionados.

Son condicionados los usos cuya implantacion viene limi-
tada por condiciones derivadas del desarrollo de la ordena-
cion por clausulas de localizacion dentro de un ambito o por
el cumplimiento de relaciones especificas respecto a determi-
nados parametros de uso caracteristico.

Son usos no condicionados, los que para su implanta-
cion requieren solo el cumplimiento de su regulacion especifi-
ca, de las condiciones de compatibilidad de usos y de los
umbrales de control de molestias.

¢) Usos prohibidos: Son usos prohibidos aquéllos que
impiden las Normas de este Plan o las Ordenanzas de los
Planes Parciales o Especiales, por imposibilitar la consecu-
cion de los objetivos de la ordenacion en un ambito territorial.

5. La delimitacion de las zonas y el sefalamiento espe-
cial de los usos figuran en el Plano de Calificacion, Usos, Sis-
temas, Alineaciones y Rasantes.

Articulo 3.1.5.2. Division del suelo en razén de la gestion
urbanistica.

1. EI Plan General determina y prevé la delimitacion de
ambitos de gestion en el suelo urbano y urbanizable en los
siguientes supuestos:

a) Areas de reparto, como unidad de equidistribucion de
cargas y beneficios, en suelo urbanizable sectorizado, urbaniza-
ble ordenado y en suelo urbano no consolidado, a efectos de
fijacion, sobre cada una de ellas, del aprovechamiento medio.

b) Sectores, como unidades de planeamiento en suelo
urbanizable sectorizado.

¢) Unidades de ejecucion en suelo urbanizable ordenado
y urbano no consolidado para reparto de cargas urbanisticas.

2. El Plano de Ordenacion Completa contiene la delimita-
cion de los ambitos de gestion expuestos en los que se divide
el suelo urbano y urbanizable.
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CAPITULO 2.0
Informacion Urbanistica
Seccion 1.2. Publicidad de los instrumentos de planeamiento

Articulo 3.2.1.1. Caracter publico del planeamiento.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y los instru-
mentos de planeamiento que lo desarrollen, sean éstos de
iniciativa publica o privada, tienen caracter publico y debe
garantizarse su publicidad quedando depositados en el Ayun-
tamiento para su consulta por los administrados.

2. La publicidad de los instrumentos de planeamiento se
regulard segun lo establecido en los articulos 39 y 40 de la
LOUA y su publicacién se realizara conforme al articulo 41 de
la LOUA.

Articulo 3.2.1.2. La informacion urbanistica del Pla-
neamiento.

1. Las administraciones competentes facilitaran en la
mayor medida posible el acceso y el conocimiento del conteni-
do de los instrumentos de planeamiento por medios y procedi-
mientos convencionales, informaticos o telematicos.

2. El principio de publicidad del planeamiento se hace
efectivo mediante los siguientes tipos de informacion urba-
nistica:

a) Consulta directa del planeamiento.
b) Cédulas urbanisticas.

Articulo 3.2.1.3. Consulta Directa.

1. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma
y gratuitamente de la documentacion integrante del Plan Ge-
neral y de los instrumentos de desarrollo del mismo en los
lugares con las condiciones de funcionamiento del servicio
fijadas al efecto. El personal encargado prestara auxilio a los
consultantes para la localizacion de los particulares documen-
tales de su interés. Se facilitara al publico la obtencion de
copias de los documentos del planeamiento vigente.

2. A los fines de este articulo, los locales de consulta
dispondran de copias integras y auténticas de toda la docu-
mentacion de los Planes y sus documentos anexos y comple-
mentarios, debidamente actualizados y con constancia de los
respectivos actos de aprobacion definitiva, asi como los de
aprobacion inicial o provisional de sus eventuales modificacio-
nes en curso. Estaran asimismo disponibles relaciones deta-
lladas de los Estudios de Detalle, de las delimitaciones de
poligonos y unidades de actuacion, de los proyectos de licen-
cias de parcelacion y de los expedientes de reparcelacion y
compensacion aprobados o en tramite.

3. Asimismo se formalizara el Libro Registro previsto
en el articulo 166 del Reglamento de Planeamiento, en que
se inscribiran los acuerdos de aprobacion definitiva de los
instrumentos de planeamiento y gestion, asi como las re-
soluciones administrativas y sentencias que afecten a los
mismos.

Articulo 3.2.1.4. Cédulas Urbanisticas.

1. El Ayuntamiento expedira cédulas urbanisticas
acreditativas del régimen urbanistico de aplicaciéon a un terre-
no o edificio determinado en la fecha de su expedicion, a soli-
citud escrita de los interesados, quienes acompafaran planos
de emplazamiento de las fincas a escala 1:5.000, como mini-
mo, y plano de la finca a escala 1:2.000, como minimo en el
caso de situarse en suelo clasificado como urbano o urbaniza-
ble, con indicacion de la superficie de la misma, asi como
cuantos otros datos necesarios les sean requeridos por los
servicios municipales.

2. Las Cédulas haran referencia, con caracter general, a
las siguientes circunstancias urbanisticas:

a) Situacion de la finca, con expresion de sus linderos y si
esta o no edificada.

b) Plan de Ordenacion y Normas por cuyas determinacio-
nes se encuentra afectada y fecha de aprobacion del instru-
mento de planeamiento de que se trate.

c¢) Clase y categoria de suelo en la que se halla enclavada.

d) Area de reparto en la que, en su caso, se encuentra, apro-
vechamiento tipo de la misma y aprovechamiento patrimonializable
por el titular de la finca.

e) Unidad de ejecucion en la que, en su caso, se encuen-
tra la finca y sistema de actuacion aplicable a la misma.

f) Uso e intensidad que tenga atribuida por el Plan o
Normas.

g) Plazos fijados para el cumplimiento de los deberes ur-
banisticos en relacion con la finca.

h) Sector y unidad de ejecucion donde se hara efectivo el
derecho del propietario al aprovechamiento tipo, en los su-
puestos en que no se apligue la expropiacion para la adquisi-
cion de la finca de que se trate, cuando ésta esté situada en
terrenos destinados a sistemas generales y asi hubiese sido ya
determinado por el Ayuntamiento de Lora del Rio.

- Expedientes de declaracion de incumplimiento de los
deberes urbanisticos, de expropiacién, de sujecion a venta for-
Z0sa, 0 cualesquiera otros de naturaleza urbanistica que pue-
dan afectar a la finca.

3. Elvalor acreditativo de las Cédulas se entenderan sin per-
juicio de la ulterior subsanacion de los errores materiales o de
hecho que contuviesen, y no alcanza en ninguin caso a alterar los
derechos y obligaciones que recaigan sobre la finca en virtud de la
ordenacion legal y urbanistica aplicable en cada momento.

4. El Ayuntamiento de Lora del Rio podra exigir la Cédula
Urbanistica para la parcelacion, edificacion o cualquier utiliza-
cion de los predios.

5. El Ayuntamiento podra senalar los ajustes de alinea-
cion que sean necesarios. Asi mismo los solicitantes podran
presentar propuestas cuando el retranqueo y la ubicacion de
la edificacion en la parcela sea libre.

6. Con independencia de la fijacion de alineaciones y
rasantes que se pudiera producir en la cédula urbanistica, el
particular, una vez obtenida la correspondiente licencia de obras
y antes de dar comienzo a las mismas, vendra obligado a
solicitar por escrito al Ayuntamiento el sefalamiento de
alineaciones y rasantes.

7. Cuando la informacion urbanistica contenida en la cé-
dula suponga un ajuste de los parametros del Plan, ésta sera
aprobada por el 6rgano municipal competente con caracter
previo a la notificacion al solicitante.

Articulo 3.2.1.5. Consultas que Requieren Interpretacion
del Planeamiento.

Cuando los Informes o Cédulas urbanisticas entrafien la
resolucion de aspectos contradictorios o litigiosos de las deter-
minaciones del planeamiento, su emisiéon requerird pronun-
ciamiento previo de la administracion urbanistica municipal
competente, que resolvera la cuestion interpretativa mediante
dictamen motivado.

Dichas resoluciones, cuanto tengan alcance general, se-
ran publicadas y se incorporaran como anexos al Plan o ins-
trumento afectado.

Articulo 3.2.1.6. El Registro Municipal de Instrumentos de
Planeamiento.

En aplicacion del Decreto 2/2004, de 7 de enero, el Ayun-
tamiento esta obligado a crear un registro municipal de instru-
mentos de planeamiento, convenios urbanisticos y bienes y espacios
catalogados de conformidad con lo dispuesto en la Ley 7/2002.

La creacion de dicho registro se formalizara de acuerdo
con las condiciones establecidas en el Decreto 2/2004 y de-
mas normativa vigente.



Sevilla, 9 de febrero 2006

BOJA num. 27

Pagina nim. 139

CAPITULO 3.¢
Intervencion Municipal en el mercado de suelo y la edificacion
Seccion 1.2 Disposiciones Generales

Articulo 3.3.1.1. Criterios Generales.

1. De acuerdo con los apartados 1.e) y 2.e) del articulo
3yelapartado C) del articulo 9 de la LOUA, el presente Plan
General tiene como objeto, entre otros, la formalizacion de
una politica de intervencion en el mercado del suelo y de la
edificacién, que garantice la disponibilidad de suelo para usos
urbanisticos, evitando la especulacion del suelo y especial-
mente facilitando el acceso de la poblacion a una vivienda
digna mediante el fomento de la promocion de viviendas de
caracter social.

2. El presente Plan General entiende que por las propias
caracteristicas de variabilidad en el tiempo de las condiciones
del mercado del suelo y la edificacién, la definicién de una
politica de intervencion sobre el mismo no puede tener un
caracter cerrado y finalista, sino programatico e instrumental,
que permita su adaptacion a las distintas demandas y cir-
cunstancias que se produzcan durante su vigencia.

3. En atencion a lo anterior, este Plan establece los obje-
tivos generales prioritarios de la intervencion municipal en el
mercado del suelo y la edificacion, asi como los instrumentos
urbanisticos locales para su consecucion.

Articulo 3.3.1.2. Objetivos Generales de la Intervencion
Municipal en el Mercado del Suelo y la Edificacion.

1. El presente Plan General establece los siguientes obje-
tivos generales para la intervencion municipal en el mercado
del suelo:

a) Garantizar la existencia de suelo clasificado y ordenado
suficiente para el crecimiento urbano a corto y medio plazo.

b) Garantizar la existencia de suelo urbanizable clasifica-
doy articulado urbanisticamente para el crecimiento urbano a
largo plazo.

c) Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la
localizacion de nuevas actividades productivas a precios ajus-
tados a la capacidad economica de dichas actividades.

d) Posibilitar la implantacion en el municipio de actividades
productivas singulares no previsibles desde este Plan General.

e) Garantizar la existencia de suelo residencial en el mer-
cado, adecuado a los distintos tipos de promocion.

f) Facilitar la obtencion de suelo residencial de propiedad
publica para satisfacer las necesidades de los usuarios exclui-
dos del mercado.

g) Garantizar la existencia de suelo clasificado para la
satisfaccion de la demanda de ocio y segunda residencia)

h) Impedir la retencion de los solares y del suelo urba-
nizado.

2. El presente Plan General establece los siguientes obje-
tivos generales para la intervencion municipal en el mercado
de la edificacion:

a) Facilitar el acceso de promotores publicos, cooperati-
vas y promotores privados al suelo urbanizado para la cons-
truccion de viviendas de proteccion oficial.

b) Facilitar a promotores publicos el suelo necesario para
la construccion de viviendas de promocion publica.

c) Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la
construccion de viviendas de proteccion local u otros tipos de
promocion a precio tasado.

d) Impedir las transacciones especulativas con viviendas
o edificaciones que hayan sido objeto de algun tipo de protec-
cion publica.

e) Potenciar la rehabilitacion y uso del patrimonio edificado.

Articulo 3.3.1.3. Instrumentos de Intervencion en el Mer-
cado del Suelo y la Edificacion.

Para la consecucion de los objetivos anteriores, este Plan
General y la actividad urbanistica municipal, de conformidad
con lo establecido en la LOUA, utilizaran los siguientes instru-
mentos, con el desarrollo que de los mismos se hace en los
capitulos siguientes:

a) El Patrimonio Municipal de Suelo y los instrumentos
para su gestion, ampliacion, mantenimiento y control.

b) La calificacion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica.

c) El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

Seccién 2.2. El Patrimonio Municipal de Suelo y los Instrumen-
tos para su Gestion, Ampliacion, Conservacion y Control

Subseccion 1.2. El Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 3.3.2.1.1. Constitucion del Patrimonio Municipal
de Suelo.

1. El Ayuntamiento procedera en el plazo de 1 afio desde
la entrada en vigor del presente Plan a la constitucion de su
Patrimonio Municipal de Suelo, con las siguientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b) Facilitar la ejecucion del presente Plan General y del
planeamiento que lo desarrolle.

¢) Incidir en la formacion de precios del suelo y la edifica-
cion para los distintos usos, mediante la intervencion publica
en el mercado.

d) Facilitar la consecucion de los objetivos establecidos
en el articulo anterior para la intervencién municipal el merca-
do del suelo y especialmente una oferta suficiente con destino
a la construccion de viviendas sometidas a alguin régimen de
proteccion.

2. Los bienes y recursos que, conforme a lo dispuesto en
el articulo 72 de la LOUA, deban integrar el Patrimonio Muni-
cipal de Suelo estaran sometidos al régimen que para ellos
dispone el Titulo Il de la citada Ley, con independencia de
que no se haya procedido a la constitucion formal del mismo.

Articulo 3.3.2.1.2. Naturaleza.

De conformidad con el articulo 70 de la LOUA, el Patri-
monio Municipal de Suelo integra un patrimonio separado a
todos los efectos del restante patrimonio del Ayuntamiento.

Articulo 3.3.2.1.3. Registro del Patrimonio Municipal de
Suelo.

El Ayuntamiento llevara un registro del Patrimonio Munici-
pal de Suelo, que tendra caracter publico, con el contenido
que en cada momento establezca la reglamentacion vigente y,
al menos el siguiente: los bienes que lo integran y los deposi-
tos en metdlico, las enajenaciones o cesiones de bienes y el
destino final de éstos.

Articulo 3.3.2.1.4. Gestion del Patrimonio Municipal de
Suelo.

1. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo compren-
de todas las facultades precisas para asegurar el cumplimien-
to de los fines previstos en la LOUA y en este Plan General,
siendo aplicable a los bienes que lo integran el mismo régi-
men de los bienes patrimoniales municipales, para todo lo no
previsto expresamente sobre dicho régimen en la LOUA.

2. Para la gestién del Patrimonio Municipal de Suelo el Ayun-
tamiento podra hacer uso de todas las formas previstas en la
LOUAy en el presente Plan para la ejecucion del planeamiento.

3. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo podra
realizarse directamente por el Ayuntamiento o encomendarse
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a organismos o entidades pertenecientes al mismo, cuyo capi-
tal sea exclusivamente municipal.

4. De conformidad con el articulo 71 de la LOUA el Ayun-
tamiento o el organismo o entidad gestora del Patrimonio
Municipal de Suelo en los términos previstos en el apartado
anterior, podran recurrir al crédito, incluso con garantia hipote-
caria, para su constitucion, ampliacion y, en general, gestion
del mismo.

5. Los ingresos procedentes de la enajenacion o explota-
cién del Patrimonio Municipal de Suelo deberan aplicarse a la
conservacion y ampliacion del mismo.

6. El Patrimonio Municipal de Suelo y el resto de Patrimo-
nios Publicos de Suelo que pudieran poseer terrenos en el
ambito municipal, estableceran cauces adecuados de colabo-
racion para la mejor consecucion de los objetivos sefalados
en el articulo 3.3.1.2. anterior.

Articulo 3.3.2.1.6. Bienes y Recursos Integrantes del Pa-
trimonio Municipal de Suelo.
Integraran el Patrimonio Municipal de Suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decision del
municipio. Dicha incorporacion podra ser limitada temporal-
mente o sujeta a condiciones concretas.

b) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de
las cesiones que correspondan a la participacion del munici-
pio en el aprovechamiento urbanistico, sean éstas por minis-
terio de la ley o en virtud de convenio urbanistico.

¢) Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitu-
cion de tales cesiones por pagos en metalico.

d) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion com-
pensatoria en suelo no urbanizable, de las multas impuestas
como consecuencia de las infracciones urbanisticas o cuales-
quiera otros expresamente previstos en la LOUA.

e) Los terrenos y las construcciones adquiridos por el Ayun-
tamiento en virtud de cualquier titulo con el fin de su incorpo-
racion al Patrimonio Municipal de Suelo y, en todo caso, los
que lo sean como consecuencia del ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto previstos en la LOUA y que se regulan mas
adelante.

Articulo 3.3.2.1.7. Destino de los Bienes Integrantes del
Patrimonio Municipal de Suelo.

1. Los terrenos y construcciones que integren el Patrimo-
nio Municipal de Suelo deberan ser destinados, de acuerdo
con su calificacion urbanistica:

a) El suelo residencial a la construccién de viviendas suje-
tas a alglin régimen de proteccion publica. Excepcionalmente,
y previa declaracion motivada del Ayuntamiento, éste podra
enajenar dichos bienes para la construccion de otros tipos de
vivienda siempre que su destino se encuentre justificado por
las determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor ges-
tion del Patrimonio Municipal de Suelo. Sin perjuicio de lo
anterior, se considera que existe justificacion para la enajena-
cion no vinculada a viviendas sujetas a algun régimen de pro-
teccion publica en los siguientes casos:

- Cuando la ubicacion del suelo haga previsible su destino
para segunda residencia o residencia turistica.

- Cuando el planeamiento prevea sobre las parcelas de re-
ferencia otros usos no residenciales en una proporcion de edifi-
cabilidad superior al 25% de la destinada al uso residencial.

- Cuando, segun las determinaciones del planeamiento,
la media de superficie construida por vivienda supere en un
20% la superficie maxima para las viviendas sometidas a al-
gun régimen de proteccion.

- Cuando los suelos se ubiquen en una zona que, por la
mayoritaria existencia de viviendas protegidas en la misma,
haga recomendable la promocion de otro tipo de viviendas.

- Cuando el suelo se localice en unidades de ejecucion, u
otros ambitos urbanisticos, cuyo aprovechamiento correspon-
da mayoritariamente al Patrimonio Municipal de Suelo o a
otros patrimonios publicos de suelo, pudiendo dar lugar la
total utilizacion para viviendas protegidas del suelo a zonas
urbanas no diversificadas socialmente.

- Cuando el precio final medio de la edificacion residen-
cial en la zona donde se localicen los suelos supere en un
30% el precio méaximo de venta de la edificacion residencial
protegida. La anterior relacion tiene caracter enunciativo y no
limitativo, por lo que el Ayuntamiento podra apreciar otras jus-
tificaciones distintas.

b) A usos declarados de interés publico, bien por disposi-
cioén normativa previa o por el presente Plan o el planeamiento
que lo desarrolle, bien por decision del Ayuntamiento.

¢) A cualesquiera de los usos admitidos por este Plan o el
planeamiento que lo desarrolle, cuando asi sea conveniente
para la ejecucion de éste, tal destino redunde en una mejor
gestion del Patrimonio Municipal de Suelo y asi se declare
motivadamente por el Ayuntamiento por su interés publico y
social.

2. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la
propia gestion de los patrimonios publicos de suelo, se desti-
naran a:

a) Con caracter preferente, la adquisicion de suelo destina-
do a viviendas sujetas a alguin régimen de proteccion publica.

b) La conservaciéon, mejora, ampliacion, urbanizacion vy,
en general, gestion urbanistica de los propios bienes del Patri-
monio Municipal de Suelo.

¢) La promocién de viviendas sujetas a algiin régimen de
proteccion publica.

d) La ejecucién de actuaciones publicas o el fomento
de actuaciones privadas, previstas en este Plan o en el pla-
neamiento que lo desarrolle, para la mejora, conservacion y
rehabilitacion de zonas degradadas o de edificaciones en la
ciudad consolidada.

Articulo 3.3.2.1.7. Disposicién Sobre los Bienes del Patri-
monio Municipal de Suelo.
Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo podran ser:

a) Enajenados mediante cualquiera de los procedimien-
tos previstos en la legislacion de régimen local, salvo el de
adjudicacion directa, y preceptivamente mediante concurso
cuando se destinen a viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica y a los usos previstos en el apartado 1.b)
del articulo anterior. Los pliegos de condiciones contendran al
menos los plazos para la realizacion de la edificacion y urbani-
zacion, en su caso, asi como los precios maximos de venta o
arrendamiento de las edificaciones resultantes. El precio a sa-
tisfacer por el adjudicatario no podra ser inferior al valor urba-
nistico del aprovechamiento que tenga atribuido el terreno,
debiendo asegurar el objeto del concurso.

b) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser infe-
rior al de su valor urbanistico cuando se destinen a viviendas
sujetas a alglin régimen de proteccion publica y a los usos
previstos en el apartado 1.b) del articulo anterior, directamen-
te o mediante convenio establecido a tal fin, a cualquier otra
Administracion publica territorial y a entidades o sociedades
de capital integramente publico.

c) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser infe-
rior al de su valor urbanistico, para el fomento de viviendas
sometidas a alglin régimen de proteccion publica, a entidades
sin animo de lucro, bien cooperativas o de caracter benéfico o
social, mediante concurso.

d) Enajenados mediante adjudicacion directa dentro del
afo siguiente a la resolucion de los procedimientos a que se
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refiere la letra a) anterior o de la celebracion de los concursos
previstos en la letra ¢), cuando unos y otros hayan quedado
desiertos, con sujecion en todo caso a los pliegos de condicio-
nes o bases por los que éstos se hayan regido.

Subseccion 2.2. Instrumentos para la Ampliacion, Conservacion
y Control del Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 3.3.2.2.1. Reservas Municipales de Terrenos.

1. Las reservas municipales de terrenos tienen por finali-
dad la adquisicion de suelo por el Ayuntamiento para la cons-
titucion o ampliacion del Patrimonio Municipal de Suelo.

2. En ejecucion del presente Plan General el Ayuntamien-
to podra delimitar reservas de terrenos que afecten a sistemas
generales o a cualquier clase de suelo urbanizable.

3. Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento podra tam-
bién delimitar reservas de terrenos en suelo no urbanizable
con las siguientes finalidades:

a) Facilitar la ejecucion de futuras revisiones del pla-
neamiento.

b) Proteger o preservar las caracteristicas del suelo no
urbanizable.

c) Preservar suelos que puedan tener un caracter estraté-
gico en la ordenacion territorial o urbanistica.

4. La delimitacion de las reservas de terrenos indicadas
en los dos apartados anteriores se formularan por el proce-
dimiento para la delimitacion de las unidades de ejecucion.

5. La delimitacion de las reservas de terrenos con las
finalidades previstas en los apartados anteriores comportara:

a) La declaracion de la utilidad publica y la necesidad de
ocupacion a efectos de expropiacion forzosa en las condicio-
nes establecidas en el articulo 73.2.a) de la LOUA.

b) La sujecion de todas las transmisiones que se efec-
tuen en las reservas a los derechos de tanteo y retracto previs-
tos en el articulo 78 y siguientes concordantes de la LOUA en
favor del municipio.

6. Mediante convenio de colaboracion el municipio y la
administracion de la Junta de Andalucia podran acordar la
gestion concertada de las reservas de suelo, pudiendo en los
términos del convenio adquirir ambas administraciones en las
reservas delimitadas.

Articulo 3.2.2.2.2. Incorporacion al Proceso Urbanizador
de los Terrenos Objeto de Reserva Para el Patrimonio Munici-
pal de Suelo.

1. La incorporacion al proceso urbanizador de las reser-
vas de terrenos requeriran la aprobacion de los correspondien-
tes instrumentos de planeamiento urbanistico regulados en
esta Ley. Para la incorporacion de las reservas en suelo no
urbanizable se precisara la innovacion del presente Plan.

2. La aprobacion de cualquier instrumento de planeamien-
to con ordenacion pormenorizada en cuyo ambito queden in-
cluidos terrenos comprendidos en una reserva delimitada,
determinara, sin necesidad de tramite o decision algunos el
cese del régimen derivado de dicha reserva, quedando legal-
mente afectados a la ejecucion del planeamiento.

Articulo 3.3.2.2.3. Derecho de Superficie.

1. EI Ayuntamiento podra constituir derechos de su-
perficie en los bienes integrantes del Patrimonio Municipal
de Suelo con destino a cualquiera de los usos permitidos
por la ordenacion del presente Plan o del planeamiento
que lo desarrolle.

2. Los derechos de superficie se regiran por lo dispuesto
en el articulo 77 de la LOUAy 287, 288y 289 del Real Decreto
Legislativo 1/1992.

Articulo 3.3.2.2.4. Delimitacion de Areas de Tanteo y Retracto.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la pro-
gramacion del presente Plan o del planeamiento que lo de-
sarrolle, incrementar el Patrimonio Municipal de Suelo, in-
tervenir en el mercado inmobiliario y, en general, facilitar
el cumplimiento de los objetivos del planeamiento, el munici-
pio podra delimitar en cualquier clase de suelo areas en las
que las transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones,
en su caso, quedaran sujetas al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto por la administracion municipal.

2. Al delimitarse las areas de tanteo y retracto debera
establecerse si las transmisiones sujetas al ejercicio de tales
derechos son sélo los terrenos sin edificar, tengan o no la con-
dicion de solares, o se incluyen también las de los terrenos
con edificacion en construccion, ruinosa o disconforme con la
ordenacion aplicable.

3. Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se
declarase, en todo o en parte, como area de rehabilitacion o
de gestion integrada, en el correspondiente acuerdo podra
establecerse que el ejercicio de los derechos de tanteo y re-
tracto abarque incluso a las fincas edificadas conforme a la
ordenacion aplicable, tanto en el supuesto de que la transmi-
sion se proyecte en conjunto como fraccionadamente en régi-
men o no de division horizontal.

4. También podran delimitarse areas para el ejercicio de
los derechos de tanteo y retracto en suelo no urbanizable con
el objeto de regular o controlar procesos de parcelacion en
dicho suelo.

5. lgualmente, para garantizar el cumplimiento efectivo de
los limites sobre precios maximos de venta de las viviendas suje-
tas a algun régimen de proteccion publica que impongan dicha
limitacion, se podran delimitar areas en las que queden sujetas al
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto tanto las primeras
como las ulteriores transmisiones onerosas de aquéllas.

6. El plazo maximo de sujecion de las transmisiones al
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto sera de diez anos,
salvo que al delimitarse el area se hubiese fijado otro menor.

Articulo 3.3.2.2.5. Procedimiento Para la Delimitacion de
las Areas de Tanteo y Retracto.

1. La delimitacion de las areas a que se refiere el articulo
anterior podra efectuarse por el planeamiento que desarrolle
el presente Plan General o mediante el procedimiento de deli-
mitacion de unidades de ejecucion.

2. En la documentacion especifica relativa a la delimita-
cion debera figurar una memoria justificativa de la necesidad
de someter las transmisiones a los derechos de tanteo y re-
tracto, los objetivos a conseguir, la justificacion del ambito
delimitado y una relacion de bienes y derechos afectados, sien-
do preceptiva la notificacion a los propietarios previamente al
tramite de informacién publica.

3. En el sistema de expropiacion, la delimitacion de la
unidad de ejecucion supondra la delimitacion del area para el
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, siempre que
aquélla contenga la relacion de propietarios y la descripcion
de bienes y derechos afectados.

Articulo 3.3.2.2.6. Otras Condiciones Reguladoras de los
Derechos de Tanteo y Retracto.

El ejercicio de los derechos de tanteo y retracto se realizara
conforme a lo establecido en los articulos del 80 al 84 de la LOUA.

Seccion 3.2. La Calificacion de Viviendas Sujetas a Algun
Régimen de Proteccion Publica

Subseccion 1.2. Disposiciones Generales
Articulo 3.3.3.1.1. Criterios Generales.

1. En cumplimiento del apartado 1.A.b) del articulo 10 de
la LOUAYy de los objetivos generales fijados en el articulo 3.3.1.2.
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anterior sobre intervencion municipal en el mercado del suelo
y la edificacion, el presente Plan establece, directamente o a
través del planeamiento que lo desarrolle, la calificacion del
suelo para la construccion de viviendas sujetas a algln régi-
men de proteccion publica.

2. Las disposiciones relativas a la calificacion del suelo para
la construccion de viviendas sujetas a alglin régimen de protec-
cion publica en el presente Plan, tiene por finalidad ultima ga-
rantizar la puesta en el mercado de una cantidad suficiente de
viviendas economicamente accesibles, para satisfacer las de-
mandas de los ciudadanos en las condiciones establecidas en
las respectivas reglamentaciones, y distribuidas espacialmente
para evitar la fragmentacion y la exclusion social.

3. Las disposiciones relativas a los coeficientes de usoy
tipologia ligados a las viviendas sometidas a algiin régimen
de proteccion publica y resto de disposiciones concordan-
tes, tienen como finalidad garantizar la equidistribucion en
los distintos ambitos espaciales de las cargas derivadas de
su calificacion por este Plan General o por el planeamiento
que lo desarrolle.

Articulo 3.3.3.1.2. Tipos y Clases de Viviendas Sujetas a
Algiin Régimen de Proteccion Publica.

1. Se consideraran como Viviendas de Proteccién Oficial
aquéllas que asi sean calificadas por la Administracién Auto-
némica, en virtud de disposiciones autonomicas o estatales, y
que comporten: la limitacion de la superficie Util por vivienda;
la limitacién en el precio de venta o renta; la obligacion de uso
permanente de la vivienda; y la limitacion de los ingresos de
los potenciales adquirientes. A los efectos de este Plan, y el
planeamiento que lo desarrolle, y segln las disposiciones vi-
gentes estas viviendas podran ser de tres clases:

- Viviendas de Proteccion Oficial de régimen general.
- Viviendas de Proteccion Oficial de régimen especial.
- Viviendas de Proteccion Oficial de promocion publica.

Subseccion 2.2. La Calificacion para Viviendas Sometidas a
Algiin Régimen de Proteccién Publica en este Plan General

Articulo 3.3.3.2.1. Determinaciones de este Plan General
en Relacion a la Precalificacion para Viviendas Sujetas a Alguin
Régimen de Proteccion Publica.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
determina para el suelo urbanizable sectorizado el porcentaje
o nuimero absoluto de las viviendas, y en su caso de la edifica-
bilidad que los instrumentos de planeamiento de ordenacion
pormenorizada que se formulen en su desarrollo, deberan
calificar para la construccion de viviendas sujetas a algun régi-
men de proteccion publica en sus respectivos ambitos.

Articulo 3.3.3.2.2. La Calificacion de Viviendas Someti-
das a Algliin Régimen de Proteccion Publica en los Planes de
Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion que califiquen global o por-
menorizadamente suelo residencial con destino preferente a
primera vivienda, deberan contener determinaciones que garan-
ticen suelo suficiente para viviendas sometidas a alguin régimen
de proteccion publica, en funcion de las condiciones del merca-
do del suelo y la edificacion en el momento de su formulacion.

2. En el supuesto de que el municipio fuera considerado
como de relevancia territorial a los efectos de articulo 10.1. de
la LOUA, los Planes de Sectorizacion aplicaran las determina-
ciones previstas en el apartado B)a) del citado articulo.

Articulo 3.3.3.2.3. La Calificacion de Viviendas Sujetas a
Algun Régimen de Proteccion Publica en el Planeamiento de
Desarrollo.

1. Los Planes Parciales o Especiales que desarrollen el
presente Plan General y los Planes Parciales que desarrollen

Planes de Sectorizacion, entre cuyas determinaciones se en-
cuentre la calificacion de suelo con destino a viviendas sujetas
a algun régimen de proteccion publica, deberan establecer la
calificacion pormenorizada del mismo, sefialando las parce-
las que queden afectadas.

2. Con independencia de las determinaciones que este
Plan General o los Planes de Sectorizaciéon pudieran contener
sobre la calificacion de suelo para viviendas sujetas a algin
régimen de proteccion publica, el planeamiento de desarrollo
podréa establecer dicha calificacion de forma complementaria
0 como nueva determinacion.

Articulo 3.3.3.2.4. La Aplicacion de los Coeficientes de
Usoy Tipologia Para las Viviendas Sujetas a Algiin Régimen de
Proteccién Publica en el Célculo del Aprovechamiento.

1. La determinacion y aplicacion de los coeficientes de uso
y tipologia para la calificacion de suelo con destino a la cons-
truccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica en este Plan General y el planeamiento que lo desarrolle
tiene por objeto la equidistribucion entre los distintos ambitos
espaciales de reparto y propietarios afectados en cada uno de
las cargas que de dicha calificacion pudieran derivarse.

2. La calificacion de suelo con destino a la construccién de
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica dara
lugar a la aplicacion de coeficientes de uso y tipologia especificos.

3. Los coeficientes de uso v tipologia aplicables no podran
contradecir los establecidos en el planeamiento jerarquicamente
superior, aun cuando si podran adecuarlos en funcion de:

a) Las caracteristicas concretas de las tipologias utilizadas.

b) La ubicacién espacial de las tipologias y de los tipos y
clases de proteccion.

¢) La evolucién global que desde la entrada en vigor del
planeamiento jerdrquicamente superior hayan tenido los pre-
cios de la edificacion, de la urbanizacion, del suelo y de la
construccion.

4. A los efectos del apartado anterior se consideraran los
Planes de Sectorizacién de igual jerarquia que el presente Plan
General, por lo que podran determinar libremente los coeficien-
tes de uso y tipologia aplicables a los distintos tipos y clases de
viviendas protegidas, en funcién de las circunstancias del mer-
cado del suelo y la vivienda en el momento de su formulacion.

Articulo 3.3.3.2.5. Vinculacion de la Calificacion de Par-
celas Destinadas a Viviendas Sujetas a Algiin Régimen de Pro-
teccion Publica.

1. La concesién de las licencias de edificacion para las
parcelas destinadas por el planeamiento a viviendas someti-
das a alglin régimen de proteccion publica, exigira la previa
Calificacion Provisional del proyecto presentado, conforme la
normativa que le resulte de aplicacion.

2. La concesion de las licencias de primera ocupacion
para las parcelas destinadas por el planeamiento a viviendas
sometidas a alglin régimen de proteccion publica, exigira la
previa Calificacion Definitiva de las obras realizadas, confor-
me a la normativa que le resulte de aplicacion.

CAPITULO 4.°

Intervencion Municipal para el control de la edificacion y el
uso del suelo

Seccion 1.2, Licencias Urbanisticas
Subseccion 1.2. Actividades sujetas y clases de licencias
Articulo 3.4.1.1.1. Actividades Sujetas a Licencia.

1. Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las
autorizaciones que fueren procedentes con arreglo a la legisla-
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cién especifica aplicable, los actos de edificacion establecidos
en el articulo 169 con las excepciones previstas en el articulo
170 de la LOUA asi como los actos relacionados en el articulo
1 de Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general, cual-
quier otra accion sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que
impligue o requiera alteracion de las rasantes de los terrenos o
de los elementos naturales de los mismos, la modificacion de
sus linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones, usos
e instalaciones o la modificacion de los existentes.

2. También estaran sometidos a previa licencia los
cerramientos, cualesquiera que sea su naturaleza y dimensio-
nes; y las talas y abatimientos de arboles incluidos en algunos
de estos supuestos:

a) Que estén situados en zona de uso y dominio publico o
espacio libre privado.

b) Que se encuentren situados en cualquiera de los siste-
mas generales o locales.

c¢) Que estén enclavados en espacios catalogados o espe-
cialmente protegidos por el planeamiento.

3. Las obras de construccion, reparacion o conservacion
de las carreteras estatales y los terrenos ocupados por los ele-
mentos funcionales de éstas, definidos en el articulo 55 del
Reglamento General de Carreteras como bienes de dominio
publico, por constituir obras publicas de interés general, no
estaran sometidas a los actos de control preventivo municipal
a que se refiere el articulo 84.1, b) de la Ley 7/1985 regulado-
ra de las Bases de Régimen Local (articulo 12) seguin se esta-
blece en el articulo 42 del Reglamento General de Carreteras 'y
de acuerdo con lo estipulado en el articulo 12 de la Ley 25/88
de Carreteras. En los casos de urgencia o excepcional interés
publico se podra remitir por parte del Ministerio al Ayuntamiento
el proyecto para que en el plazo de un mes notifique la confor-
midad o disconformidad del mismo con el planeamiento urba-
nistico.

4. Las concesiones sobre el dominio publico, incluido el
municipal, lo son sin perjuicio del sometimiento de los actos
que proceden a la correspondiente licencia urbanistica.

Articulo 3.4.1.1.2. Clases de Licencias Urbanisticas.
Las licencias urbanisticas pueden ser:

a) De parcelacion.

b) De obras de nueva planta, reforma o ampliacion.
c) De obra menor.

d) De zanjas y calicatas.

e) De otras actuaciones urbanisticas.

f) De primera utilizacion.

e) De apertura de establecimientos.

Subseccion 2.2. Licencia de Parcelacion

Articulo 3.4.1.2.1. Parcelacion Urbanistica.

1. Es parcelacion urbanistica toda agregacion, division o
subdivision simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas
lotes que se lleve a cabo en los suelos clasificados como urba-
nos o urbanizables sectorizados por el Plan General, o en los
suelos urbanizables no sectorizados, con Plan de Sectoriza-
cién y Plan Parcial aprobados, debiéndose efectuar dichas
operaciones con caracter inicial cuando se actue mediante
unidades de ejecucion a desarrollar por los sistemas de com-
pensacion o cooperacion, en todo caso, mediante los corres-
pondientes proyectos de compensacion o reparcelacion.

Sin perjuicio de ello, procedera la parcelacion urbanistica
de terrenos resultantes de la ejecucion del sistema de expro-
piacion para su division conforme a Plan, asi como las divisio-
nes de terrenos que se efectlien con caracter previo a la apor-
tacion de terrenos al sistema de cooperacion o de compensa-
cion, a fin de individualizar los terrenos incluidos en la unidad.

2. No podréa efectuarse ninguna parcelacion urbanistica
en los suelos urbanizables sin la previa aprobacion del Plan
Parcial y de los proyectos de compensacion, reparcelacion o
expropiacion que en cada caso procedan. En los suelos no
urbanizables no se podran realizar parcelaciones urbanisticas.

3. En el Suelo No Urbanizable no se considerara parcela-
cion urbanistica la segregacion en dos o mas lotes, tales que
no permitan autorizar la construccion de una vivienda segun
las normas de la zona donde se ubique.

Articulo 3.4.1.2.2. Licencia de Parcelacion.

1. La licencia de parcelacion urbanistica se entendera
concedida con los acuerdos de aprobacion de los proyectos
de reparcelacién, compensacion o normalizacion de fincas, y
podra concederse simultdneamente con los de aprobacion de-
finitiva de los Planes Parciales y Especiales que incluyan pla-
nos parcelarios con las caracteristicas requeridas en el nime-
ro anterior, asi como de los Estudios de Detalle que afecten a
la configuracion de las parcelas.

2. Requiere licencia de parcelacion expresa e individuali-
zada todo acto de alteracion sea por subdivision o agregacion,
de parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda reali-
zarse con posterioridad o con independencia de los instru-
mentos de planeamiento y gestion citados en el apartado an-
terior, aun cuando no suponga modificacion de los mismos
por encontrarse previsto o autorizado en ellos. Las licencias
individualizadas incorporaran la cédula urbanistica de cada
parcela resultante.

3. La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y a
amojonar la parcela o parcelas resultantes.

4. Toda division material de terrenos que se efectie sin la
preceptiva licencia de parcelacion o con infraccion de la mis-
ma, dara lugar a la adopcion de las medidas oportunas de
proteccion de la legalidad urbanistica.

5. El Ayuntamiento comunicara de oficio a los Registros
de la Propiedad competente todos los acuerdos de aprobacion
definitiva, de los instrumentos de planeamiento y gestién que
contengan parcelaciones o reparcelaciones, asi como las re-
soluciones que concedan licencias de parcelacion, o las que
declaren la ilegalidad de parcelaciones existentes. Con los acuer-
dos se remitiran copias autorizadas de los correspondientes
planos parcelarios y de las respectivas cédulas urbanisticas.

Subseccion 3.2. Licencia de Obras

Articulo 3.4.1.3.1. Clases.
La licencia urbanistica de obras puede ser:

a) De urbanizacion.
b) De edificacion, que comprende a su vez, todos los ti-
pos de obras que se relacionan en estas Normas.

Articulo 3.4.1.3.2. Tramitacion.

1. Las licencias de urbanizacion y de edificacion seran
tramitadas integramente por el Ayuntamiento, estableciéndo-
se un plazo maximo de tres meses para la concesion o dene-
gacion de la misma desde la presentacion de la solicitud de la
licencia, considerandose el plazo interrumpido en caso de que
se precisara documentacion complementaria de acuerdo con
los criterios del Ayuntamiento y hasta que dicha documenta-
cion fuera presentada.

2. En las areas y parcelas sometidas a especiales condi-
ciones de proteccion del patrimonio en las que es preceptivo
informe vinculante del 6rgano competente en materia de patri-
monio de la Comunidad Autonoma, edificaciones declaradas
BIC y entornos de proteccion asi como areas sometidas a con-
diciones de proteccion arqueologica con caracter preventivo,
se solicitara dicho informe por el Ayuntamiento al érgano com-
petente, estableciéndose en un mes el plazo para la evacua-
cion del referido informe por parte de dicho érgano, suponien-
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do este periodo una interrupcién a efectos de los plazos consi-
derados en el punto anterior.

Articulo 3.4.1.3.3. Licencias de Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion, en el caso de tramitarse tra-
mitadas segun el procedimiento establecido en el articulo 117
del Reglamento de Planeamiento, se entienden autorizadas con
los acuerdos de aprobacion definitiva de los proyectos de urba-
nizacion correspondientes, sin perjuicio de que en los mismos
pueda condicionarse la ejecucion de los trabajos a la obtencion
de un ulterior permiso de inicio de obras previo cumplimiento de
los requisitos complementarios que quedaren pendientes.

2. Las obras de urbanizacion de caracter complementa-
rio o puntual, no incluidas en un proyecto de urbanizacion, se
tramitaran de manera analoga a lo previsto para las licencias
de edificacion en los articulos siguientes.

Articulo 3.4.1.3.4. Licencia de Obras de Edificacion de
nueva planta, reforma o ampliacion.

1. La concesion de las licencias de obras de edificacion,
ademas de la constatacion de que la actuacion proyectada
cumple las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fija-
das por el planeamiento y demas normativa aplicable, exige
acreditar los requisitos siguientes:

a) Licencia de parcelacion o proyecto de compensacion o
de reparcelacion correspondiente, y si ello no resultara exigi-
ble, conformidad de la parcela con el planeamiento.

b) Hallarse formalizadas o garantizadas las cargas urba-
nisticas asignadas por el planeamiento a la unidad de ejecu-
cion a que, en su caso, pertenezca la parcela.

c) Disponer, el solicitante de la licencia, de los apro-
vechamientos urbanisticos precisos para agotar el aprove-
chamiento previsto en el proyecto presentado para la obten-
cion de la licencia de edificacion.

d) Contar la unidad de ejecucion con los servicios de agua,
luz, alcantarillado, encintado de aceras y pavimentacion de cal-
zadas, asi como con las restantes condiciones de urbanizacion
exigidas por el planeamiento que se ejecute, salvo que se garan-
tice la ejecucion simultanea de la urbanizacion cuando esta ex-
cepcion sea admisible conforme a las presentes Normas.

e) Obtencion de la licencia de apertura, si lo requiere el
uso propuesto, asi como en su caso, de las restantes autoriza-
ciones sectoriales o concesiones precisas por razoén de los re-
gimenes especiales de proteccion, vinculacion o servidumbre
legales que afecten al terreno o inmueble de que se trate.

f) Asuncién de la direccion facultativa por los técnicos
competentes en razon de la naturaleza de las obras mediante
documento visado por el Colegio Profesional.

g) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

h) Acreditacion de haber realizado los avales reglamenta-
rios, en su caso.

i) Cédula de Calificacion Provisional en el caso de Vivien-
das de Proteccion Oficial.

i) Solicitud de sefialamiento de alineaciones, rasantes,
salientes y vuelos, en su caso.

k) Haber solicitado el alta en el Impuesto de Bienes
Inmuebles.

[) Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a
tenor de las presentes Normas y del planeamiento de desarro-
llo aplicable.

2. No obstante, lo establecido en el apartado 1.e), podran
tramitarse simultaneamente las licencias de obras de edifica-
cion y de apertura, aun cuando la concesion de la primera
estara condicionada a la previa obtencion de la segunda.

3. Los proyectos de edificacion deberan cumplir las condicio-
nes comunes y contener la documentacion especifica que se es-
tablezca en cada caso en funcién de los distintos tipos y subtipos
de obras de edificacion que se definen en estas Normas.

4. Una vez concedida la licencia y con caracter previo al
inicio de las obras y una vez que se hubieran cumplimentado
los requisitos complementarios que quedaran pendientes es-
tablecidos en la licencia de obras como condiciones previas a
la ejecucion de las obras, debera realizarse el Acta de Com-
probacion de Replanteo, para lo cual el promotor debera noti-
ficar al Ayuntamiento la fecha prevista para el comienzo de las
obras con una antelacion de 15 dias como minimo, fijando el
Ayuntamiento el dia para la firma del acta tras la que podran
comenzar las obras.

5. Si se prevé afeccion a los elementos de urbanizacion
o infraestructuras existentes, su restitucion debera realizarse
a cargo del promotor, depositandose con caracter previo a la
licencia una fianza cuya cuantia sera del 1% del presupuesto
de obra previsto o cantidad que determine el Ayuntamiento
en cada caso en funcion de las caracteristicas especificas de
la obra.

Articulo 3.4.1.3.5. Licencia de Obra Menor.

1. Para la autorizacion de obras de reforma de edificacion
de escasa entidad como reparaciones, modernizacion de ins-
talaciones, redistribucion de tabiqueria y similares, siempre
que no se afecte a la estructura del edificio ni a su organiza-
cion general podra solicitarse licencia de obra menor en los
términos y con las limitaciones que establezca el Ayuntamien-
to. A estos efectos se considera obra menor a todas las peque-
fas actuaciones que no supongan aumento de volumen, mo-
dificacion de estructura o cambio del aspecto externo de la
edificacion.

2. En ninglin caso se considerarad obra menor a aquellas
obras que se refieran a edificaciones incluidas en el catalogo
de patrimonio arquitectonico y que supongan modificacion de
particiones interiores o de la fachada.

3. La documentacion minima que debera aportarse para
la solicitud de licencia de obra menor es la siguiente:

a) Presupuesto de las modificaciones a realizar.
b) Solicitud de licencia de apertura de zanja y calicata
para acometidas, en su caso.

Articulo 3.4.1.3.6. Transmision y Modificacion de Licen-
cias de Obras.

1. La transmision de licencias debera comunicarse por
escrito al Ayuntamiento. En el supuesto de que la licencia es-
tuviese condicionada por aval o cualquier otro tipo de garan-
tia, no se entendera autorizada la transmision hasta tanto el
nuevo titular no constituya idénticas garantias a las que tuvie-
se el transmitente. Si las obras se hallan en curso de ejecu-
cién, debera acompanarse acta en que se especifique el esta-
do en que se encuentran, suscrita de conformidad por ambas
partes. Si el cumplimiento de estos requisitos, las responsabi-
lidades que se deriven del cumplimiento de la licencia seran
exigibles indistintamente al antiguo y al nuevo titular de la
misma.

2. Requeriran expresa modificacion de la licencia de obras
las alteraciones que pretendan introducirse durante la ejecu-
cion material de las mismas.

Subseccion 4.2. Licencia para otras Actuaciones Urbanisticas

Articulo 3.4.1.4.1. Definicion de otras Actuaciones Urba-
nisticas.

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por otras
actuaciones urbanisticas aquellas construcciones, ocupacio-
nes, actos y forma de afectacion del suelo, del vuelo o del
subsuelo que no estén incluidas en las secciones anteriores o
que se acometan con independencia de los proyectos que en
ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas se integran en los si-
guientes subgrupos:
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A) Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de
construccion o instalacion de piezas de arquitectura o ingenieria
civil singulares tales como esculturas ornamentales, monumen-
tos, fuentes y otros elementos urbanos similares, siempre que
no formen parte de proyectos de urbanizacion o de edificacion.

B) Actuaciones estables: cuando su instalacién haya de
tener caracter permanente o duracion indeterminada. Com-
prende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos si-
guientes:

a) Instalaciones de climatizacion y telecomunicaciones
en el exterior de los edificios.

b) Implantacion fija de casas prefabricadas y similares.

c) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los
servicios publicos o actividades mercantiles en la via publica,
tales como cabinas, quioscos, puntos de parada de transpor-
te, postes, etc.

d) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que
no estén en locales cerrados.

e) Instalaciones exteriores de las actividades extractivas,
industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de
edificacion.

f) Instalaciones de deposito o almacenamiento al aire Ii-
bre, incluidos los depositos de agua y de combustibles liqui-
dos y gaseosos, y los parques de combustibles soélidos, de
materiales y de maquinaria.

g) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las cons-
trucciones, del viario o de los espacios libres, tales como ten-
didos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros mon-
tajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no
previstos en sus proyectos originarios.

C) Actuaciones provisionales: entendiéndose por tales las
que se acometan o establezcan por tiempo limitado, y particu-
larmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

¢) Instalacion de gruas.

d) Instalacion de maquinaria, andamiaje y aperos.

e) Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u otros
actos comunitarios al aire libre.

D) Obras de apertura de zanjas y calicatas.

Articulo 3.4.1.4.2. Licencias de otras Actuaciones Urba-
nisticas.

1. La realizacién de los actos comprendidos en lo que se
denomina en estas normas otras Actuaciones Urbanisticas,
en cuanto no estén amparados por licencia de urbanizacion o
de edificacion, requeriran licencia especifica que se tramitara
con arreglo a las disposiciones de este Capitulo en lo que le
sean de aplicacion. EI Ayuntamiento determinara, en funcion
del tipo y caracteristicas de las obras a realizar, la documenta-
cion y requisitos minimos exigibles para la tramitacion de la
licencia.

Subseccion 5.2. Licencia de Primera Utilizacion
y de apertura de establecimientos

Articulo 3.4.1.5.1. Licencia de Primera Ocupacion y Uti-
lizacion.

1. La licencia de primera ocupacion y utilizacion tiene por
objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o instalacio-
nes, previa la comprobacion de que han sido ejecutados de
conformidad con las Ordenanzas y condiciones que le fueron
impuestas en las licencias de obras o0 usos y que se encuen-
tran terminados y aptos para su destino.

2. Estan sujetas a licencia de primera ocupacion y uti-
lizacion:

a) La primera utilizacion de las edificaciones resultantes
de obras de nueva edificacion, asi como las de reforma gene-
ral y parcial, y la de aquellos locales resultantes de obras en
los edificios en que sea necesario por haberse producido cam-
bios en la configuracién de los locales o alteracion en los usos
a que se destinan.

b) La nueva utilizacion de aquellos edificios o locales que
hayan sido objeto de sustitucion o reforma de los usos
preexistentes.

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del
numero anterior, la concesion de las licencias de primera ocu-
pacion y utilizacion requiere acreditar el cumplimiento de los
siguientes requisitos:

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la
actuacion hubiere requerido direccion técnico-facultativa o
cédula de calificacion definitiva para viviendas de proteccion
oficial.

b) Licencia de apertura en caso de uso diferente al de
vivienda, o supervision de las instalaciones a cargo de otras
administraciones publicas competentes por razon del uso o
actividad de que se trate.

c¢) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que
procedan a causa de servidumbres legales, concesiones ad-
ministrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edifi-
cios o actividades, cuando no constasen previamente.

d) Terminacion y recepcion provisional de las obras de
urbanizacion que se hubiesen acometido simultaneamente con
la edificacion.

e) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

f) Presentacion del justificante de la licencia de obra y del
Alta en el Impuesto de Bienes Inmuebles.

g) Acreditacion de la licencia de obra y solicitud de licen-
cia de Zanjas y Calicatas para acometidas, en su caso.

4. La licencia de primera ocupacioén y utilizacion se solici-
tard al Ayuntamiento por los promotores o propietarios. La
obtencion de licencia de primera ocupacion y utilizacion por el
transcurso de los plazos de silencio positivo previstos en la
legislacion de régimen local no alcanza a legitimar los usos
que resultaren contrarios al planeamiento.

En los supuestos contemplados en los apartados 2.a) y
2.b) de este articulo la licencia es requisito necesario para la
contratacion de los suministros de energia eléctrica, agua, gas
y telefonia, bajo responsabilidad de las empresas respectivas.

5. La puesta en uso de un edificio o la apertura de una
instalacion carente de licencia de primera ocupacion y utiliza-
cion cuando fuese preceptiva, constituye infraccion urbanistica,
sin perjuicio, en su caso, de las 6rdenes de ejecucion o suspen-
sion precisas para el restablecimiento de la ordenacion urbanis-
tica, incluida la clausura de la instalacion o edificio afectados.

Articulo 3.4.1.5.2. Licencia de Apertura de Establecimientos.

1. Para el establecimiento de una actividad no residencial
sera preceptiva la solicitud de licencia de apertura de estable-
cimiento con caracter general. Quedan excepcionadas aque-
llas actuaciones que en razon del uso a que se destinan re-
quieren aprobaciones por parte de otras administraciones com-
petentes en la regulacion y control de las instalaciones y usos
a que se destinen, asi como los despachos profesionales y
todas aquellas actividades para las que el Ayuntamiento esta-
blezca la innecesariedad de licencia de apertura.

2. Las licencias de apertura de establecimientos clasifica-
da se tramitaran con los requisitos establecidos por la legisla-
cion sectorial en cada caso, quedando excluidas de la tramita-
cion general establecida en el punto 3 del presente articulo.

3. Para la tramitacion de las licencias de apertura de es-
tablecimientos no clasificada o inocua, se aportara la siguien-
te documentacion minima:
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a) Plano de situacion sobre los Planos de Planeamiento
oficial o sobre plano parcelario.

b) Plano del local a escala 1:50 acotado, indicando la si-
tuacion del alumbrado de emergencia y sistemas de extincion.

c) Copia del alta en el Impuesto de Actividades Economi-
cas para la actividad a ejercer en el local, con expresion de la
superficie de éste.

d) Solicitud del certificado de Sanidad.

e) Memoria explicativa de la actividad indicando la ma-
quinaria a instalar, potencia y nivel sonoro.

f) Para locales de superficie mayor a 50 metros cuadrados en
los que no se realicen obras, Certificado firmado por técnico com-
petente justificando las condiciones de seguridad del edificio, el
cumplimiento de las condiciones acusticas (NBE-CA), proteccion
contra incendios (NBE-CPI), y Reglamento de Espectaculos en su
caso, visado por el Colegio Profesional correspondiente.

g) Medidas y caracteristicas de los rotulos a instalar en
fachada.

h) Solicitud de licencia de obra menor con copia del pro-
yecto de acondicionamiento del local, en su caso.

i) Fotocopia compulsada del Boletin de Enganche sellado
por Industria o reconocimiento periédico para los cambios de
titularidad.

j) Memoria explicativa del sistema de ventilacion y clima-
tizacion a instalar con indicacion de la potencia y tipo de apa-
rato, plano de detalle de su ubicacion y salidas a la via publica
indicando altura sobre el acerado y separacion a los huecos
laterales y colindantes.

Articulo 3.4.1.5.3. Licencia para la autorizacién de usos
provisionales.

La autorizacion para los usos provisionales sera por plazo
limitado o por tiempo indeterminado, y en ambos casos reno-
vable por la Administracion, debiendo demolerse las instala-
ciones a que hubiere dado lugar, sin derecho a indemnizacion
cuando lo acordare la entidad concedente. La autorizacion
aceptada por el propietario debera inscribirse en las indicadas
condiciones en el Registro de la Propiedad.

Subseccion 6.2. Eficacia de las Licencias

Articulo 3.4.1.6.1. Caducidad de las Licencias.

1. La administracion urbanistica municipal declarara ca-
ducadas a todos los efectos las licencias cuando concurra
alguno de los siguientes supuestos:

a) Si no se comenzaren las obras o actividades autoriza-
das en el plazo de seis (6) meses a contar desde la fecha de
notificacion de su otorgamiento, o de la del correspondiente
permiso de inicio. Por causa justificada y por una sola vez,
podra solicitarse la prérroga de una licencia en vigor para un
nuevo periodo de seis (6) meses.

b) Si una vez comenzadas las obras o el ejercicio de la
actividad autorizada, quedaren interrumpidas por un periodo
superior a tres (3) meses, pudiéndose autorizar la prorroga de
seis (6) meses por una sola vez y con causa justificada.

¢) Si no se cumpliere el plazo de terminacion, con el limi-
te maximo de veinticuatro (24) meses desde la fecha de con-
cesion de la licencia, habiéndose dispuesto de alguna de las
prorrogas a que se refieren los apartados a) y b) de este niime-
ro. De no contar con prorroga anterior y habiéndose alcanza-
do la ultima fase, podra autorizarse una definitiva por plazo
adecuado no superior a doce (12) meses.

d) En licencias de demolicion si no comenzaran las obras
en el plazo de tres (3) meses a contar desde la fecha de noti-
ficacion de su otorgamiento, o no concluyeran antes de seis
(6) meses desde dicha fecha.

2. Las prorrogas deberan solicitarse antes de que finali-
cen sus plazos respectivos.

3. La caducidad de una licencia no obsta al derecho del
titular o sus causahabientes a solicitar nueva licencia para la
realizacion de las obras pendientes o el ejercicio de las activi-
dades autorizadas.

4. El expediente de caducidad de la licencia es compati-
ble e independiente de la declaracion del incumplimiento del
deber de edificar. No obstante, la declaracion de este incum-
plimiento lleva implicita la declaracion de caducidad de la
licencia.

Articulo 3.4.1.6.2. Pérdida de Eficacia de las Licencias.

Las licencias quedaran sin efecto si se incumplieren las
condiciones a que, de conformidad con las normas aplica-
bles, estuvieren subordinadas.

Articulo 3.4.1.6.3. Efectos de la Extincion de las Licencias.

La pérdida de eficacia de las licencias conllevara la obli-
gacion para el titular de las mismas de reponer, a requerimien-
to de la administracion urbanistica municipal, la realidad fisi-
ca al estado en que se encontrase antes de la concesion de
aquéllas. Las construcciones paralizadas por efecto de la ca-
ducidad de las licencias daran lugar a su inscripcion en el
Registro Municipal de Solares.

Seccion 2.2. Ordenes de ejecucion y suspension de obras
y otros usos

Articulo 3.4.2.1. Objeto y efectos.

1. Mediante las ordenes de ejecucion y suspension, el
Ayuntamiento ejerce su competencia en orden a imponer o
restablecer la ordenacion urbanistica infringida, a exigir el cum-
plimiento de los deberes de conservacion en materias de se-
guridad, salubridad y ornato de los edificios e instalaciones y
a asegurar, en su caso, la eficacia de las decisiones que adop-
te en atencion al interés publico urbanistico y al cumplimiento
de las disposiciones generales vigentes.

2. El incumplimiento de las ¢rdenes de ejecucion y sus-
pension, ademas de la responsabilidad disciplinaria que pro-
ceda por infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecucion for-
Z0sa, que sera con cargo a los obligados en cuanto no exceda
del limite de sus deberes. Se denunciaran, ademas, los he-
chos a la jurisdiccion penal cuando el incumplimiento pudiera
ser constitutivo de delito o falta.

3. El incumplimiento de las é6rdenes de suspension de
obras implicara por parte del Ayuntamiento la adopcion de las
medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de la
actividad, a cuyos efectos podra ordenar la retirada de los
materiales preparados para ser utilizados en la obra y la ma-
quinaria afecta a la misma, proceder por si a su retirada en
caso de no hacerlo el interesado o precintarla e impedir defini-
tivamente los usos a los que diera lugar.

Seccion 3.2. Registro Municipal de Solares y Terrenos sin
urbanizar

Articulo 3.4.3.1. Registro Municipal de Solares y Terrenos
sin urbanizar.

1. El Registro Municipal de Solares y terrenos sin urbani-
zar dara a conocer los solares sujetos a edificacion forzosa y
los terrenos objeto de urbanizacién, asi como los supuestos
de venta forzosa.

2. En los supuestos de incumplimiento de los deberes
urbanisticos cuando el Ayuntamiento no opte por la expro-
piacion, y aun optando por ésta transcurran los plazos se-
nalados sin que se inicie la edificacion, acordara la aplica-
cion del régimen de venta forzosa del terreno mediante su
inclusion en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar
mediante resolucién administrativa previa audiencia del in-
teresado y a través del procedimiento establecido en la
LRRUVS.
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3. La inclusion de un terreno en el Registro de Solares y
Terrenos sin urbanizar determinara la imposibilidad de prose-
guir la actividad urbanizadora o edificatoria indemnizandose
al propietario por el valor de los terrenos segun el grado de
consolidacion de facultades urbanisticas alcanzada.

Seccion 4.2. Inspeccion Urbanistica

Articulo 3.4.3.1. Inspeccion Urbanistica: Naturaleza y
Funciones.

1. La inspeccioén urbanistica para la proteccion de la orde-
nacion urbanistica es una potestad dirigida a comprobar que
los actos de parcelacion urbanistica, urbanizacion, construc-
cion o edificacion, instalacion y de uso del suelo y el subsuelo
se ajustan a la legislacion y ordenacion urbanistica.

Articulo 3.4.3.2. El ejercicio de la funcion de inspeccion
urbanistica. El Inspector.

1. La inspeccion urbanistica se ejercera por el Ayuntamien-
to a través de sus respectivos servicios, en especial por sus
inspectores, sin perjuicio de las competencias del Alcalde.

2. En el ejercicio de sus funciones el inspector gozara de
plena autonomia y tendra, a todos los efectos, la condicion de
agente de la autoridad. Estan facultados para requerir y exami-
nar toda clase de documentos relativos al instrumento de pla-
neamiento y ejecucion, comprobar la adecuacion de los actos
en realizacion a la legislacion y ordenacion urbanistica y obtener
la informacion necesaria para el cumplimiento de su cometido.
Tanto las Administraciones Publicas como los particulares es-
tan obligados a prestarles la colaboracion que precisen.

La negativa no fundada a facilitar la informacién solici-
tada por los inspectores, en especial la relativa al conteni-
doy los antecedentes de los pertinentes actos administrati-
vos, constituira obstaculizacion del ejercicio de la potestad
de inspeccion y tendra la consideracion de infraccion admi-
nistrativa.

3. La inspeccion tiene como fines prioritarios:

a) Velar por el cumplimiento de la ordenacién urbanistica.

b) Vigilar, investigar y controlar la actuaciéon de todos los
implicados en la actividad de ejecucion y de edificacion y uso
del suelo, e informar y asesorar a los mismos sobre los aspec-
tos legales relativos a la actividad inspeccionada.

c) Denunciar cuantas anomalias observe en la apli-
cacion o desarrollo de los instrumentos de la ordenacion
urbanistica.

d. Informar a las Administraciones y autoridades compe-
tentes sobre la adopcion de las medidas cautelares y definiti-
vas que juzgue convenientes para el cumplimiento de la orde-
nacion urbanistica.

e) Colaborar con las Administraciones competentes.

f) Desempefiar cuantas otras funciones asesoras, inspec-
toras y de control le sean encomendadas y aquéllas que le
sean asignada por la normativa urbanistica.

Articulo 3.4.3.3. Visitas y Actas de Inspeccion.

1. Toda parcelacion urbanistica, urbanizacion, construc-
cion o edificacion, instalacion o cualquier otra de transforma-
cion o uso del suelo, del vuelo y del subsuelo podra ser visita-
da a efectos de inspeccién en las ocasiones que se estimen
oportunas. En caso de apreciacion de comision de una posi-
ble infraccion urbanistica, el inspector se lo advertira a la per-
sona responsable, dejando constancia de dicha advertencia
en el acta, y formulara una propuesta de adopcion de cuantas
medidas resulten pertinentes.

2. Las actas de inspeccion gozan de presuncion de vera-
cidad en cuanto a los hechos contenidas en las mismas.

3. Se habilitara un libro de visitas de inspecciones efec-
tuadas y un registro de las actas que con motivo de éstas se
hayan extendido.

CAPITULO 5.°
Incidencia del Planeamiento sobre Situaciones Preexistentes

Articulo 3.5.1. Situaciones fuera de Ordenacion.

1. A los efectos de la legislacion urbanistica se conside-
ran disconformes con el planeamiento los edificios, construc-
ciones e instalaciones que se encuentren, entre otras, en las
situaciones siguientes:

a) Los que ocupen suelo calificado como viario o espa-
cios libres publicos, tanto de sistema general como local, sal-
vo que el propio Plan General o sus instrumentos de desarrollo
determinen expresamente la compatibilidad de lo existente,
en todo o en parte, con la nueva ordenacion.

b) Los que se encuentren situados en el suelo urbano no
consolidado y urbanizable ordenado y sectorizado, salvo que
del Plan General se deduzca su conformidad con la ordena-
cion prevista, o que resulten incorporados a la misma por el
planeamiento de desarrollo correspondiente.

¢) Los que estén destinados a usos que resulten incom-
patibles, seguin las presentes Normas, con los de las dotacio-
nes generalesy locales asignados al lugar de su emplazamiento
por el Plan General o sus instrumentos de desarrollo.

d) Los que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de
repercusion ambiental vulneren los maximos tolerados por las
presentes Normas, por las Ordenanzas Municipales especifi-
cas o por las disposiciones legales vigentes en materia de se-
guridad, salubridad o proteccion del medio ambiente.

2. Las obras e instalaciones existentes situadas en la zona
de dominio publico, zona de servidumbre de transito o zona
de proteccion en aplicacion de los deslindes efectuados con
arreglo a la normativa sectorial en cuestion.

3. La calificacion como fuera de ordenacion no es de
aplicacién a los inmuebles incluidos en el Catalogo del Plan
General o en los de los planes de desarrollo del mismo que
establezcan medidas especiales de proteccion.

4. No se consideraran como fuera de ordenacion aque-
llas edificaciones que resultasen disconformes con las condi-
ciones particulares de la zona donde se encuentren relativas a
posicion, ocupacion o forma de los edificios, si ésta fuese re-
sultado de operaciones previstas por el Plan General.

5. Las parcelas inscritas en el Registro de la Propiedad
con anterioridad a la aprobacion provisional del Plan General
que incumplan las condiciones particulares de la zona donde
se ubique relativas a tamano o dimensiones no se considera-
ran, a los efectos de esta Normativa, como inedificables.

Articulo 3.5.2. Efectos de la calificacion como fuera de
ordenacion.

La calificacién como fuera de ordenacion es causa de
denegacion de licencias de obras, salvo las siguientes:

a) Las de reparacion y mantenimiento y las exteriores de
reforma menor, destinadas a la conservacion de la habitabilidad
o la utilizacion conforme al destino establecido que seran ad-
misibles en todos los casos.

b) Las que vayan directamente dirigidas a eliminar las
causas determinantes de la situacion de fuera de ordenacion
cuando ésta sea subsanable.

c¢) Las parciales de consolidacion o reparacion cuando
no estuviese prevista la expropiacion o demolicion del in-
mueble o la erradicacion del uso en el plazo de cinco (5)
anos desde la fecha en que se pretendiese realizarlas. Estas
obras no podran dar lugar al incremento del valor de expro-
piacion.

Cualquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar
lugar al incremento del valor de expropiacion.
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CAPITULO 6.°
El Deber de Conservacion

Seccion 1.2 Deberes Generales de Conservacion de los
Bienes Inmuebles

Articulo 3.6.1.1. Obligaciones de Conservacion.

1. Los propietarios de las edificaciones, urbanizaciones,
terrenos, carteles e instalaciones deberan conservarlas en buen
estado de seguridad, salubridad y ornato publico. También
estén obligados a conservarlos conforme a su significacion
cultural y a su utilidad publica.

Articulo 3.6.1.2. Contenido del Deber de Conservacion.
Se consideran contenidas en el deber de conservacion
los siguientes trabajos:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mante-
nimiento de los terrenos, urbanizaciones, edificios, carteles e
instalaciones de toda clase en las condiciones particulares
que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y
ornato publico.

b) Las obras en edificios no declarados en ruina que, sin
exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50%)
del valor actual del inmueble o plantas afectadas, repongan
las construcciones e instalaciones a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consoli-
dando los elementos danados que afecten a su estabilidad o
sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, e
igualmente aquéllas que tengan por objeto dotar al inmueble
de las condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato
definidas en las presentes Normas.

Articulo 3.6.1.3. Condiciones Minimas de Seguridad, Sa-
lubridad y Ornato.

1. A los efectos previstos en el articulo anterior se enten-
deran como condiciones minimas:

a) En urbanizaciones:

- El propietario de cada parcela es responsable del mante-
nimiento de las acometidas de las redes de servicio en correc-
to estado de funcionamiento.

- En urbanizaciones no recepcionadas, correra a cuenta
de sus propietarios la conservacion de calzadas, aceras, redes
de distribucion y servicio, del alumbrado y de los restantes
elementos que configuren la urbanizacion.

b) En construcciones:

- Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan
mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua, contar con proteccion de su estructura frente a la ac-
cion del fuego y mantener en buen estado los elementos de
proteccion contra caidas. La estructura debera conservarse
de modo que garantice el cumplimiento de su mision resisten-
te, defendiéndola de los efectos de la corrosion y agentes agreso-
res, asi como de las filtraciones que puedan lesionar las cimen-
taciones. Deberan conservarse los materiales de revestimiento
de fachadas, cobertura y cerramientos de modo que no ofrez-
can riesgo a las personas y a los bienes.

- Condiciones de salubridad: deberan mantenerse el buen
estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias, con-
diciones de ventilacion e iluminacion de modo que se garanti-
ce su aptitud para el uso a que estén destinadas y su régimen
de utilizacion. Mantendran tanto el edificio como sus espacios
libres con un grado de limpieza que impida la presencia de
insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que pue-
dan ser causa de infeccion o peligro para las personas. Con-

servaran en buen funcionamiento los elementos de reduccion
y control de emisiones de humos y particulas.

- Condiciones de ornato: Las fachadas de los elementos
exteriores e interiores, medianeras, vallas y cerramientos de
las construcciones deberan mantenerse adecentadas, mediante
la limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales
de revestimiento.

c) En carteles e instalacion. Las condiciones sefialadas
en a) y b) seran de aplicacion a los carteles e instalaciones de
acuerdo con su naturaleza.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, po-
dran ser ampliados o precisados mediante una Ordenanza
especial.

Articulo 3.6.1.4. Ordenes de Ejecucion de Obras de Conser-
vacion y Reforma por Motivos de Interés Estético o Turistico.

1. La administracion urbanistica municipal podra orde-
nar la ejecucion de obras de conservacion y reforma en los
casos siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su
mal estado de conservacion, por haberse transformado en
espacio libre el uso de un predio colindante o por quedar la
edificacion por encima de la altura maxima y resultar
medianeras al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles
desde la via publica.

2. En el caso del apartado a), de este articulo podra im-
ponerse la apertura de huecos, balcones, miradores o cual-
quier otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la
decoracion de la misma. Podran imponerse asimismo las ne-
cesarias medidas para el adecuado adecentamiento, ornato o
higienes.

3. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si
estuvieran contenidas en el limite del deber de conservacion
que les corresponde o supusieran un incremento del valor
del inmueble y hasta donde éste alcance, y se indemnizaran
con cargo a fondos del Ayuntamiento cuando lo rebasaren y
redunden en la obtencion de mejoras de interés general, en
la parte no compensada por los beneficios que resulten de
aplicacion.

Articulo 3.6.1.5. Contribucion de los inquilinos al deber
de conservacion.

Cuanto se establece en la presente Seccién, respecto de
los deberes de los propietarios, se entiende sin perjuicio de las
obligaciones y derechos que para los arrendatarios de los
inmuebles se derivan de la legislacion arrendaticia vy, particu-
larmente, de la LAU.

Seccion 2.2. Conservacion especifica del patrimonio catalogado

Articulo 3.6.2.1. Declaracion de utilidad publica.

La catalogacion de edificios o elementos de interés histo-
rico comporta la obligacion de su conservacion, proteccion y
custodia. Los deberes que se derivan de la atencion a los ex-
presados fines corresponden a sus respectivos propietarios y
a la Administracion Publica en la parte que le corresponda.

Articulo 3.6.2.2. Conservacion, Consolidacién y Mejora
de los Bienes Inmuebles Declarados de Interés Cultural.

La conservacion, consolidacion y mejora de los bienes
inmuebles declarados de interés cultural, de conformidad con
laLey 1/1991, de 3 de julio, del Patrimonio Histérico de Anda-
lucia, se atendra a las disposiciones de este texto legal, sin
perjuicio de lo establecido en el Plan General y en los instru-
mentos de ordenacién que lo desarrollen o complementen.
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Articulo 3.6.2.3. Deber de Conservacion de los Inmuebles
Catalogados por el Planeamiento.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el Plan General me-
diante Planes especiales y Catalogos podra regularse el conte-
nido del deber de conservacion de inmuebles o elementos
objeto de especial proteccion urbanistica.

2. Las obras que se deriven de este deber de conservacion
se ejecutaran a costa de los propietarios si estuviesen conteni-
das en el limite del deber de conservacion o supusieren un in-
cremento del valor del inmueble hasta donde éste alcance, y se
podra indemnizar con cargo a fondos publicos cuando redun-
den en la obtencion de mejoras de interés general, en la parte
no compensada por los beneficios que resulten de aplicacion.

Articulo 3.6.2.4. Alcance de la catalogacion.

1. La catalogacion como de interés cultural de un edificio
implica la prohibicion de instalacion en el mismo de toda cla-
se de elementos superpuestos y ajenos a la edificacion, como
anuncios, carteles, banderines, cables, postes 0 marquesinas,
salvo en los supuestos que regulare el Ayuntamiento.

2. Los elementos a que hace referencia el numero ante-
rior existentes sobre inmuebles catalogados, deberan
suprimirse, demolerse o retirarse en el plazo maximo de un
(1) afo, a contar desde la fecha de inclusion en el catalogo de
la edificacion correspondiente, o desde la definitiva aproba-
cion del Plan General, con excepcion de aquéllos que estuvieren
autorizado.

Seccion 3.2. Conservacion Especifica y Ocupacion Temporal
de Solares

Articulo 3.6.3.1. Contenido del Deber de Conservacion de
Solares.

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las
condiciones de seguridad y salubridad que se establecen en
los siguientes apartados:

1. Vallado: todo solar debera estar cerrado.

2. Tratamiento de la superficie: se protegeran o eliminaran
los pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes.

3. Limpieza y salubridad: el solar debera estar permanen-
temente limpio, desprovisto de cualquier tipo de vegetacion
espontanea sin ningun resto organico o mineral que pueda
alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmi-
soras de enfermedades, o producir malos olores.

Articulo 3.6.3.2. Destino Provisional de los Solares.

1. En todos los terrenos que tengan la consideracion de
solar, hasta el momento en que para el mismo se otorgue
licencia de edificacion, podran autorizarse, con caracter provi-
sional, los usos que se indican a continuacion:

a) Descanso y estancia de personas.

b) Recreo para la infancia.

c) Esparcimientos con instalaciones provisionales de ca-
racter desmontables.

d) Vallas publicitarias.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra igualmente
autorizar al propietario a destinar el solar a aparcamiento de
vehiculos, previa su preparacion para tal uso, y cuando se
considere inadecuada o innecesario para la implantacion de
los usos citados en el apartado anterior.

3. La dedicacion del solar a usos provisionales no es obi-
ce para la aplicacion al mismo del régimen legal de venta
forzosa.

4. Tales usos deberan cesary las instalaciones habran de
demolerse cuando lo acordase el Ayuntamiento sin derecho a
indemnizacién. La autorizacion provisional aceptada por el
propietario debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

CAPITULO 7.2
Estado Ruinoso de las Edificaciones. Declaracién de Ruina

Articulo 3.7.1. Procedencia de la declaracion.

Procedera la declaracion del estado ruinoso de las edifi-
caciones en los supuestos enumerados en la legislacion urba-
nistica aplicable.

Articulo 3.7.2. Declaracion de ruina.

1. Cuando alguna construccién o parte de ella estuviere
en estado ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia
de cualquier interesado, declarara esta situacion, y acorda-
ra la total o parcial demolicion, previa audiencia del propie-
tario y de los moradores, salvo inminente peligro que lo im-
pidiera. La declaracion de ruina producira la inclusiéon auto-
matica del inmueble en el Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar.

2. Se declarara el estado ruinoso en los siguientes su-
puestos:

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior
al 50 por 100 del valor actual del edificio o plantas afectadas,
excluido el valor del terreno.

b) Cuando el edificio presente un agotamiento generaliza-
do de sus elementos estructurales fundamentales.

c¢) Cuando se requiera la realizacion de obras que no pu-
dieran ser autorizadas por encontrarse el edificio en situacion
de fuera de ordenacion.

3. Para los inmuebles protegidos con grados A, B, C, sera
necesario para su declaracion en estado ruinoso, que se cum-
plan conjuntamente las condiciones establecidas en las letras
ay b del apartado anterior.

4. Si el propietario no cumpliere lo acordado por el Ayun-
tamiento, lo ejecutara éste a costa del obligado.

5. Si existiere urgencia y peligro en la demora, el Ayun-
tamiento o el Alcalde, bajo su responsabilidad, por motivos de
seguridad, dispondra lo necesario respecto a la habitabilidad
del inmueble y desalojo de sus ocupantes.

CAPITULO 8.°

Proteccion de la legalidad urbanistica y Disciplina Urbanistica

Articulo 3.8.1. Medidas para la proteccion de la legalidad
Urbanistica.

Las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica se-
ran las dispuestas en la normativa urbanistica para cada caso.

Articulo 3.8.2. Las Infracciones Urbanisticas, las Perso-
nas Responsables y las Sanciones.

En cuanto a las infracciones urbanisticas, su graduacion,
las personas responsables y las sanciones a imponer se esta-
ra a lo dispuesto en las normativas urbanisticas en vigor.

TITULO IV
NORMAS GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO 1.2
Aplicacion, Clases y Tipos de Usos

Articulo 4.1.1. Definicion.

Son normas generales de los usos, aquéllas a las que
han de sujetarse las diferentes actividades para poder ser des-
arrolladas en los lugares que para cada uno tenga dispuesto el
Plan General o el planeamiento que lo desarrolle.
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Articulo 4.1.2. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplica-
ran en el suelo urbanoy en el urbanizable y también se ajusta-
ran a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen
o complementen el Plan General.

2. Los usos en el suelo no urbanizable se regularan por
las disposiciones del Titulo XII, sin perjuicio de la aplicacion
supletoria de las normas del presente Titulo y Normas Com-
plementarias.

Articulo 4.1.3. Uso Caracteristico.
Es el uso comun o predominante en una zona incluida en
un area de reparto.

Articulo 4.1.4. Uso Global y Uso Pormenorizado.

1. Por su grado de determinacion en los distintos instru-
mentos de planeamiento los usos y tipos caracteristicos pue-
den ser globales y pormenorizados.

2. Uso global es aquél que el Plan General asigna con
caracter dominante o mayoritario a una zona o sectory que
es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados
por el propio Plan General o por alguna otra figura de pla-
neamiento.

3. Uso pormenorizado es aquél que el Plan General o los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollan asignan a
un area o sector del suelo y que no es susceptible de ser
desarrollado por ninguna otra figura de planeamiento.

El uso pormenorizado puede ser:

a) Determinado: es aquél cuya implantacion con caracter
principal o mayoritario el planeamiento asigna a la zona o sec-
tor de que se trata.

b) Permitido: es aquél cuya implantacion puede autorizar-
se con el uso determinado, sin perder ninguna de las caracte-
risticas que le son propias en las condiciones establecidas por
el planeamiento.

4. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o no
exclusivos en funcion de la intensidad de su implantacion en
la parcela o edificacion que se desarrollen.

a) Uso exclusivo: es aquél que ocupa en su implantacion
y la totalidad de la parcela o edificacion en la que se desarrolla
ya sea porque lo permita el planeamiento o porque venga exi-
gido por el mismo, por calificacion expresa o por aplicacion de
las condiciones particulares de zona.

b) Uso no exclusivo: es aquél que ocupa en su implanta-
cion parte de la parcela o edificacion en la que se desarrolla
ya sea porque el planeamiento lo exija o lo permita.

Articulo 4.1.5. Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aquél cuya implantacion esta exclui-
da por el Plan General o los instrumentos que lo desarrollen
por imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordena-
cién en un ambito territorial.

2. Son usos prohibidos:

a) Los usos que no sean el determinado o los permitidos
en la zona de que se trate.

b) Los usos permitidos cuando superen los limites de in-
tensidad que, en su caso, pudiera imponerles en su implanta-
cion el planeamiento.

c¢) Los asi conceptuados en las disposiciones generales
vigentes.

d) Los no especificados directamente para cada zona.

Articulo 4.1.6. Uso Publico y Uso Privado.

Usos publicos son aquellas actividades que se desarro-
llan por la administracion o los particulares en régimen de
servicio publico.

Usos privados son aquellas actividades que se desarro-
llan por los particulares o la administracion, en régimen de
derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

CAPITULO 2.°
Condiciones Comunes a todos los usos

Articulo 4.2.1. Condiciones de los usos.

1. Las condiciones de los usos que se establecen en este
Titulo seran de aplicacion en la forma y circunstancias que
para cada uno de ellos se establece.

2. Ademas de las condiciones generales que se sefialan
para cada uso, deberan cumplir, si procede, las generales de
la edificacion y de su entorno y cuantas se deriven de la regu-
lacion que corresponda a la zona en que se encuentre.

3. Estas condiciones generales no seran de aplicacion a
los usos existentes salvo que en ellos se hagan obras que afec-
tasen a los elementos o parametros que particularmente se
regulan en este Titulo. Seran, sin embargo, de aplicacion a
aquellas obras a realizar en edificios existentes en las que su
cumplimiento no represente desviacion importante en el obje-
to de las mismas.

4. En todo caso deberan cumplir la normativa estatal,
autondmica o municipal que les fuera de aplicacion.

Articulo 4.2.2. Sétano y Semisoétano.

1. Se define como Planta Sétano la situada por debajo de
la Planta Baja, tenga o no huecos a causa de los desniveles en
cualquiera de los frentes de la edificacion.

2. Sin perjuicio de lo anterior, la Planta Sétano es aquélla
enterrada o semienterrada siempre que su techo esté a me-
nos de 1,00 metro sobre el nivel de referencia. La parte de
planta semienterrada cuyo techo sobresalga mas de 1,00
metros por encima de este nivel, tendra en toda esa parte la
consideracion de Planta Baja.

3. Para todos los usos la superficie del sétano no compu-
tara a efectos de la superficie de techo maximo edificable.

4. La superficie del sotano podra alcanzar la ocupacion
méxima permitida para cada Ordenanza especifica de Zona,
debiendo cumplirse simultaneamente las condiciones de se-
paracion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza,
salvo los casos en que expresamente se permita la mancomu-
nidad en parcelas contiguas.

Articulo 4.2.3. Usos en los sotanos.
En los sétanos solo podran establecerse:

a) Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b) Aparcamientos y garajes en la medida que establezcan
estas normas y, en su defecto, uno (1) por cada cien (100)
metros construidos.

¢) Los usos no residenciales funcionalmente complemen-
tarios de cualquier otro que estuviese implantado en el edificio
sobre rasantes y con accesos comunes. En el equipamiento
de los juzgados se permite expresamente el uso de calabozo
siempre que se justifique la ventilacion del mismo.

Articulo 4.2.4. Diferentes Usos en un mismo Edificio
o Local.

1. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran
dos 0 mas actividades, cada una de ellas cumplira las condi-
ciones de su uso respectivo.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion
que correspondieran al edificio que las albergue, se tendra en
cuenta el uso que ocupara mayor superficie Util.

Articulo 4.2.5. Actividades Toleradas.
Solamente podrén instalarse en los suelos urbanos o ur-
banizables las actividades que, por su propia naturaleza o por
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aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resultasen
inocuas segun lo dispuesto en el RAMINP, debiendo cumplir,
ademas, las condiciones que se establecen en estas Normas
Urbanisticas.

CAPITULO 3.2
Uso Residencial

Articulo 4.3.1. Definicién y Clases.

1. Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de
ellos destinados a vivienda.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a) Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela indepen-
diente, en edificio aislado o agrupado horizontalmente a otro
de vivienda o de distinto uso y con acceso exclusivo. Se en-
tiende incluida la vivienda bifamiliar.

b) Vivienda plurifamiliar: es la situada en edificio consti-
tuido por viviendas con accesos y elementos comunes.

3. Enlos sectores de suelo urbanizable sectorizado con uso
global residencial se permitira como maximo un cinco por ciento
(5%) del aprovechamiento objetivo del sector para uso terciario
en todas sus categorias, excluyéndose el poligono comercial.

Articulo 4.3.2. Aplicacion.
Las condiciones que se sefalan para el uso residencial
seran de aplicacion:

a) En las obras de nueva edificacion.

b) En las obras de reforma en la parte y condiciones que
las afecte.

c¢) En el resto de los tipos de obras cuando su aplicacién no
suponga desviacion importante de los objetivos de las mismas.

Articulo 4.3.3. Vivienda Exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva
edificacion tendran huecos que abran a espacio abierto o a
patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en
estas Normas y, al menos, uno (1) de los huecos recaera so-
bre calle o espacio libre publico.

2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edi-
ficacion tendra pieza habitable alguna con el piso en nivel
inferior al del terreno en contacto con ella.

Articulo 4.3.4. Viviendas Interiores.

Salvo que las condiciones particulares de zona lo prohibie-
ran expresamente se permitiran también viviendas interiores,
que en todo caso deberan reunir las siguientes condiciones:

a) Todas las piezas habitables de la vivienda, que no sean
cocina, trastero o cuarto de bafno, tendran huecos que abran
a espacio abierto o a patios de luces que cumplan las condi-
ciones establecidas en estas Normas.

b) Al menos dos (2) piezas tendran huecos que abran
sobre patios vivideros, en caso de apartamentos bastara con
un (1) hueco en la pieza principal.

Articulo 4.3.5. Programa de la Vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, cocina, estan-
cia-comedor, cuarto de aseo, y dormitorio principal conforme
a lo dispuesto en la LCHM.

2. Cuando las condiciones particulares de zona o las nor-
mas especificas de aplicacion no lo impidan, podran dispo-
nerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-
cocina, que también podra ser dormitorio, y un cuarto de aseo
completo. Su superficie Util no serd inferior a los veinticinco
(25) metros cuadrados, dentro de los cuales no se incluiran

terrazas, balcones, miradores, tendederos ni espacios con al-
tura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

Este tipo de compartimentacion en inmuebles situados
en el ambito del casco historico requerira autorizacion del Ayun-
tamiento previa consulta a Delegacion Provincial de la Conse-
jeria de Cultura.

3. Las diferentes piezas de la vivienda cumpliran las con-
diciones senaladas por las normativas estatales y autonémi-
cas de viviendas de proteccion oficial y viviendas de promo-
cion publica. Las piezas de las viviendas no acogidas a ningu-
no de estos regimenes cumplira las dimensiones superficiales
minimas de las viviendas de proteccion oficial o de la norma-
tiva que las supliese.

Articulo 4.3.6. Altura de los Techos.

1. La distancia libre minima medida verticalmente entre
el suelo y el techo serd de doscientos setenta (270) centime-
tros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su
superficie Util, pudiendo reducirse hasta doscientos cincuenta
(250) centimetros en el resto.

2. En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos 0 méas
niveles podran mantener alturas inferiores a doscientos seten-
ta (270) centimetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento
(55%) de la superficie util. Esta altura no podra reducirse de
los doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 4.3.7. Dimensiones de los Huecos de Paso.

1. Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de
dimensiones minimas de doscientos tres (203) centimetros de
altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de anchura.

2. Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de
acceso a las piezas de la vivienda seran de ciento noventa y dos
(192) centimetros de altura, de seiscientos veinticinco (625)
milimetros de anchura para cuartos de aseo y de setecientos
veinticinco (725) milimetros para el resto de las piezas.

Articulo 4.3.8. Accesos Comunes a las Viviendas.

1. En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a
cada una de las viviendas desde el espacio publico exterior a
través de espacios comunes.

2. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el
interior de la parcela, el paso estara dimensionado en funcién
de la poblacion a que sirva, siendo su ancho minimo cien
(100) centimetros.

3. Los desniveles se salvaran mediante rampas del seis
por ciento (6%) de pendiente maxima o mediante escaleras
que tendran un ancho de, al menos, cien (100) centimetros.

4. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado
disponer de ascensores, se instalara al menos uno por cada
treinta (30) viviendas o fraccion superior a quince (15).

Articulo 4.3.9. Dotacion de Garajes.

Como minimo se dispondra una plaza de aparcamiento
por cada cien (100) metros cuadrados de edificacion y, en todo
caso, por cada unidad de vivienda, salvo en viviendas unifamiliares
y viviendas plurifamiliares en el Casco Histérico cuando el edifi-
cio albergue seis (6) o menos viviendas, y en aquellas zonas
donde las condiciones particulares fijen otras condiciones.

CAPITULO 42
Uso Industrial
Articulo 4.4.1. Definicion y Clases.
1. Es uso Industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo
las operaciones de elaboracion de productos segln las preci-

siones que se expresan a continuacion:

a) Produccién industrial. Comprende aquellas actividades
cuyo objeto principal es la obtencion o transformacion de pro-
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ductos por procesos industriales, e incluye funciones técnicas,
econdmicas y las especialmente ligadas a la funcion principal,
tales como la reparacion, guarda o deposito de medios de pro-
duccion y materias primas, asi como el almacenaje de produc-
tos acabados para su suministro a mayoristas, instaladores, fa-
bricantes, etc., pero sin venta directa al publico.

b) Almacenaje y comercio mayorista. Comprende aque-
llas actividades independientes cuyo objeto principal es el
deposito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi
como las funciones de almacenaje y distribucion de mercan-
cias propias del comercio mayorista. Asimismo se incluyen
aqui otras funciones de depdsito, guarda o almacenaje liga-
das a actividades principales de industria, del comercio mi-
norista, transporte u otros servicios del uso terciario, que re-
quieren espacio adecuado separado de las funciones basi-
cas de produccion, oficina o despacho al publico. Correspon-
den a este apartado las actividades incluidas en los epigra-
fes cincuenta (50), sesenta y uno (61) sesenta y dos (62) de
la CNAE, y todas aquéllas a que se refiere la definicion, cuya
actividad principal corresponda a los epigrafes sesenta y tres
(63), sesenta y cuatro (64), setecientos cincuenta y cuatro
(754), ochenta y cinco (85) y noventa y dos (92) y las que
cumpliesen funciones similares.

¢) Reparacion y tratamiento de productos de consumo
domeéstico. Comprenden aquellas actividades cuya funcion
principal es reparar o tratar objetos de consumo doméstico
con la finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero sin que
pierdan su naturaleza inicial. Pueden incluir la venta directa al
publico o hacerse mediante intermediarios. Corresponden a
este apartado todas las actividades incluidas en el epigrafe
sesenta y siete (67) de la CNAE, y las funciones a que se
refiere la definicion en actividades incluidas en el epigrafe no-
vecientos setenta y uno (971) y las que cumpliesen funciones
similares.

d) Produccion artesanal y oficios artisticos. Comprende
las actividades cuya funcion principal es la obtencion o trans-
formacién de productos, generalmente individualizables, por
procedimientos no seriados o en pequenas series, que pue-
den ser vendidos directamente al publico o a través de inter-
mediarios. Corresponden a este apartado las funciones o
actividades adecuadas a la definicion incluidas en los epi-
grafes novecientos sesenta y seis (966) y novecientos seten-
ta'y uno (971), y las que asimismo lo sean por razén de su
escala de produccion y forma de trabajo, incluidas en los
epigrafes tres (3) y cuatro (4) de la CNAE y las que cumplie-
sen funciones similares.

e) Reparacion, entretenimiento y mantenimiento de auto-
moviles, motocicletas y bicicletas. Corresponden a este apar-
tado las actividades integradas en el epigrafe seiscientos se-
tenta y dos (672) de la CNAE.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a) Industria y almacenamiento, que incluye los usos com-
prendidos en los apartados a), b), ¢) y d) del epigrafe anterior.

b) Talleres artesanales y pequefia industria, que incluye
las actividades comprendidas en los apartados c) y d) del epi-
grafe anterior.

c) Talleres de mantenimiento del automovil, que incluye
las actividades comprendidas en el apartado e) del epigrafe
anterior.

Articulo 4.4.2. Aplicacion.
1. Las condiciones que se senalan para el uso industrial
seran de aplicacion:

a) En los edificios o construcciones de nueva edificacion.
b) En las obras de reforma en la parte y condiciones que
les afecten.

c¢) En el resto de las obras en los edificios cuando no repre-
sente desviacion importante de los objetivos de las mismas.

2. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y de-
mas regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre
usos industriales, proteccion de medio ambiente y contra la
emision de agentes contaminantes, seran de obligatorio cum-
plimiento sin necesidad de acto previo de sujecion individual,
tanto para las instalaciones de nueva edificacion o de reforma
como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisio-
nes de humo, etc. sobrepasen los limites que en ella se fijen.

Articulo 4.4.3. Actividades compatibles.

Se consideraran compatibles con otros usos no industria-
les aquellas actividades que cumplan las condiciones que se
sefalan en estas Normas en lo que se refiere al nivel y control
de impactos ambientales seguin las diferentes posibilidades de
situacion en los edificios y de ubicacién en las zonas, en rela-
cion al resto de actividades no incluidas en el uso industrial.

Seccion 1.2. Condiciones de la Industria en General

Articulo 4.4.4. Aislamiento de las Construcciones.

En zonas de uso global y determinado distinto al indus-
trial, cualquier nuevo edificio destinado a industria o almace-
namiento en general, dispondra de los muros de separacion
con los colindantes no industriales a partir de los cimientos,
dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros,
con un minimo de cinco (5) centimetros; no tendra contacto
con los edificios vecinos excepto en las fachadas, donde se
dispondra el aislamiento conveniente.

Articulo 4.4.5. Dimensiones de los locales.

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones
que hagan referencia a la superficie de produccion o almace-
naje, esta dimension se entendera como la suma de la super-
ficie util de todos los locales destinados a la actividad produc-
tiva o de almacén, asi como aquéllos vinculados de forma
directa a dichas actividades; quedaran excluidas expresamen-
te las superficies destinadas a oficinas, exposicion de produc-
tos, venta y aparcamiento de los vehiculos que no estén desti-
nados al transporte de los productos.

2. Los locales de produccion o almacenaje en que se
dispongan puestos de trabajo tendran, al menos, un volumen
de doce (12) metros cubicos por trabajador.

Articulo 4.4.6. Dotacion de Garajes.

Se dispondra una plaza de garaje por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie, a excepcion de los talleres de
reparacion de automoviles que dispondran de una plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de
superficie util del taller.

Articulo 4.4.7. Servicios de Aseo.

Las construcciones o instalacion que alberguen usos in-
dustriales tendran aseos independientes para los dos sexos,
que contaran con un retrete, un lavabo y una ducha para cada
veinte (20) trabajadores o fraccion y por cada mil (1.000) metros
cuadrados de superficie de produccion o almacenaje o frac-
cion superior a quinientos (500) metros cuadrados.

Articulo 4.4.8. Circulacién Interior.

1. Las escaleras tendran una anchura no menor que cien
(100) centimetros cuando den acceso a un local con capaci-
dad hasta cincuenta (50) puestos de trabajo; de ciento diez
(110) centimetros cuando su capacidad sea hasta ciento cin-
cuenta (150) puestos de trabajo; y de ciento treinta (130) cen-
timetros cuando la capacidad del local sea de mas de ciento
cincuenta (150) puestos de trabajo.

2. Ningln paso horizontal o en rampa tendra una anchu-
ra menor de cien (100) centimetros.
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Articulo 4.4.9. Ordenacion de la carga y la descarga.

1. Cuando la superficie de producciéon o almacenaje su-
pere los quinientos (500) metros cuadrados, la instalacion dis-
pondra de una zona exclusiva para la carga y descarga de los
productos en el interior de la parcela, dentro o fuera del edifi-
cio, de tamano suficiente para estacionar un camion, con unas
bandas perimetrales de un (1) metro.

2. Para superficies superiores a mil (1.000) metros debe-
ra duplicarse dicho espacio y afadirse una unidad mas por
cada mil (1.000) metros cuadrados mas de superficie de pro-
duccioén o almacenajes.

3. En areas de uso caracteristico residencial, entre las
veintidos (22) horas y las ocho (8) horas solo se permitira la
carga y descarga de furgonetas con capacidad maxima de
tres mil quinientos (3.500) kilogramos y siempre dentro del
local cerrado.

Articulo 4.4.10. Vertidos industriales.

1. Las aguas residuales procedentes de procesos de
elaboracion industrial habran de decantarse y depurarse
previamente en la propia industria, de manera que queden
garantizados unos niveles de DBO, de residuos minerales,
etc., similares a los de uso doméstico y asumibles por los
sistemas de depuracion municipales. Las instalaciones cuya
produccion de aguas residuales tengan parametros admisi-
bles podran verter directamente con sifon hidraulico inter-
puesto.

2. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a
la red de colectores deberan cumplir las exigencias requeridas
por las ordenanzas municipales que le sean de aplicacion.

Seccion 2.2. Condiciones Particulares de los Distintos Usos
Pormenorizados Industriales

Articulo 4.4.11. Condiciones de la Industria y Almace-
namiento en General.

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de la zona.

b) Estar ubicado en parcela independiente como uso ex-
clusivo, con una superficie minima de quinientos (500) me-
tros cuadrados, salvo que las condiciones particulares de la
zona obligue a una de menor superficie.

c) Disponer de muros de separacion con los edificios
colindantes a partir de los cimientos, dejando un espacio
libre medio de quince (15) centimetros, con un minimo de
cinco (5) centimetros, no teniendo contacto con aquéllos ex-
cepto en las fachadas, donde se dispondra el aislamiento
conveniente.

Articulo 4.4.12. Condiciones de los Talleres Artesanales y
Pequena Industria.

En zonas de uso global y determinado distinto al indus-
trial las actividades incluidas en el uso pormenorizado, talle-
res artesanales y pequefia industria deberan cumplir las si-
guientes condiciones:

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de las zona.

b) Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o
en parcela independiente como uso exclusivo, con una super-
ficie minima de parcela de trescientos (300) metros cuadra-
dos, salvo que la ordenanza de zona obligue a una de menor
superficie.

c¢) Los accesos para el publico y para carga y descarga
seran independientes de los del resto de la edificacion.

Quedan exceptuadas de estas condiciones las activida-
des profesionales liberales, artisticas y literarias, incluidas en
el epigrafe novecientos sesenta y seis (966) de la CNAE.

Articulo 4.4.13. Condiciones de los Talleres de Mante-
nimiento del Automovil.

1. En zonas de uso global y determinado distinto al indus-
trial las actividades incluidas en el uso pormenorizado talleres
de mantenimiento del automaovil deberan cumplir las siguien-
tes condiciones.

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de la zona.

b) Estar situado en calles con ancho mayor de 10 m.

c) Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en
parcela independiente como uso exclusivo, con una superficie
minima de parcela de trescientos (300) metros cuadrados, sal-
Vo que la ordenanza de zona obligue a una menor superficie.

2. En todo caso, los talleres de mantenimiento de vehicu-
los de transporte de viajeros y mercancias (autobuses y ca-
miones) de peso maximo autorizado superior a tres mil qui-
nientos kilos (3.500 kg.) solo se permitirdn en zonas de uso
global o pormenorizado determinado industrial.

CAPITULO 5.0
Uso de Centros y Servicios Terciarios

Articulo 4.5.1. Definicion y Clases.

1. El uso centro y servicios terciario es todo aquél que
tiene por finalidad prestacion de servicios tales como los de
alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas
formas, informacion, administracion, gestion, actividades de
intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

A) Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar
alojamiento temporal a las personas, comprende el epigrafe
sesenta y seis (66) de la CNAE, a excepcion del apartado seis-
cientos sesenta y nueve, uno (669.1) y nueve (9).

B) Espectaculos y salas de reunion: es aquél destinado a
actividades ligadas a la vida de relacion, acompanadas, en
ocasiones, de espectaculos, tales como cafés-concierto, dis-
cotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos, casinos, sa-
las de juegos de azar. Comprende los epigrafes seiscientos
cincuenta y dos (652), novecientos sesenta y tres (963), vy
novecientos sesenta y cinco (965) de la CNAE y cuantas otras
cumplieran funciones analogas.

C) Comercio: es aquel servicio destinado a suministrar
mercancias al publico mediante ventas al por menor, ventas
de comidas y bebidas para consumo en el local, o a prestar
servicios a los particulares. Comprende el comercio al por
menor del epigrafe sesenta y cuatro (64) de la CNAE, excepto
el apartado seiscientos cuarenta y seis (646), los restauran-
tes, bares y cafeterias, incluidas en el epigrafe sesenta y cinco
(65), a excepcion del apartado seiscientos cincuenta y dos
(652) vy los servicios personales del epigrafe noventa y siete
(97) y cuantas actividades cumpliesen funciones similares.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio vy el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes categorias:

a) Local comercial: cuando la actividad comercial tiene
lugar en un establecimiento independiente, de dimension no
superior a setecientos cincuenta (750) metros cuadrados de
superficie de venta en comercios alimentarios y a dos mil qui-
nientos (2.500) metros cuadrados en los no alimentarios.

b) Agrupacion comercial: cuando en su mismo espacio
se integran varios establecimientos comerciales, con acceso e
instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y com-
plejos comerciales.
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c¢) Grandes superficies comerciales: cuando la actividad
comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una
sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los
setecientos cincuenta (750) metros cuadrados de superficie
de venta en el comercio alimentario y a dos mil quinientos
(2.500) metros cuadrados en el no alimentario.

Segln el caracter de los bienes objeto del comercio pue-
den ser:

- Comercio alimentario: cuando se trafica con mercan-
cias alimentarias en una proporcion de, al menos, un treinta y
cinco por ciento (35%) de su superficie de venta, o supere los
(1.000) m. cuadrados dicho trafico si se integra en un estable-
cimiento de la categoria c.

- Comercio no alimentario: cuando su actividad exclusiva
o principal es el comercio no alimentario.

D) Oficinas: es aquel servicio que corresponde a las acti-
vidades terciarias que se dirigen, como funcion principal, a
prestar servicios de caracter administrativos, técnicos, finan-
cieros, de informacion u otros, realizados basicamente a partir
del manejo y transmision de informacion, bien a las empresas
0 a los particulares. Comprende, tanto las oficinas propiamen-
te dichas en que ésta es la funcion principal, englobadas en
los epigrafes de la CNAE ochenta y uno (81), ochenta y dos
(82), ochenta y tres (83), ochenta y cuatro (84), ochenta y
cinco (85), ochenta y seis (86), novecientos cuarenta y tres
(943), novecientos cincuenta y dos (952), novecientos cincuen-
tay tres (953), novecientos cuarenta y cuatro (944), novecien-
tos cincuenta y cuatro (954), novecientos cincuenta y nueve
(959), y novecientos noventa (990) y las de novecientos se-
senta y seis (966) no incluidas en el uso industrial, asi como
todas las asociadas a actividades publicas o privadas, indus-
triales o de servicios que consumen espacio propio o indepen-
diente de la actividad principal, y cuantas otras cumplieran
funciones analogas.

E) Campamento: es aquel servicio destinado a proporcio-
nar alojamiento temporal mediante la instalacion de tiendas
de campafa, caravanas, etc. Comprende el apartado seiscien-
tos sesenta y nueve, nueve (669.9) de la CNAE.

F) Gasolinera: es aquel servicio destinado a la venta de
los combustibles mas comunes para automaviles y otros ve-
hiculos asi como a proporcionar servicios a los mismo.

G) Aparcamiento-garaje: es el uso de aquellos espacios,
edificados o no, destinados al estacionamiento y guarda de
vehiculos. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

- Garaje: Cuando el espacio, edificado o no, destinado a
tal uso, se encuentra en el interior de la parcela.

- Aparcamiento: Si el espacio destinado a tal uso se en-
cuentra bajo las rasantes de las zonas verdes, espacios libres
y red viaria o en las areas dispuestas a tal fin en la red viaria o
en la zona de reserva de viario.

Articulo 4.5.2. Aplicacion.
Las condiciones que se sefnalan para los servicios tercia-
rios seran de aplicacion:

a) En las obras de reforma en la parte y condiciones que
les afecte.

b) En el resto de las obras en los edificios cuando su
aplicacion no representen desviacion importante de los objeti-
vos de las mismas.

Seccion 1.2. Condiciones Particulares de Uso de Hospedaje
Articulo 4.5.3. Dimensiones.

1. Ninguin dormitorio tendra dimensiones menores que
las establecidas para los de las viviendas familiares y dispon-

dran todos ellos, de un armario ropero de longitud superior a
ciento cincuenta (150) centimetros.

2. Si por las caracteristicas del establecimiento las habi-
taciones dispusiesen de cocina, se cumpliran las condiciones
del programa de la vivienda senalada en el articulo 4.3.5 para
las viviendas familiares, en su apartado tercero.

3. Los accesos interiores cumpliran los requisitos que se
sefalan para el uso residencial.

Articulo 4.5.4. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato eleva-
dor al menos para cada treinta (30) habitaciones o fraccion
superior a quince (15) o por cada quinientos (500) metros
cuadrados o fraccion superior a doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados por encima de dicha altura.

Articulo 4.5.5. Aseos.

Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran
de un retrete y un lavabo independiente para cada sexo, por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util; por cada
doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion
superior a cien (100) metros cuadrados, se aumentara un re-
trete para cada sexo y por cada quinientos (500) metros cua-
drados adicionales o fraccion superior a doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados, un lavabo.

Articulo 4.5.6. Garajes.

Se dispondra una plaza de garaje por cada cien (100)
metros cuadrados de local destinado a hospedaje o por cada
tres (3) habitaciones si resultase nimero mayor.

Seccion 2.2. Condiciones Particulares del Uso de Espectaculos
y Salas de Reunion

Articulo 4.5.7. Condiciones de Aplicacion.
Cumplirén las condiciones del uso comercial y las esta-
blecidas en el RGPEPAR.

Seccion 3.2. Condiciones Particulares del Uso de Comercio

Articulo 4.5.8. Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones
que hagan referencia a la superficie de venta, esta dimension
se entendera como la suma de la superficie Util de todos los
locales en los que se produce el intercambio comercial o en
los que el publico accede a los productos, tales como mostra-
dores, vitrinas y gondolas de exposicion, probadores, cajas,
espacios de permanencia y paso de los trabajadores y del
publico, incluido bares y restaurantes si existiesen en el inte-
rior del establecimiento o agrupaciones locales. Se excluyen
expresamente las superficies destinadas a oficinas, almace-
naje no visitable por el publico, zonas de carga, descarga y
aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso
restringido.

2. En ninglin caso la superficie de venta serd menor de
seis (6) metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener
comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se tra-
tase de una edificacion unifamiliar.

Articulo 4.5.9. Circulacién Interior.

1. En los locales comerciales de la categoria a), definida
en el 4.5.1 apartado 2, todos los recorridos accesible al publi-
co tendran una anchura minima de un (1) metros; los desni-
veles se salvaran, mediante rampas o escaleras de igual an-
chura que el resto de los recorridos.

2. En los locales de las categorias b) y c), los recorridos
tendran una anchura minima de ciento cuarenta (140) centi-
metros; los desniveles se salvaran mediante rampas o escale-
ras de anchura igual que el resto de los recorridos.
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Articulo 4.5.10. Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una
por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de
venta en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor
que doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, con una
anchura de, al menos, ciento veinte (120) centimetros. Las
escaleras se localizaran en los lugares que provoguen meno-
res recorridos.

Articulo 4.5.11. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato eleva-
dor por cada (500) metros cuadrados por encima de esa altu-
ra. Los elevadores podran ser sustituidos por escaleras meca-
nicas siempre que haya, al menos, un aparato elevador.

Articulo 4.5.12. Altura Libre de Pisos.

La altura libre minima permitida, tanto en edificios de
uso exclusivo como en edificios con otros usos, sera de dos-
cientos setenta (270) centimetros.

No obstante, se permitira la reduccion por el parametro
antes indicado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250)
centimetros en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras
estancias no significativas. En las entreplantas el minimo se
observara tanto por encima como por debajo del forjado de la
misma.

Articulo 4.5.13. Aseos.

1. Los locales destinados al comercio dispondra de los
siguientes servicios sanitarios; hasta cien (100) metros cua-
drados; un retrete y un lavabo, por cada doscientos (200)
metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100),
se aumentara un retrete y un lavabo, separandolos, en este
caso, para cada uno de los sexos. Los locales que se destinen
a bares, cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo
de dos unidades de retrete y lavabo, cualquiera que sea su
superficie, separados para cada sexo.

2. Enninglin caso podran comunicar directamente con el
resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo
0 espacio de aislamiento.

3. Los aseos de los comercios de la categoria b), definida
en el articulo 4.5.1 apartado 2, podran agruparse, mantenien-
do el nimero de condiciones que corresponde a la superficie
total, incluidos los espacios comunes de uso publico.

Articulo 4.5.14. Garajes.

Para los locales comerciales de superficie inferior a cien
(100) metros cuadrados y cuando el uso comercial esté ubica-
do en bajos de edificios residenciales no se exigira plazas de
garaje.

Para los comerciales en parcelas de uso exclusivo comer-
cial, se dispondra una plaza de garaje por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie comercial en las categorias a)
y b) definidas en el articulo 4.5.1 apartado 2, salvo si la super-
ficie destinada al comercio alimentario supera los cuatrocien-
tos (400) metros cuadrados, en cuyo caso se dotara de una
plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Para los comercios de la categoria c) se dispondra una
plaza de garaje por cada cincuenta (50) metros cuadrados de
superficie comercial no alimentaria y una plaza por cada vein-
ticinco (25) metros cuadrados que se destine a comercio
alimentario.

Articulo 4.5.15. Ordenacion de la Carga y Descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos
(1.500) metros cuadrados o los setecientos cincuenta (750)
en los comercios alimentarios, se dispondra dentro del local
de una darsena con una altura libre minima de trescientos
cuarenta (340) centimetros, que se aumentara en una unidad
por cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccion superior a

quinientos (500). Las dimensiones minimas de las darsenas
seran de siete (7) metros de longitud y de cuatro (4) de latitud,
y se dispondra de tal forma que permitan las operaciones de
carga y descarga en cada una de ellas simultaneamente sin
entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 4.5.16. Pasajes Comerciales.

Cuando las condiciones particulares de zona lo autori-
cen, las agrupaciones comerciales podran establecerse en plan-
ta baja formando un pasaje, que tendra acceso para el publi-
co por ambos extremos, cuando sea posible, con una anchura
superior a tres (3) metros.

Articulo 4.5.17. Aimacenaje de Productos Alimentarios.

Los locales destinados al comercio alimentario dispon-
dran de un almacén o trastienda, que estard debidamente
acondicionado para la conservacion de los productos. La su-
perficie del almacén serd, al menos, equivalente al diez por
ciento (10%) de la superficie de venta destinada a estas mer-
cancias, con una dimension minima en todo caso, de tres (3)
metros cuadrados.

Articulo 4.5.18. Grandes Superficies Comerciales.

1. No se permitira la implantacién de grandes superficies
comerciales salvo en las zonas y condiciones de tamafio que
el Plan establezca expresamente.

2. Entodo caso, la concesion de la licencia de edificacion
podra supeditarse a la demostracion de la aceptabilidad de
los impactos que estos establecimientos puedan producir so-
bre el trafico y la estructura comercial existente tanto en el
entorno inmediato como en otros puntos de la ciudad que
puedan ser previsiblemente afectados.

Seccion 4.2. Condiciones Particulares del Uso de Oficinas

Articulo 4.5.19. Dimensiones.

A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que
hagan referencia a la superficie Util, esta dimension se enten-
dera como la suma de la superficie util de todos los locales en
los que se produce la actividad de la oficina.

Articulo 4.5.20. Accesos Interiores.

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espa-
cios de utilizacion por el publico tendran una anchura de, al
menos, ciento veinte (120) centimetros.

2. La dimension minima de la anchura de las hojas de
las puertas de paso para el publico sera de ochocientos vein-
ticinco (825) milimetros.

Articulo 4.5.21. Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una
por cada (500) metros cuadrados de superficie en el piso in-
mediatamente superior, o fraccion mayor que doscientos cin-
cuenta (250) metros cuadrados, que se localizaran en los lu-
gares que provoguen menores recorridos.

Articulo 4.5.22. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior
a ocho (8) metros se dispondra un aparato elevador por cada
quinientos (500) metros cuadrados sobre su altura.

Articulo 4.5.23. Altura Libre de Pisos.

La altura libre minima permitida, tanto en edificios de
uso exclusivo como en edificios con otros usos, sera de dos-
cientos setenta (270) centimetros.

No obstante, se permitira reducir el parametro antes sena-
lado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) centime-
tros en entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no
significativas. En las entreplantas el minimo se observara tanto
por encima como por debajo del forjado de entreplanta.
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Articulo 4.5.24. Aseos.

1. Los locales de oficina dispondran de los siguientes servi-
cios sanitarios: hasta (100) metros cuadrados, un retrete y un
lavabo; por cada doscientos (200) metros cuadrados mas o
fraccion superior a cien (100), se aumentaran un retrete y un
lavabo, separandolos, en este caso, para cada uno de los sexos.

2. En ninguin caso podran comunicar directamente con el
resto del local para lo cual, debera instalarse un vestibulo o
espacio intermedio.

3. Enlos edificios donde se instalen varias firmas, podran
agruparse los aseos, manteniendo el numero y condiciones
que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios
comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

Articulo 4.5.25. Condiciones de los Despachos Profesio-
nales Domésticos.

Seran de aplicacion a los despachos profesionales do-
meésticos las condiciones de la vivienda a que estén anexos.

Seccion 5.2. Condiciones Particulares de los Usos de Garaje
y Aparcamiento

Subseccion 1.2. Garajes

Articulo 4.5.27. Tipos de garajes.
A los efectos de aplicacion de estas normas se diferen-
cian dos tipos de garajes:

a) Gararaje tipo I.

Es el destinado a satisfacer los estandares minimos de
aparcamientos, sin superar los maximos que se establecen en
el articulo siguiente.

b) Garaje tipo II.

Es destinado a satisfacer la demanda de estacionamien-
to y guarda de vehiculos del conjunto de la poblacion, exce-
diendo de la dotacion méxima que se fija en el articulo 4.5.29
para el uso principal.

Articulo 4.5.28. Condiciones particulares de los garajes
Tipo I.
1. Dotacién de Garaje:

a) Todos los edificios en funcion de su uso dispondran del
espacio suficiente para satisfacer la dotacion de aparcamiento.

b) La provision de plazas de aparcamiento en la parcela
es independiente de la existencia de garajes publicos y apar-
camientos en las vias de trafico.

c) La Administracion urbanistica municipal, previo infor-
me técnico, podra relevar del cumplimiento de la dotacion de
aparcamiento en los casos de locales que se instalen en edifi-
cios existentes que no cuenten con la provision adecuada de
las plazas de aparcamiento y en los que las caracteristicas del
edificio no permita la instalacion de las plazas adicionales ne-
cesarias, o sustituirlos por aparcamientos situados fuera de la
parcela del edificio, independientemente de la calificacion y/o
la clasificacion de los terrenos.

2. Dimension de la plaza:

a) Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo
a que se destinen, deberan tener, como minimo, las siguien-
tes dimensiones:

Tipo de vehiculo Longitud (m) Latitud (m)

Vehiculo de 2 ruedas 2,5 1,5
Automoviles grandes 5,0 2,5
Automoviles ligeros 4.5 2,2
Industriales ligeros 5,7 2,5

Industriales grandes 9,0 3,0

b) La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo
las areas de acceso y maniobra, sera, en metros cuadrados,
el resultado de multiplicar por veinticinco (25) el nimero de
las plazas de aparcamientos que se dispongan.

¢) En todos los aparcamientos se destinaran, al menos, el
quince por ciento (15%) de sus plazas para automaviles grandes.

d) No se considerara plaza de aparcamiento ninglin espa-
cio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales, ca-
rezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

3. Garaje en espacio libre de parcelas:

a) Solo el cinco por ciento (5%) de los espacios libres de
parcela en edificacion residencial aislada podra utilizarse como
garaje sobre rasante, siempre y cuando asi se contemple en el
proyecto de edificacion.

b) Para usos industriales, comerciales y dotacionales po-
dra admitirse su utilizacion como garaje sobre rasante hasta
un cuarenta por ciento (40%) de los espacios libres de parce-
la, siempre y cuando asi se contemple en el proyecto de edifi-
cacion, esta ocupacion podra incrementarse siempre y cuan-
do se encuentre suficientemente justificado, debiendo, en cual-
quier caso, destinarse un veinticinco por ciento (25%) de la
superficie libre de parcela a zonas ajardinadas.

c) En los espacios libres que se destinen a garaje de su-
perficie no se autorizaran mas obras o instalaciones que las
de pavimentacién y se procurara que este uso sea compatible
con el arbolado. Excepcionalmente podran autorizarse mar-
quesinas o elementos similares que arrojen sombra de los ve-
hiculos estacionados.

d) A los efectos de este articulo los patios de manzana no
se considerara espacio libre de parcela, no pudiendo destinar-
se a garaje.

4. Condiciones de edificacion:
a) Emplazamiento:

a.l. Plantas bajas o bajo rasante de los edificios. En nin-
gun caso podran disponerse garaje por debajo de la cuarta
planta de sotano.

a.2. En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres
de las parcelas con las condiciones definidas en las ordenan-
zas de zona.

b) Acceso a los Garajes.

b.1. Los garajes y los establecimientos anexos, dispon-
dran en todos sus accesos de un espacio de tres (3) metros
de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con
piso horizontal, en el interior de la linea de edificacion, en el
que no podra desarrollarse ninguna actividad. El pavimento
de dicho espacio debera ajustarse a la rasante de la acera, sin
alterar en nada su trazado. En consecuencia, en las calles
inclinadas se formara una superficie reglada, tomando como
lineas directrices la rasante en la alineacion oficial y la hori-
zontal al fondo de los cuatro (4) metros a nivel con el punto
medio de la primera y como generatrices rectas que se apo-
yan en ambas y son perpendiculares a la segunda. La puerta
del garaje no sobrepasard en ningiin punto la alineacion ofi-
cial y tendrd una altura minima de dos (2) metros. En las
calles con pendientes, la altura se medira en el punto mas
desfavorable.

b.2. Los accesos a los garajes podran no autorizarse en
alguna de las siguientes situaciones:

- A distancia menor de quince (15) metros, o de cinco (5)
en la zona de Centro Histdrico, de la interseccion de las lineas
de bordillo de las calles, en tramos curvos de radio menor de
diez (10) metros y otros lugares de baja visibilidad.
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- En lugares en los que inciden negativamente en la circu-
lacion de vehiculos o peatones, en lugares de concentracion y
especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

- Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis (6)
metros en la zona de Centro Histérico del eje de otro acceso
de garaje.

- Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras publicas.

Si por tales circunstancias no pudiera solucionarse el apar-
camiento en la parcela podra eximirsele del cumplimiento de
las dotaciones correspondientes.

b.3. Las rampas tendran las caracteristicas dimensionales
que se recogen a continuacion:

Anchura

Rampas de garaje Unidireccional  Bidireccional Pendiente
Rectilinea 3 metros 6 metros 16%
No rectilinea 3,5 metros 6,75 metros* 12%

* 3,50 metros carril interior y 3,25 metros carril exterior

- El radio de curvatura minimo medido en el eje sera de 6
metros. En las curvas se dejara el sobre ancho necesario para
el giro de los automoviles.

- En parcelas inferiores a 200 m? de la zona centro histo-
rico la pendiente de la rampa sera libre.

b.4. Los accesos se situaran a ser posible, de tal forma
que no se destruya el pautado del arbolado existente o previs-
to. En consecuencia, se procurara emplazar los vados preser-
vando los alcorques.

c) Altura libre de Garajes.

La altura libre en los garajes sera, como minimo, de dos-
cientos veinticinco centimetros (2,25) medidos en cualquier
punto de su superficie.

d) Escalera en los Garajes.

Las escaleras tendran un ancho minimo de un (1) metro
para garajes de hasta seis mil (6.000) metros cuadrados y
superior a ciento treinta (130) centimetros en los de mayor
superficie.

e) Ventilacion de Garajes.

En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o forzada,
sera proyectada con suficiente amplitud para impedir la acu-
mulacion de humos o gases nocivos en proporciones superio-
res a las admitidas por la normativa vigente.

f) Cubiertas de Garaje.

Los garajes bajo espacios libres de edificacion estaran
cubiertos de modo que sea posible adoptar sobre su superfi-
cie una capa de tierra para el ajardinamiento, con un minimo
de ochenta (ochenta) centimetros de espesor.

g) Utilizacion de los Garajes.

Solo se permitira en los garajes la estancia de vehiculos
con exclusion de cualquier otra actividad no permitida en las
condiciones generales de edificacion y uso del bajo rasante.

h) Desaglies.

En los garajes subterraneos se instalara una red de sumi-
deros que dara servicio a las distintas plantas y, previamente a
su acometida a la red de saneamiento o a la general, se dispon-
dra de un sistema normalizado de separacion de grasas y lodos.

Articulo 4.5.29. Condiciones particulares de los garajes
Tipo Il.

1. Emplazamiento.

a) Los garajes del tipo Il podran estar emplazados en cual-
quiera de las siguientes situaciones:

- En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

- En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de
las parcelas.

- En edificios exclusivos.

b) La aprobacion del emplazamiento de este tipo de garajes
en el planeamiento quedara condicionada por:

- Necesidad o demanda de aparcamiento en la zona en
que se ubique.

- Influencia sobre el trafico de la zona.

- Impacto sobre los otros usos de la parcela y la zona
colindante.

- Incidencia sobre las infraestructuras y redes de servicio.

- Capacidad de solventar los problemas de seguridad y
evacuacion.

2. Condiciones de edificacion:

a) Los accesos de vehiculos seran bidireccionales o
unidireccionales exclusivo. El numero de accesos de vehiculos
y su disposicion estara en funcion del tamano del garaje y de
las caracteristicas de la red viaria.

b) Las calles de acceso de los vehiculos tendran una an-
chura minima de tres (3) metros en cada sentido.

Las rampas de comunicacion entre plantas, a excepcion
de los accesos propios del aparcamiento, no podran ser
bidireccionales, salvo si su trazado en planta es rectilineo.

Las rampas no tendran una pendiente superior al dieciséis
por ciento (16%) en tramos rectos, ni a doce por ciento (12%) en
tramos curvos, medida a lo largo del eje del carril interior en
caso de ser curvo y bidireccional. El radio de giro no podra ser
inferior a seis (6) metros. La seccion de las rampas sera como
minimo de tres (3) metros por cada sentido de circulacion. La
de acceso desde el exterior, si es bidireccional y curva, tendra
una seccién minima de seiscientos setenta y cinco (675) centi-
metros. El proyecto de garaje debera recoger el trazado, en alza-
do o seccion, de las rampas, reflejando los acuerdos verticales
con las superficies horizontales de cada planta y con la via publi-
ca, ateniéndose a la normativa de trazado existente.

Seccion 6.2. Condiciones particulares del uso gasolinera

Articulo 4.5.33. Gasolinera.

1. En los suelos urbanos y urbanizables programados se
permitira la instalacion de gasolineras en las zonas expresa-
mente sefaladas en los Planos de Calificacion, Usos y Siste-
mas, Alineaciones y Rasantes escala 1:2.000 como Industria-
les o Industriales compatibles con Terciario.

2. En el suelo no urbanizable podran permitirse siempre y
cuando se justifican por su relacion con una via de trafico
interurbano.

3. La superficie cubierta no cerrada sera inferior a dos-
cientos (200) metros cuadrados. Podra disponerse también
una superficie cubierta cerrada de hasta cien (100) metros
cuadrados.

4. Las instalaciones podran ser de alguna de las siguien-
tes categorias, seglin su importancia:

a) Estaciones de Servicio, con superficie cubierta, cerra-
day no cerrada, y el maximo nivel de productos de venta y de
servicios al automovil.

b) Unidades de suministro, destinadas principalmente a
la venta de los combustibles mas comunes para automoviles.

c) Aparatos surtidores.

5. Las estaciones de servicio dispondran como minimo
de dos (2) plazas de estacionamiento por surtidor, salvo que,
en funcion de su emplazamiento y para no obstaculizar el tra-
fico, la administracion municipal considere oportuno exigir
mayor numero de plazas de estacionamiento.

6. Las estaciones de servicios podran albergar otros usos
complementarios, siempre que en relacion con la ordenanza
de zona o el planeamiento de desarrollo sean usos permiti-
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dos. En todo caso si el uso complementario fuese taller de
automovil su superficie maxima no podra exceder de la mitad
de la destinada exclusivamente a estacion de servicio. Por tan-
to la maxima superficie construible para otros usos compati-
bles sera de cien (100) metros cuadrados para superficies
cubiertas no cerradas, y cincuenta (50) metros cuadrados para
las cerradas.

7. Mediante Planes Especiales el Ayuntamiento podra de-
terminar el emplazamiento de nuevas estaciones de servicio
tanto en suelos de titularidad publica como privada.

8. En todo caso deberan cumplir la legislacion sectorial
de aplicacion.

CAPITULO 6.°
Uso Dotacional y Servicios Publicos

Articulo 4.6.1. Definicién y Clases.

1. Es uso dotacional el que sirva para proveer a los ciuda-
danos del equipamiento que haga posible su educacion, su
enriquecimiento cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y a
proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad tanto
de caracter administrativo como de abastecimiento o
infraestructurales.

2. Alos efectos de su pormenorizacion en el espacioy, en
su caso, del establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen las siguientes clases de dotaciones:

A) Equipamiento: cuando la dotacion se destina a proveer
alguna de las siguientes prestaciones sociales:

a) Educacion: que comprende la formacion intelectual de
las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel
reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas (centros
de idiomas, academias, etc.) y la investigacion.

b) Cultural: que comprende la conservacion y transmi-
sion del conocimiento (bibliotecas, museos, salas de exposi-
cion, jardines botanicos...) y la ensefianza y la estética.

c¢) Ocio: que comprende el fomento del ocio enriquecedor
y el recreo de las personas mediante actividades con primacia
de su caracter cultural tales como teatro, cinematografo, cir-
co, zoologicos, espectaculos deportivos, etc.

d) Salud: que comprende la prestacion de asistencia mé-
dica y servicios quirtrgicos, en régimen ambulatorio o con
hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en despachos
profesionales.

e) Bienestar social: que comprende la prestacion de asis-
tencia no especificamente sanitaria a las personas, mediante
los servicios sociales.

f) Deporte: cuando se destinan a la dotacion de instala-
ciones para la practica del deporte por los ciudadanos vy al
desarrollo de su cultura fisica.

g) Religioso: que comprende la celebracion de los dife-
rentes cultos y el alojamiento de los miembros de sus comu-
nidades.

B) Servicios Urbanos: cuando la dotacion se destina a la
provision de alguno de los siguientes servicios:

a) Mercados de abastos y centros de comercio basico:
mediante los que se proveen productos de alimentacion y otros
de caracter basico para el abastecimiento de la poblacion.

b) Servicios de la Administracién: mediante los que se
desarrollan las tareas de la gestion de los asuntos del Estado
en todos sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.

c¢) Otros servicios urbanos: mediante los que se cubren
los servicios que salvaguardan las personas y los bienes (bom-
beros, policia y similares) se mantiene el estado de los espa-
cios publicos (cantones de limpieza y similares) y en gene-
ral, todas las instalaciones para la provision de servicios a

los ciudadanos, incluso los surtidores de combustible para
los vehiculos.

d) Defensa: mediante el que se da acogida al acuarte-
lamiento de los cuerpos armados.

e) Cementerios: mediante el que se proporciona el ente-
rramiento de los restos humanos.

C) Servicios infraestructurales: cuando la dotacion se des-
tina a la provisién de servicios vinculados a las infraestructu-
ras tales como suministro de agua o energia, saneamiento,
telefonia, etc.

Articulo 4.6.2. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefalan para las dotaciones
seran de aplicacion en las parcelas que el planeamiento desti-
na para ellas y que, a tales efectos se representan en la docu-
mentacion grafica del Plan General en el Plano de Califica-
cion, Usos, sistemas, Alineaciones y Rasantes y en la de los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.

2. Seran también de aplicacion en los lugares que, aun
sin tener calificacion expresa de dotacién, se destinen a tal fin
por estar estos usos permitidos por la normativa de aplicacion
en la zona en que se encuentren.

3. Las condiciones que hacen referencia a las caracteristicas
de posicion y forma de los edificios solo seran de aplicacion en
obras de nueva edificacion y, cuando proceda, en las de reforma.

Articulo 4.6.3. Alcance de la calificacion dotacional.

1. Si solamente tiene calificacion de equipamiento la do-
cumentacién grafica del Plan General, en el Plano de Califica-
cion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes y en la de los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, podra dis-
ponerse cualquiera de los servicios que comprende sefalados
en el articulo 4.6.1, apartado 2.

2. La calificacion pormenorizada en el Plano de Califica-
cion, Usos y Sistemas en el suelo urbano o el sefialamiento de
una accion programada para un uso detalladamente cualifica-
do tienen el valor de la asignacion de un uso preferente. Silas
condiciones urbanisticas en el momento de materializar la ins-
talacion del uso aconsejasen su alteracion, no sera considera-
do modificacion del Plan General si se mantiene el uso dentro
del mismo tipo de la clasificacién del equipamiento que se
establece en el apartado 2 del articulo 4.6.1.

Articulo 4.6.4. Compatibilidad de Usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ade-
mas del uso indicado en el Plano de Calificacion, Usos, Siste-
mas, Alineaciones y Rasantes se podra disponer cualquier otro
que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limita-
cion en el uso residencial, que solamente podra disponerse
para la vivienda familiar de quien custodie la instalacion o
para residencia comunitaria de los agentes del servicio.

Articulo 4.6.5. Sustitucién de los Usos Dotacionales
existentes.

1. Ninguin uso dotacional existente podra ser sustituido
sin mediar informe técnico en el que quede cabalmente justi-
ficado que la dotacién no responde a necesidades reales o
que éstas quedan satisfechas por otro medio.

2. Los usos dotacionales existentes podran sustituirse
cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Si esta situado en edificio que no tenga uso exclusivo
dotacional podra sustituirse por cualquier uso autorizado en la
zona en gue se encuentre.

b) Si esta situado en edificio exclusivo, con las mismas
condiciones, salvo que su primitivo uso fuera:

- Educativo, que solo podra ser sustituido por cualquier
otro equipamiento excepto de ocio.
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- Cultural, que soélo podréa ser sustituido por otro cultural.

- Ocio, que podra ser sustituido por cualquier otro uso no
residencial, excepto si se tratase de espectaculos deportivos o
actividades al aire libre, que no podran perder su caracter pre-
dominantemente dotacional.

- Sanitario o bienestar social, que podra ser sustituido por
cualquier equipamiento salvo ocio y religioso.

- Religioso, que podra ser sustituido por cualquier
dotacional excepto ocio.

- Deportivo, que no podra ser sustituido salvo por un par-
que o jardin publico.

- Servicio urbano o servicio infraestructural, que podra ser
sustituido por cualquier uso dotacional.

3. Alos efectos de este articulo, no se consideraran como
usos en edificio exclusivo los que no estuviesen grafiados como
tales en el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones
y Rasantes, y que, por tanto, podran sustituirse por cualquier
uso autorizado en la zona en que se encuentre.

4. En ninglin caso podran sustituirse los usos dotacionales
que el Plan General califiqgue de Sistemas Generales.

Articulo 4.6.6. Calificacion de Servicios de Interés Publi-
coy Social.

En las parcelas calificadas para servicios de interés publi-
coy social (SIPS) podra implantarse cualquier uso de los com-
prendidos en este uso pormenorizado salvo que el Plan espe-
cificara un uso determinado.

Articulo 4.6.7. Edificaciones Especiales.

1. Si las caracteristicas necesarias para la edificacion
dotacional hicieran improcedente la edificacion siguiendo las
condiciones particulares de la zona en que se localice, podra
relevarse de su cumplimiento, mediante la aprobacion de un
Estudio de Detalle, y el cumplimiento de las condiciones que
se establecen en los epigrafes siguientes:

2. En zonas donde las edificaciones deban alinearse a
vial debera cumplir las siguientes condiciones:

a) El numero de plantas no excedera del que le corres-
ponda por aplicacién de las condiciones particulares de zona.

b) La ocupacion podra llegar hasta el cien por cien (100%)
de la parcela siempre que se asegure servidumbre de otras
parcelas y la ventilacion de los locales.

c) Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes,
lo hara en la misma distancia que fuese de aplicacion en la
zona para sus patios.

d) Se construira un cerramiento para la parcela en la ali-
neacion o en la linea de retranqueo obligatorio, si estuviese
determinado.

e) Se acondicionaran por los promotores del equipamiento las
fachadas medianeras de los edificios de las parcelas colindantes.

3. Si la edificacion se ubicara en cualquiera otra zona
debera cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) El numero de plantas no excedera del que le corres-
pondiera por aplicacion de las condiciones particulares de zona.

b) La ocupacion no superara el setenta y cinco por ciento
(75%) de la superficie de la parcela.

c) Debera cumplir las condiciones de separacién a otras
edificaciones que sefalen las condiciones particulares de zona.

Articulo 4.6.8. Plazas de Aparcamiento, y Superficie de
Carga y Descarga.

1. Los usos dotacionales dispondran, en todo caso, de
una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie util.

Seccién 1.2. Condiciones particulares

Articulo 4.6.9. Equipamiento Educativo.

Los edificios dotacionales destinados a la ensefianza pre-
escolar o basica no superaran la altura de tres (3) plantas,
salvo que, para poder disponer de un espacio libre minimo, se
debiera dejar la planta baja libre, en cuyo caso, ésta no conta-
ra a efectos de la medicion de altura.

Articulo 4.6.10. Equipamiento Deportivo.

1. En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas con
destino a la practica y exhibicion deportiva o instalaciones abier-
tas destinadas a la practica y exhibicién con mas de cien (100)
localidades sentadas, el disefio de estas instalaciones se
adecuara a las caracteristicas del entorno quedando relevado
del especifico cumplimiento de los parametros de la zona. La
conveniente integracion en la ciudad no podra ser deteriorada
o desatendida por razones de la singularidad del uso de estas
circunstancias.

2. En parcelas dedicadas a instalaciones abiertas desti-
nadas a la practica y exhibicion deportiva con menos de cien
(100) localidades sentadas, el suelo ocupado por instalacio-
nes cubiertas no superara el ochenta por ciento (80%) de la
parcela. El resto de la parcela debera destinarse a arbolado y
ajardinamiento. Las instalaciones cubiertas complementarias
cumpliran las condiciones expresadas en el epigrafe anterior.

Articulo 4.6.11. Condiciones Particulares de Interés Publi-
co y Social.

1. Administrativo publico. Los servicios de la Administra-
cién en que se desarrollen actividades incluidas en la defini-
cion del uso pormenorizado oficinas, cumpliran las condicio-
nes que estas Normas establezcan para dicho uso.

2. Mercados y centros de comercio basico. Los mercados
cumpliran, ademas de las condiciones que por su caracter
tuviese establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al
comercio contenidas en estas normas.

CAPITULO 7.2
Uso Espacios Libres

Articulo 4.7.1. Definicion y Clases.

1. El uso de espacios libres comprende la reserva de te-
rrenos destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubri-
dad de la poblacion; su finalidad es acondicionar, mejorar y
proteger los lugares del término municipal con determinadas
condiciones naturales especificas. En razon de su destino, se
caracterizan por ser espacios naturales abiertos con escasa
edificacion vinculada a la naturaleza del uso.

2. Comprende las siguientes clases:

A) Zonas verdes o jardines (calificado como V1): son aque-
llos espacios libres enclavados en areas de usos globales resi-
dencial, industrial o de servicios terciarios, destinados al dis-
frute de la poblacion y con un alto grado de acondicionamien-
to, ajardinamiento y mobiliario urbano.

B) Parques: son los espacios libres ajardinados o forestados
con incidencia importante en la estructura, forma, calidad y
salubridad de la ciudad, destinados basica aunque no exclusi-
vamente al ocio y reposo de la poblacion. En este uso se inte-
gran las siguientes categorias:

a) Parques Urbanos y Areas de Ocio (calificado como V2):
son los espacios destinados al reposo y ocio de la poblacion y
a la cualificaciéon ambiental y salubridad de las areas urba-
nas, en apoyo al modelo en determinados suelos, tanto, de
areas centrales como de extension o se trate de espacios li-
bres cuyo destino especifico como tales se complementa con
actividades culturales.
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b) Parques Periurbanos (calificado como V3): son aque-
llos espacios naturales situados en las proximidades del nu-
cleo urbano, hayan sido o no creados por el hombre, que sean
declarados como tales con el fin de adecuar su utilizacion a
las necesidades recreativas de la poblacion.

Articulo 4.7.2. Condiciones Particulares de las Zonas Ver-
des o jardines (V1).

1. Las zonas verdes o jardines, que se identifican en el
Plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes
como V1, se adecuaran basicamente para estancia de las per-
sonas y su acondicionamiento atendra prioritariamente a ra-
zones estéticas, siendo sus elementos fundamentales el arbo-
lado y los cultivos de flores. Admitiran usos publicos recreati-
vos y sociales subordinados a su destino, en instalaciones cu-
biertas o descubiertas hasta una ocupacion maxima del 10%
de la superficie de la zona.

2. Los componentes basicos de los jardines son los siguientes:

a) Juegos infantiles, formados por elementos de mobilia-
rio y areas de arena.

b) Juegos de preadolescentes, formados por mobiliario
y area de juegos no estandarizados, areas de arenay lamina
de agua.

c) Juegos libres, tales como campos de juegos al aire
libre tales como la petanca, los bolos, etc.

d) Areas de deporte no reglado, para el ejercicio informal
de deportes, sin requerimiento dimensionales reglamentarios.

e) Areas de plantacion y ajardinamiento.

f) Islas de estancia, lugares acondicionados para el repo-
S0 Yy recreo pasivo.

g) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y
ajardinamiento para la proteccion de ruidos y la retencion de
particulas contaminantes.

3. Las areas ajardinadas integradas en las instalaciones
para la infraestructura estaran a lo sefialado en estas Normas.

Articulo 4.7.3. Condiciones de los Parques Urbanos y Areas
de Ocio (V2).

1. Los parques urbanos, que se identifican en el Plano de
Calificacion, Usos y Sistemas, como V2, mantendran una pri-
macia de la zona forestada sobre la acondicionada mediante
urbanizacion.

2. Podran formarse por la combinacion de cualquiera de
los componentes y elementos de ajardinamiento, sin perder el
caracter con que se los define en el apartado 1.

3. Podra disponerse edificacion solo para usos de ocio y
cultura con una ocupacion maxima del veinte por ciento (20%),
de su superficie y sin rebasar la altura media del arbol de
porte tipo de las especies préximas. Las areas de ocio estaran
arboladas y ajardinadas al menos en un cincuenta por ciento
(50%) de su superficie, manteniéndose en todo caso el carac-
ter abierto del espacio e integrado en el area vegetal con los
elementos de urbanizacion y arquitectura que se dispongan,
evitando la intrusion de elementos constructivos o de urbani-
zacion de impacto apreciable.

4. Dentro de este subgrupo se encuadra el recinto ferial
para el cual estas determinaciones tendran solo caracter orien-
tativo, debiendo ser su tratamiento acorde con la funcién a la
que esta destinado.

Articulo 4.7.4. Condiciones de los Parques Periurbanos (V3).

1. Los parques periurbanos, identificados en el Plano de
Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes como
V3, en su trazado, figuracion del espacio y destino, se aten-
dran a la finalidad especifica que se les asigna en el articulo
4.7.1 apartado 2.b).

2. Se admitiran, subordinados y compatibles con su ca-
racter y funciones basicas de parque, los siguientes usos pu-

blicos: deportivos en instalaciones descubiertas, educativos
vinculados a la instruccion divulgativa especializada sobre la
naturaleza, de interés publico y social y aparcamientos, con
las siguientes condiciones y restricciones:

a) La ocupacion del suelo con instalaciones cubiertas no
sera superior al uno por ciento (1%) de la superficie total del
parque.

b) La ocupacion del suelo con instalaciones descubiertas
no sera superior al cinco por ciento (5%) de la extension total
del parque.

3. La implantacion de cualquiera de los usos permitidos
antes senalados debera estar prevista en el Plan Especial del
parque correspondiente.

4. Estos parques se proyectaran de forma que su caracter
esté determinado por la zona forestada, y que en la figuracion
de su espacio intervengan solo secundariamente los elemen-
tos acondicionados con urbanizacion, instalaciones vy
ajardinamiento.

Articulo 4.7.5. Pasillos verdes.

1. La disposicion de parques y jardines debera, en algu-
nos lugares, formar zonas verdes de trénsito, destinadas a
comunicar localmente entre si, espacios verdes significativos.

2. Los componentes basicos son:

a) Paseo de uso exclusivamente peatonal o de transito en
bicicleta con tratamiento de aridos (arena y empedrados).

b) Zonas de defensa, bandas de proteccion ambiental con
vegetacion contra sonidos y contaminacion.

¢) Mobiliario, constituido por elementos urbanos empla-
zados en las areas estanciales que salpican el trayecto.

3. El pasillo verde evitara cruces a nivel con trafico o se
disefia con pasos preferenciales.

Articulo 4.7.6. Acceso a los edificios desde los Espacios
Libres.

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los
edificios, siempre que para ello cuenten con una franja pavi-
mentada inmediata con una anchura minima de tres (3) me-
tros que facilite el acceso de personas y de vehiculos de servi-
cio, y el portal mas lejano no se encuentre a mas de cuarenta
(40) metros de la calzada.

Articulo 4.7.7. Ejecucion.

En todo caso se estara a lo establecido por el Proyecto de
Urbanizacion y deméas Normas y Ordenanzas Municipales vi-
gentes.

CAPITULO 8.0
Uso para el Transporte e Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 4.8.1. Definicion y Usos Pormenorizados.

1. Eluso transporte e infraestructuras urbanas basica com-
prende los terrenos destinados a las redes y edificaciones al
servicio del movimiento de personas, por si mismas o en me-
dios de locomocion, al transporte de mercancias y a la dota-
cion de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas ba-
sicas, tales como suministro de agua, saneamiento, redes de
energia, telefonia, etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a) Viario: es el que se destina a facilitar el movimiento de
los peatones tanto de manera exclusiva (calles peatonales)
como en seccion compartida con la circulacion rodada (con
separacion por aceras o en calles compartidas), de vehiculos
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automoviles (en sus diversas funciones de vehiculos privados,
transporte colectivo, transporte de mercancias, etc.), de bici-
cletas compartiendo la calzada en los anteriores o en calza-
das separadas, y de transporte colectivo en plataformas reser-
vadas. También comprende el estacionamiento de vehiculos
dentro de la propia red, los servicios del automovil compati-
bles con la misma, y las franjas de reserva.

b) Estaciones de autobuses y centros de transporte, consti-
tuido por los terrenos donde se localizan edificios u otras instala-
ciones para facilitar la parada, intercambio, contratacion, etc., de
los servicios de transporte viario de viajeros y mercancias, asi
como las actividades directamente relacionadas con los mismos.

c) Intercambiadores de transporte: constituidos por los
terrenos, donde se localizan instalaciones para hacer posible
a la parada y el transbordo entre diferentes lineas de transpor-
te, o entre éstas, y otros modos de transporte.

d) Ferroviario, constituido por los terrenos e instalaciones
que sirven para el movimiento de los ferrocarriles como modo
de transporte de personas y mercancias.

La red ferroviaria comprende:

a') La zona de viales, constituida por los terrenos ocupa-
dos por las vias y sus instalaciones complementarias, tales
como redes de toma, balizamiento, etc.

b") La zona ferroviaria, constituida por los talleres, mue-
lles, almacenes, vy, en general, cualquier instalacion directa-
mente relacionada con el movimiento del ferrocarril.

¢’) La zona de servicio ferroviario, constituida por los an-
denes y estaciones.

e) Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los
terrenos destinados y afectados a la provision de servicios
vinculados a dichas infraestructuras, tales como suministro
de agua, saneamiento, electricidad, telefonia, etc.

Articulo 4.8.2. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para estos usos seran
de aplicacion a los terrenos que el planeamiento destine a
tal fin y que se represente en la documentacion grafica del
Plan General en el Plano de Calificaciéon, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes y en las fichas particulares de las
areas de planeamiento. También seran de aplicacion en los
terrenos que aun sin estar expresamente calificados para tales
usos, se destinen a ellos por permitirlo las presentes Normas.

Seccion 1.2. Condiciones Particulares de la Red Viaria

Articulo 4.8.3. Sendas Publicas para los Peatones.

1. Son sendas publicas para peatones las calles peatona-
les, la seccion de las calles constituidas por las aceras, sepa-
radas de la calzada de circulacion por un resalte o bordillo, y
otros tipos de sendas menos formalizadas en parques, bordes
de carreteras, etc.

2. Las calles peatonales estaran concebidas para el
movimiento exclusivo de personas en areas comerciales o
estanciales admitiéndose con caracter excepcional el paso
de vehiculos autorizados para un fin concreto. Las caracte-
risticas de su pavimento seran acordes a esta funcion, ate-
niéndose a lo que dispone el articulo 6.2.5.

3. Las caracteristicas y dimensiones de estas vias se ajus-
taran a lo que establece el articulo 6.2.2 de estas Normas.

Articulo 4.8.4. Jerarquizacion de la Red Viaria.

A efectos de la aplicacion de las condiciones que hacen refe-
rencia a la jerarquia del viario, se han considerado los siguientes
rangos, que se representan en el Plano de Jerarquia del Viario:

a) Autovias: vias de tréfico intenso de circunvalacion, con se-
paracion de calzadas para cada sentido de circulacion, con volu-
menes importantes de trafico de paso y altos niveles de servicio.

b) Carreteras: vias que no reuniendo las caracteristicas
geomeétricas y de trafico de las anteriores, aseguran la comu-
nicacion vehicular de la ciudad con el territorio circundante.

Las autovias y las carreteras se contemplan como viario
interurbano.

c¢) Viario urbano principal: vias que sirven para despla-
zamientos urbanos de largo recorrido, que permiten una ele-
vada especializacion de sus flujos. Constituyen con las ante-
riores la red viaria basica de primer orden.

d) Otras vias o viario urbano secundario y viario local ba-
sico, cuya funcion es canalizar los traficos de acceso a las
actividades.

Articulo 4.8.5. Caracteristicas Generales del Viario.

1. Las autovias se proyectaran para velocidades especifi-
cas de ochenta (80) kilémetros por hora. Dispondran de doble
calzada.

2. El resto del viario se proyectara con las caracteristicas
que se deriven de las intensidades de circulacion previstas y
del medio que atraviesen.

3. Los margenes de las vias, cuando discurran por suelo
no urbanizable, estaran sometidos a las limitaciones y servi-
dumbre que determina la LCR. Cuando discurran por suelos
urbanizables y urbanos, estaran sometidos a las condiciones
que el Plan General establece.

4. Sin perjuicio de lo establecido en la citada Ley y en su
Reglamento, se prohiben los accesos con giro a la izquierda de las
vias de caracter particular a las autovias de circunvalacion salvo
los que especificamente y a desnivel, propone el Plan (Plano de
Alineaciones y Rasantes). Las incorporaciones y salidas a dere-
cha se efectuaran sobre las vias de servicios y en caso de no
existir éstas, mediante carriles de aceleracion y desaceleracion.

5. En el resto de las carreteras podran permitirse accesos
con giro a la izquierda, siempre que la intensidad Media Diaria
(IMD) de la via principal sea inferior a dos mil (2.000) vehiculos;
si la IMD, es superior a dos mil (2.000) vehiculos e inferior a
cinco mil (5.000) vehiculos, se permitira dicho acceso siempre
que no exista otro en la misma margen a menos de doscientos
(200) metros; si la IMD es superior a cinco mil (5.000) vehicu-
los, se permitira dicho acceso siempre que no exista otro en la
misma margen a menos de quinientos (500) metros. Los cita-
dos accesos seran siempre compatibles con las condiciones de
visibilidad y trazado de la via principal, y se ejecutaran segun
proyecto redactado por un técnico competente.

6. Las condiciones de disefo de los diversos elementos
del sistema viario se ajustaran a lo dispuesto en el Titulo VI de
estas Normas.

Articulo 4.8.6. Condiciones Especificas de las Calles Par-
ticulares.

1. Se definen como tales las de propiedad privada que
figuren con este caracter en los Planes y Estudios de Detalle.
Mientras conserven esta calificacion, el Ayuntamiento ejerce-
ra la oportuna inspeccion y vigilancia.

2. Su urbanizacion se ejecutara por los particulares o
entidades promotoras de los respectivos proyectos, y su eje-
cucion se ajustara a las prescripciones y caracteristicas esta-
blecidas por el Ayuntamiento para las Vias publicas, debien-
do disponer de los servicios urbanos que sefala la legisla-
cion urbanistica, ademas de los de jardineria y redes de rie-
g0. Los proyectos se ajustaran a la normativa municipal so-
bre la materia.

3. Las autoridades municipales estaran facultadas para exigir
la utilizacion publica de la calle o calles particulares, regulando
el uso de las mismas conforme a las necesidades de la ciudad,
pudiendo los propietarios proponer su entrega y conservacion al
Ayuntamiento, previa la cesion gratuita a éste, libre de cargas y
gravamenes de dichas calles, las cuales deberan estar dotadas
de la totalidad de los servicios sefialados en el numero anterior
y en perfectas condiciones de urbanizacion.
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4. Si con posterioridad a la apertura de una calle particu-
lar se modificare el plan de ordenacion del sector en el que se
encuentren incluidas, se mantendra su calificacion urbanisti-
ca de terreno vial a todos los efectos, incorporandose éstas al
patrimonio municipal, de acuerdo con el sistema de actua-
cion previsto en dicha ordenacion.

5. En ninglin caso podran admitirse aperturas de calles parti-
culares que den lugar a aumento de volumen, alturas o densidad
de edificacion, distintas a las fijadas en el Plan de Ordenacion.

6. Respecto a la tramitacién de licencias de alineacion y de
edificacion, se estara a lo previsto en las presentes Normas.

Articulo 4.8.7. Calles Compartidas.

1. Son calles de circulacion compartida aquéllas que pue-
den ser utilizadas indistintamente por peatones y automoviles.
Tienen, consecuentemente su mayor acomodo en las vias lo-
cales, tanto en las areas residenciales, como los sectores his-
téricos donde no se puedan conseguir las dimensiones mini-
mas de acerado que disponen estas Normas, o es convenien-
te mitigar los efectos del paso de vehiculos.

2. La gestion del trafico asegurara que ninguna calle com-
partida tenga una intensidad de paso vehicular incompatible
con el uso de la zona.

3. Las calles compartidas en su disefio trazado se ajusta-
ra a lo establecido en el articulo 6.2.6 de estas Normas.

Articulo 4.8.8. Vias para Bicicletas.

1. Son vias para bicicletas aquéllas especificamente pre-
paradas y senalizadas para su uso por bicicletas, bien sea de
forma exclusiva, o compartida.

2. En funcion de su mayor o menor segregacion respecto
a los vehiculos motorizados y a los peatones, las vias para
bicicletas pueden ser:

a) Carril bici: espacio de la calzada destinado exclusiva-
mente a las bicicletas mediante la sefializacion vertical y hori-
zontal correspondiente. El carril-bici sera semiprotegido cuan-
do existan elementos franqueables pero disuasorios para la
invasion de dicho espacio por vehiculos motorizados.

b) Pista bici: terreno allanado y preparado conveniente-
mente para el paso de bicicletas y que esta segregado tanto
del trafico motorizado como del peatonal.

c) Acera-bici: parte del acerado de una calle que se destine
expresamente a las bicicletas mediante la sefializacion vertical y
horizontal correspondiente. La acera-bici sera semiprotegida
cuando existan elementos franqueables pero disuasorios para
la invasion de dicho espacio por los peatones.

Articulo 4.8.9. Franjas de Reserva.

En las franjas de reserva para prevision de los ajustes de
disefio en las nuevas vias, no podra ejecutarse obra alguna
que pudiera dar origen a aumento del valor en su posible ex-
propiacion. Una vez determinado el trazado definitivo, se utili-
zara el suelo de la franja de reserva para el destino que el
instrumento de desarrollo sehalase.

Seccion 2.2. Condiciones Particulares del Uso Ferroviario

Articulo 4.8.10. Normas de aplicacion.

Seran de aplicacion las Normas Urbanisticas Regulado-
ras del Sistema General Ferroviario, contemplando las pres-
cripciones contenidas en la Ley 16/1987, de 30 de julio de
ordenacion de los transportes terrestres y disposiciones regla-
mentarias de desarrollo.

Seccion 3.2. Condiciones Particulares del Uso de Infraestructuras
Urbanas Basicas

Articulo 4.8.11. Desarrollo.
1. Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General,
como cualquier proyecto que se redacte para su ejecucion y

que afecte a las instalaciones de las infraestructuras, deberan
ser elaborados con la maxima coordinacion entre la entidad
redactora y las instituciones gestoras o companias concesio-
narias. La colaboracion debera instrumentarse desde las pri-
meras fases de elaboracion y se producird de forma integral y
a lo largo de todo el proceso. Entre su documentacion debera
figurar la correspondiente a los acuerdos necesarios para la
ejecucion coordinada entre las entidades implicadas.

2. El Ayuntamiento, a través de Planes Especiales de In-
fraestructura, establecera para cada clase de infraestructura
las disposiciones especificas que regulen sus condiciones.

Articulo 4.8.12. Ejecucion de las Infraestructuras Urba-
nas Basicas.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere
menester la expropiacion del dominio, se podra establecer so-
bre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion
de alguna servidumbre prevista en el derecho privado o admi-
nistrativo, con las condiciones establecidas en la legislacion ur-
banistica aplicable. A estos efectos, las determinaciones del Plan
General sobre instalaciones de infraestructuras llevan implicita
la declaracion de utilidad publica de las obras y la necesidad de
ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

Articulo 4.8.13. Condiciones Especificas de las Infraes-
tructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica.

1. Estas condiciones se aplicaran a los tendidos de lineas y
a sus estructuras de soporte y a las instalaciones en las que se
lleva a cabo el cambio de tension de la energia transportada.

2. Toda instalacion de nueva planta de caracter definitivo,
tanto de transporte de alta tensién como de transformacion,
deberd implantarse en los lugares que se sefalen por el pla-
neamiento, dando origen a sus correspondientes servidumbres.

3. En el suelo urbanizable no se podra levantar instalacio-
nes aéreas de alta tension fuera de las senaladas por el pla-
neamiento. Si los suelos de esta clase estuvieran atravesados
o contuvieran elementos de las instalaciones de energia eléc-
trica senaladas por el Plan, se veran sometidos a las servi-
dumbres que se sefialan y asi deberan recogerse en los des-
arrollos del mismo.

TITULO V
NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1.2

Aplicacién, tipos de obras de edificacion y condiciones de la
edificacion

Articulo 5.1.1. Definicion y Aplicacion.

1. Son las condiciones a que ha de sujetarse la edifica-
cion en sus propias caracteristicas y en su relacion con el
entorno.

2. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplica-
ran a la edificacion en el suelo urbano y en el urbanizable y
también se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamien-
to que desarrollen el Plan General.

3. Los términos y conceptos definidos en los distintos Ca-
pitulos de este Titulo tendra el significado y alcance que se
expresa en sus definiciones.

Articulo 5.1.2. Derecho a edificar.

1. El derecho a edificar un terreno esta condicionado a la
obtencion de la licencia, siempre que el proyecto presentado
fuera conforme con la presente ordenacion y a su aprovecha-
miento urbanistico.

2. En el suelo urbano cabra la edificacion en las parcelas
que cumplan los requisitos establecidos en los Titulos X'y X,
tengan la consideracion de solar y satisfagan las condiciones
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establecidas en las normas particulares de la zona en que se
encuentren.

3. En suelo urbanizable son edificables los terrenos que
cumplan las condiciones fijadas en el Titulo XI, cuando estén
calificadas como aptas para edificar y cumplan las condicio-
nes de solar.

4. En el suelo no urbanizable cabra la edificacion en los
terrenos que cumplan los requisitos establecidos en el Titulo XII.

5. En el caso de hallazgos arqueoldgicos casuales sera de
aplicacion lo dispuesto en el articulo 50.1 de la ley 1/91 del
Patrimonio Histdrico de Andalucia.

Articulo 5.1.3. Tipos de obras de edificacion.
1. Se establecen los siguientes tipos de obras:

A) Obras de Mejora: Tendentes a la buena conservacion
de patrimonio edificado:

a) Obras de conservacion y mantenimiento: son obras
menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas
condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura
portante, ni su estructura arquitecténica, asi como tampoco
su distribucion.

b) Obras de consolidacion: son obras de caracter estructu-
ral que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucion
de elementos danados de la estructura portante del edificio.

c¢) Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por
objeto mejorar o transformar las condiciones de habitabilidad
de un edificio o de una parte del mismo.

d) Obras de restauracién: son obras que tienen por ob-
jeto la restitucion de los valores historicos y arquitectonicos
de un edificio existente o de parte del mismo, reproducién-
dose con absoluta fidelidad la estructura portante, la estruc-
tura arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los
elementos ornamentales, cuando se utilicen partes origina-
les de los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se
anadiesen materiales o partes indispensables para su esta-
bilidad o mantenimiento las adiciones deberan se reconocibles
y evitar las confusiones miméticas.

B) Obras de reforma: son aquellas obras que, mantenien-
do los elementos de valor y las caracteristicas esenciales de la
edificacion existente, pueden hacer modificaciones que alte-
ren la organizacion general, la estructura arquitectonica y la
distribucion del edificio. Segun los elementos afectados se dis-
tinguen los subtipos siguientes:

a) Reforma menor: son obras en las que no se efectiian varia-
ciones en ninguno de los aspectos que definen las principales
caracteristicas arquitectonicas del edificio, como son el sistema
estructural, la composicion espacial y su organizacion general.

b) Reforma parcial: son obra en las que, conservandose
la fachada, la disposicion de los forjados en la primera crujia,
el tipo de cubierta, asi como el resto de los elementos arqui-
tectonicos de valor (patios, escaleras, jardines, etc.), permiten
demoliciones que no afecten a elementos o espacios catalo-
gados y su sustitucion por nueva edificaciéon, siempre que las
condiciones de edificabilidad de la zona lo permita. Si la com-
posicion de la fachada lo exigiese, también se permitiran pe-
quenos retoques en la misma.

c) Reforma General: son obras en las que, manteniendo
la fachada, la disposicion de los forjados en la primera crujia 'y
el tipo de cubierta, permite intervenciones en el resto de la
edificacion con obras de sustitucion, siempre que se articulen
coherentemente con la edificacién que se conserve y lo permi-
tan las condiciones particulares de la zona. Si la composicion
de la fachada lo exigiese, también se autorizaran pequefnos
retoques en la misma.

Para que una obra pueda ser considerada dentro de este
tipo es necesario que cumpla las siguientes condiciones:

1. La ocupacion en planta de la parte a sustituir no exce-
dera de la menor de las dos cifras siguientes:

- EI ' 15% de la superficie de la parcela.
- EI 30% de la superficie edificada.

2. La sustitucion no supondra aumento de la superficie
total ni del volumen construido.

Excepcionalmente los anteriores porcentajes podran alte-
rarse para adaptarse a los supuestos especificos de cada edi-
ficio, siguiendo el tramite del articulo 5.1.4.

C) Obras de demolicion que, segliin supongan o no la total
desaparicion de lo edificado, seran de demolicion total o parcial.

D) Obras de nueva edificacion: son aquéllas que suponen
una nueva construccion de la totalidad o parte de la parcela.
Comprende los subtipos siguientes:

a) Obras de reconstruccion: son aquéllas que tienen por
objeto la reposicion, mediante nueva construccion de un edifi-
cio preexistente, total o parcialmente desaparecido, reprodu-
ciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

b) Obras de sustitucion: en sentido estricto son las que
por su naturaleza hubieran permitido la declaracion de ruina
del inmueble.

En el supuesto de sustitucion parcial se mantendran los
elementos definidores de la estructura arquitecténica preexis-
tente no inferior al 50% de la superficie ocupada por dicha
construccion.

Excepcionalmente se autorizara la alteracion del anterior
porcentaje, siguiendo el tramite del articulo 5.1.4.

c¢) Obras de ampliacion: son aquéllas en las que la reorga-
nizacion constructiva se efectiia sobre la base de un aumento
de la superficie construida original. Este aumento se puede
obtener por:

- Remonto o adicion de una o mas plantas sobre las
existentes.

- Entreplanta o construccion de forjados intermedios en
zonas en las que, por su altura, lo permita la edificacion actual.

- Colmatacion o edificacion de nueva planta que se sitta
en los espacios libres no cualificados del solar y ocupados por
edificaciones marginales. No se podra proceder a colmatar
cuando la edificacion existente ocupe mas superficie que la
que corresponderia a la parcela. Asi, para que una obra pueda
ser considerada dentro de este supuesto es necesario que la
ocupacion en planta de la nueva construccion no exceda de la
menor de las dos cifras siguientes:

El 50% de la superficie ocupada actual.
El 20% de la superficie de la parcela con un limite supe-
rior del 80% de la superficie de la parcela.

d) Obras de reimplantacion tipoldgica: son aquéllas de
nueva planta en la que la edificacion proyectada tiene en co-
mun con el edificio al que sustituye, los siguientes elementos:

1. Numero, disposicion y superficie de los espacios libres.

2. Organizacion de accesos desde la calle.

3. Disposicion y sistema de los nucleos de accesos verti-
cal y horizontal.

4. Jerarquia entre la edificacion a la calle y la edificacion
interior si la hubiese.

e) Obras de nueva planta: son las de nueva construccion
sobre solares vacantes.

E) Obras de rehabilitacion: son aquellas obras encamina-
das a restablecer, en su inicial estado y uso, un edificio exis-
tente o parte del mismo. La rehabilitacion puede ser forzosa
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cuando el Ayuntamiento u otra Administracion la ordene, y
voluntaria cuando no venga exigida ni por el presente Plan o
disposicion especial. Estas ultimas cuando se consideren, en
atencion a sus caracteristicas y alcance equivalentes a la sus-
titucion de la edificacion, se sujetaran al régimen de ésta.

Las condiciones particulares de zona y las normas de
proteccion podran limitar los distintos tipos de obras que se
puedan ejecutar en una zona o edificio.

Articulo 5.1.4. Informe urbanistico.

Previamente a la presentacion del proyecto basico, los
particulares podran solicitar al Ayuntamiento un Informe Ur-
banistico de la parcela sobre la que se pretende actuar, justifi-
cando el tipo de obra a realizar en funcién de las caracteristi-
cas fisicas del edificio existente y los usos actuales y futuros a
los que se pretende destinar.

Las condiciones establecidas en el Informe Urbanistico
tendran validez de un ano.

La documentacion técnica necesaria para la solicitud del
Informe Urbanistico serd, al menos, un Estudio Previo con el
consiguiente contenido minimo:

a) Memoria descriptiva del edificio existente con las indi-
caciones siguientes:

1. Estado de conservacion.

2. Enumeracion de las zonas en las que se quiere intervenir.

3. Alcance de la intervencion y propuesta del grado de
intervencion de acuerdo con lo establecido en esta Ordenan-
za, justificada en funcién de los apartados anteriores.

b) Planos de estado actual del edificio, a escala 1:100 refe-
rido a todas las plantas del mismo, asi como todas las fachadas
exteriores e interiores a patios o espacios libres y las secciones
mas significativas, con delimitacion de la zona de intervencion.

c¢) Planos de propuesta a escala minima 1:100, indican-
do las nuevas actuaciones, si las hubiese.

d) Fotografias descriptivas del estado actual de la edifica-
cion referidas a aspectos generales de la misma, como mini-
mo una de la fachada y de las casas colindantes.

Articulo 5.1.5. Clases de condiciones de la edificacion.

1. La edificacion cumplira las condiciones que se estable-
cen en los Capitulos siguientes, en los términos que resulten
de los mismos y de las ordenanzas de zona o el planeamiento
de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condicio-
nes de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspec-
tos que a continuacién se relacionan:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posicién del edificio en la parcela.

c¢) Condiciones de ocupacion de la parcela por el edificio.
d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

e)

f

g) Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios.
h) Condiciones de seguridad de los edificios.

i) Condiciones ambientales.

j) Condiciones de estética.

3. En el suelo urbanizable, la edificacion cumplira, ade-
mas, las condiciones que se sefialen en el Plan Parcial corres-
pondiente.

CAPITULO 2.°
Condiciones de la parcela

Articulo 5.2.1. Definicion y Aplicacion.
1. Condiciones de la parcela son los requisitos que debe
cumplir una parcela para poder ser edificada. Estas exigen-

cias vienen impuestas por las disposiciones del uso a que se
destine la parcela 'y por las condiciones particulares de la zona
en que se situe.

2. Las condiciones de la parcela solo se aplicaran a las
obras de sustitucion, ampliacion y nueva planta, sin perjuicio
de lo que se establezca en las condiciones particulares de
zona.

Articulo 5.2.2. Relacion entre edificacion y parcela.

Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una
parcela, circunstancia ésta que quedara debidamente regis-
trada con el seflalamiento de la edificabilidad u otras condi-
ciones urbanisticas bajo las que se hubiera edificado.

Articulo 5.2.3. Segregacion y agregacion de parcelas.

1. Se entiende por segregacién aquella operacion tenden-
te a dividir parcelas catastrales, y por agregacion la operacion
inversa a la anterior.

2. No se permitiran segregaciones o agregaciones de par-
celas que no cumplan las condiciones sefaladas por el pre-
sente Plan.

Articulo 5.2.4. Delimitacion e identificacion de parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus
linderos, y en su caso, parcelacion. Los solares, ademas,
mediante el nombre de la calle o calles a que den frente y su
numero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el
plano parcelario municipal, o en los planos de los Proyectos
de Reparcelacion, Parcelacion o Compensacion que se aprue-
ben, y, en su defecto, en los Planos Catastrales.

Articulo 5.2.5. Parcela.

1. Se define como parcela toda porcion de Suelo Urbano
o Urbanizable, delimitada con el fin de hacer posible la ejecu-
cion de la urbanizacién y de la edificacion, conferir autonomia
a la edificacion por unidades de construccion, servir de refe-
rencia a la intensidad de la edificacion y el nimero de vivien-
das y asegurar la unidad minima de edificacion.

2. Se establecen las siguientes normas generales sobre
parcelacion:

a) La unidad de parcela resultante del planeamiento no
habra de ser necesariamente coincidente con la unidad de
propiedad.

b) Cuando en las Ordenanzas de Zona o en los Planes
Parciales o Especiales se establece una parcela minima o unas
dimensiones minimas en algunos de sus lados, sera obligato-
rio cumplir tales minimos para poder edificar.

c) Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo
con lo previsto en la legislacion urbanistica. La cualidad de
indivisible debera hacerse constar obligatoriamente en la ins-
cripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

Articulo 5.2.6. Manzana.
Manzana es la superficie de la parcela o conjunto de par-
celas delimitadas por alineaciones exteriores contiguas.

Articulo 5.2.7. Linderos.

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una
parcela y la distinguen de sus colindantes.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o
el espacio libre publico al que dé frente; son linderos laterales
los restantes, llamandose testero el lindero opuesto al frontal.

3. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en
contacto con via o espacio libre publico tendran consideracion
de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como fren-
te de la parcela aquél en que se sitle el acceso a la misma.

4. El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una par-
cela el amojonamiento y sefialamiento de sus linderos cuan-
do sea necesario por motivos urbanisticos.
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Articulo 5.2.8. Dimension minima de linderos.
Es la establecida por estas Normas o por los planes que
desarrollen el Plan General, para uno o varios linderos de parcela.

Articulo 5.2.9. Dimension maxima de linderos.

Es la establecida por estas Normas, o por los planes
que desarrollen el Plan General, para uno o varios linderos
de parcela, expresada en valor absoluto o como relacion entre
linderos.

Articulo 5.2.10. Superficie de la parcela.

Se entiende por superficie de la parcela la dimension de
la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de los
linderos de la misma.

Articulo 5.2.11. Parcela maxima.

Cuando estas Normas o el planeamiento que desarrolle
el Plan General establezcan parcela maxima, no podran for-
mularse divisiones o agregaciones de propiedades que gene-
ren unidades de tamafo superior a la parcela maxima.

Articulo 5.2.12. Parcela edificable.
Se entiende por parcela edificable la comprendida dentro
de las alineaciones exteriores.

Articulo 5.2.13. Condiciones para la edificacion de una
parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cum-
plir las siguientes condiciones:

a) Condiciones de planeamiento: haber adquirido el dere-
cho a edificar, a través de la obtencion de la licencia, por ser el
proyecto conforme con la presente ordenacion.

b) Condiciones de urbanizacion:

1. Estar emplazada con frente a una via que tenga pavi-
mentada la calzada y aceras, y disponga de abastecimiento
de agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de al-
cantarillado y suministro de energia eléctrica, debiendo tener
estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edifi-
cacién que sobre ellas se haya de construir.

2. Que aun careciendo de todos o algunos de los ante-
riores requisitos se asegure la ejecucion simultanea de la
edificacion y de la urbanizacion, con los servicios minimos
precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por
el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40
del RGU, hasta que la parcela adquiera las condiciones del
parrafo 1.

c¢) Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las de-
terminaciones de gestion que fijen los instrumentos que esta-
blezcan el Plan General o las figuras de planeamiento que lo
desarrollen, asi como las determinaciones correspondientes a
la unidad de ejecucion en la que pueda estar incluida para la
distribucion de las cargas y beneficios del planeamiento y ce-
der, en su caso, el diez por ciento (10%) del aprovechamiento
medio.

d) Condiciones dimensionales: satisfacer, las condiciones
dimensionales fijadas por el Plan General o los instrumentos
que lo desarrollen en relacion a:

1. Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada
por el planeamiento como minima e igual o inferior a la que
seflalase como maxima.

2. Linderos: que han de tener una longitud igual o supe-
rior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o
inferior a la que sefalase como maxima.

3. Ademas de las condiciones descritas en el apartado
anterior, deberan cumplir las que sean aplicables debido al
uso a que se destine y a la regulacion de la zona en que se
localice.

CAPITULO 3.0
Condiciones de posicién del edificio en la parcela

Articulo 5.3.1. Definicion y Aplicacion.

1. Son aquéllas que definen la posicion, ocupacion, apro-
vechamiento, volumen y forma de las edificaciones en si mis-
mas y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas
de usos y las condiciones particulares de zona.

2. Las condiciones de situacién y forma se aplicaran en
su integridad a las obras de nueva edificacion. Para el resto
de los tipos de obras (conservacion, consolidacién, acondi-
cionamiento, restauracion y reforma) tan sélo se aplicaran las
condiciones que afecten a los elementos objeto de las citadas
obras, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de
zona o las normas de proteccion.

Articulo 5.3.2. Alineacion Exterior.

1. La alineacion exterior es la determinacion gréafica, con-
tenida en los Planos de Calificacion, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes de Plan General o de los instrumen-
tos de planeamiento que lo desarrollen, que separa los suelos
destinados a viales o espacios libres de uso publico de las
parcelas.

2. La linea de edificacion debera coincidir con la ali-
neacion exterior cuando asi lo establezcan las condiciones
particulares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las
mismas autoricen.

3. Para el establecimiento de la linea de edificacion se
tendra en cuenta, en su caso, lo establecido en el articulo
6.2.3 apartado 7 de las presentes normas.

Articulo 5.3.3. Linea de Edificacion, Alineacion Interior,
Fondo Edificable.

1. La linea de edificacion es la interseccion del plano de
fachada de la fachada exterior o interior del edificio en el terreno.

2. Alineacion interior es la linea marcada en los Planos de
Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes con la
que deberan coincidir las lineas de edificacién interiores.

3. Fondo edificable es la linea marcada en los Planos de
Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes que se-
para la parte de parcela susceptible de ser ocupada por edifi-
cacion y el espacio libre de la parcela.

Articulo 5.3.4. Fachada y Medianeria.

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos ver-
ticales que por encima del terreno separan el espacio edifica-
do del no edificado, conteniendo en su interior todos los ele-
mentos constructivos del alzado del edificio excepcion hecha
de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edifi-
cacién que es comun con una construccion colindante, esta
en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una
parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 5.3.5. Cerramiento.
Es la cerca situada sobre los linderos que delimita una
parcela.

Articulo 5.3.6. Alineacién Virtual.

Alineacion virtual en planta superior es la linea que sefa-
la el planeamiento para establecer la posicion de la fachada
del edificio en plantas por encima de la baja.

Articulo 5.3.7. Separacion a Linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el
plano de fachada y el lindero correspondiente medida sobre
una recta perpendicular a éste.

2. Las separaciones minimas de la edificacion o edifica-
ciones al lindero frontal, al testero o a sus linderos laterales



Pagina nim. 166

BOJA nim. 27

Sevilla, 9 de febrero 2006

son las establecidas en cada caso en las condiciones particu-
lares de zona.

Estas separaciones son distancias minimas a las que
puede situarse la edificacion y sus cuerpos salientes.

3. Salvo que las condiciones particulares de zona dispon-
gan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cuales-
quiera otra construccion o instalaciones resultantes de des-
montes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan res-
petar las distancias minimas a los lindes de parcela, excepto
si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde el
exterior a los usos permitidos en los sotanos y siempre que
dicha parte no exceda del quince por ciento (15%) de la super-
ficie libre de parcela.

Articulo 5.3.8. Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno com-
prendido entre la alineacion exterior y la linea de edificacion.
El pardametro puede establecerse como valor fijo obligado o
como valor minimo.

2. El retranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacion de una
manzana.

b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

c¢) Retranqueo en planta baja para formacion de porticos
o soportales.

3. El retranqueo se medira en la forma determinada para
la separacion a linderos.

Articulo 5.3.9. Edificios Colindantes y Separaciones entre
Edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafas
o del entorno cuya existencia pueden condicionar la posicion
de los nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio esté separado de otros
cuando existe una banda libre en torno a la construccion de
anchura igual a una dimension dada medida sobre rectas per-
pendiculares a cada una de las fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen
separacion entre edificios se habra de cumplir, tanto si estan
las construcciones en la misma parcela como en parcelas
colindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

Articulo 5.3.10. Area de Movimiento de la Edificacion.

Area de movimiento de la edificacién es la superficie den-
tro de la cual puede situarse la edificacion como resultado de
aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la deter-
minacion de la posicion del edificio en la parcela.

Articulo 5.3.11. Posicion de la edificacion respecto a la
alineacion.

1. Respecto a las alineaciones, la edificacion podra estar
en alguna de estas situaciones:

a) En linea: cuando la linea de edificacién o el cerramien-
to son coincidentes con la alineacion.

b) Fuera de linea: cuando la linea de edificacion o el ce-
rramiento es exterior a la alineacion.

c) Remetida o retranqueada: cuando la linea de edifica-
cion o el cerramiento es interior a la alineacion.

2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresa-
mente se autoricen en estas Normas, ninguna parte ni ele-
mento de la edificacién, sobre el terreno o subterranea, podra
quedar fuera de linea respecto a la alineacion exterior.

Articulo 5.3.12. Rasantes, Cota Natural del Terrenoy Cota
de Nivelacion.

1. Rasante es la linea que senala el planeamiento, como
perfil longitudinal de las vias publicas, tomado, salvo indica-

cion contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y
en ausencia de otra definicion de la rasante se considerara
como tal el perfil existente.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada
punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.

3. Cota de nivelacién es la altitud que sirve como cota
+ 0 de referencia para la ejecucion de la urbanizacion y medi-
cion de la altura.

Articulo 5.3.13. Definicion de conceptos y clasificacion de
viales en atencioén a las alineaciones.

A) Calle o via publica: aquel espacio de dominio y uso
publico destinado al transito rodado o peatonal.

B) Vias de acceso interno: aquel espacio de uso publico o
colectivo destinado a la circulacion de vehiculos y peatones
que dota de acceso a areas internas de una parcela o manza-
nay que permite su estructuracion interior.

C) Pasaje: aquel espacio de dominio y/o uso publico desti-
nado a la circulacion de peatones y vehiculos que queda cubier-
to por la edificacion colindante en algiin punto de su trazado.

D) Sendero o calle peatonal: aquel espacio de dominio
y/0 uso publico destinado prioritariamente a la circulacion pea-
tonal y a vehiculos no motorizados.

E) Servidumbre de paso: aquel espacio de dominio privado
afectado por un derecho de transito de vehiculos y peatones aje-
nos a la propiedad o bien asi como tendido de infraestructuras.

F) Alineacion de calle o vial: es la linea que sefala el
deslinde del espacio publicoy del privado de las parcelas a las
que el vial da fachada.

G) Linea de edificacion: refleja el retranqueo minimo que
todo cuerpo construido en el interior de la parcela debe respe-
tar respecto a la alineacion y restantes lindes de la parcela.

H) Anchura de viales: es la medida lineal de su latitud
comprendida entre alineaciones de sus margenes.

[) Anchura de calzada: es la medida lineal de la latitud
correspondiente a la zona de vial destinada a la circulacion
rodada y a su estacionamiento.

J) Anchura de acera o paseo peatonal: es la medida lineal
de la latitud correspondiente a la zona de vial destinado al
transito o estancia de peatones. Este espacio se considera
integrado en los espacios abiertos de la urbanizacion con la
tolerancia de usos propios de los mismos.

K) Rasante de vial: es la expresion grafica o analitica de
su altimetria.

Articulo 5.3.14. Definicién de las alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes del suelo urbano seran las
grafiadas en el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes a escala 1/2.000. El desarrollo de las
mismas se efectuara por aplicacion de las determinaciones
correspondientes a la Normativa del Plan General.

Articulo 5.3.15. Alineacién de parcela entre medianeras.

La alineacion exterior de una parcela situada entre edifi-
cios colindantes que presente medianeras coincidira, salvo que
se exprese lo contrario en los Planos de Calificacion, Usos,
Sistemas, Alineaciones y Rasantes con la alineacién en planta
baja de dichas edificaciones.

Articulo 5.3.16. Cuerpos volados.

La alineacion exterior de parcela correspondera en todo
caso a la linea de fachada de Planta Baja (como maximo),
excluyendo los cuerpos volados y salientes de planta superior.

Articulo 5.3.17. Movimientos de tierra.

En aquellos viales o cerramientos de parcela en cuya cons-
truccion se originen desmontes o terraplenes significativos, las
alineaciones se adaptaran a la explanacion producida. Como
criterio general estas alineaciones coincidiran con la arista ex-
terior de la plataforma. Sin embargo la linea de edificacion
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adoptara como referencia a efectos de retranqueo la arista
exterior de la explanacion (linea de coronacion de muro), de
acuerdo con la Ordenanza especifica de la zona.

Articulo 5.3.18. Linea de edificacion de fachadas irregulares.

Se considerara como linea de edificacion a la envolvente
de las aristas que componen los planos de la fachada en Plan-
ta Baja de una edificacion.

CAPITULO 4.0
Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion

Articulo 5.4.1. Definicion y Aplicacion.

1. Las condiciones de ocupacion son las que precisan las
superficie de parcela que pueda ser ocupada por edificacion,
y la que debe permanecer libre de construcciones.

2. Las condiciones que se sefalan para determinar la
ocupacion de la parcela por la edificacion son de aplicacion
para las obras de nueva edificacion y para las obras que su-
pongan nuevas ocupaciones de suelo, y son establecidas para
cada parcela segun la normativa propia del uso a que se des-
tine y de la zona en que esté situada.

3. Para su aplicacion se utilizaran los parametros de refe-
rencia que se sefalan en los articulos siguientes.

Articulo 5.4.2. Ocupacién o superficie ocupada.

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro for-
mado por la proyeccion de los planos de fachada sobre un
plano horizontal.

2. En las zonas en que se admitan patios de parcela,
la superficie de los mismos se descontara de la superficie
ocupada.

3. La ocupacion sera necesariamente igual o inferior a los
valores de la superficie ocupable y de la superficie edificable
fijados en estas Normas, o por el planeamiento que desarrolle
el Plan General.

Articulo 5.4.3. Superficie ocupable.

1. Superficie ocupable es la superficie de la parcela sus-
ceptible de ser ocupada por la edificacion.

A los efectos del establecimiento de este parametro se
distingue la ocupacion de las plantas sobre rasante y las de
edificacion bajo rasante.

2. La ocupacion méaxima de parcela que podréa ser edifi-
cada es la establecida en las normas aplicables en la zona. La
ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccion
ortogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la
edificacion incluidos los cuerpos salientes.

3. El coeficiente de ocupacién se establece como ocupa-
cién maxima. Si de la conjuncion de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupa-
cion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

4. La superficie de los patios de luces y vivideros no se
computara como superficie ocupada por la edificacion.

Articulo 5.4.4. Coeficiente de ocupacion.

Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la superficie
ocupable y la superficie de la parcela.

Su sefialamiento se hara bien como cociente relativo entre
la superficie ocupable y la total de la parcela, bien como porcen-
taje de la superficie de la parcela que pueda ser ocupada.

Articulo 5.4.5. Ocupacion Bajo Rasante.
LLa ocupacion bajo rasante seréa la que en cada caso auto-
ricen las condiciones particulares de zona.

Articulo 5.4.6. Superficie Libre de Parcela.
1. Superficie libre de parcela es el area libre de edificacion
como resultado de aplicar las restantes condiciones de ocupacion.

2. Los terrenos que quedaren libres de edificacion por
aplicacion de la regla sobre ocupacion maxima de parcela,
no podran ser objeto en superficie, de otro aprovechamien-
to, que el correspondiente a espacios libres de servicio de
la edificacion o edificaciones levantadas en la parcela o
parcelas.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas po-
dran establecer la mancomunidad de estos espacios libres,
con sujecion a los requisitos formales establecidos en estas
Normas para los patios mancomunados.

Articulo 5.4.7. Construcciones Auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se
podra levantar edificacion o cuerpos de edificacion auxilia-
res al servicio de los edificios principales, con destino a
porteria, garaje particular, locales para guarda o deposito
de material de jardineria, piscinas o analogos, vestuarios,
cuadras, lavaderos, despensa, invernaderos, garitas de
guarda, etc.

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de
la medicién el aprovechamiento neto y ocupacion y deberan
cumplir las condiciones de separacion a linderos y de estética
que, en cada caso, sean de aplicacion al edificio principal. Su
altura no podra exceder de una planta ni de cuatrocientos
sesenta (460) centimetros.

CAPITULO 5.0
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

Articulo 5.5.1. Definicion y Aplicacion.

1. Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
son las condiciones que acotan la dimensién de las edificacio-
nes que pueden levantarse en una parcela, y concretan el con-
tenido del derecho de propiedad.

2. Las condiciones que se sefalen para determinar la
edificabilidad y aprovechamiento, son de aplicacion para to-
das las obras de nueva edificacion y para las que se ejecuten
en los edificios que supongan capacidad para alterar la canti-
dad total edificada. Son establecidas para cada parcela seglin
la normativa de aplicacion para cada uso a que se destine y el
lugar en que se encuentre la parcela.

3. Para su aplicacion se utilizaran los parametros de refe-
rencia que se senalan en los articulos siguientes.

Articulo 5.5.2. Superficie Edificada por Planta.

Superficie edificada por planta es la superficie compren-
dida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de
edificacion.

Articulo 5.5.3. Superficie Edificada Total.
Superficie edificada total es la suma de las superficies edi-
ficadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

Articulo 5.5.4. Superficie Util.

Superficie util es la superficie comprendida en el interior
de sus parametros verticales, que es de directa utilizacion para
el uso a que se destine. Es superficie util de una planta o del
edificio, la suma de las superficies utiles de los locales que lo
integran. La medicién de la superficie Util se hara siempre a
cara interior de parametros terminados.

Articulo 5.5.5. Superficie edificable.

Superficie edificable es el valor que sefala el planeamien-
to para limitar la superficie edificada total que puede cons-
truirse en una parcela.

Su dimension puede ser sehalada por el planeamiento o
bien mediante la conjuncion de las determinaciones de posi-
cion, forma y volumen sobre la parcela o bien con el coeficien-
te de edificabilidad.



Pagina nim. 168

BOJA nim. 27

Sevilla, 9 de febrero 2006

Articulo 5.5.6. Coeficiente de edificabilidad.

Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la super-
ficie total edificable y la parcela neta, es decir con exclusion de
todos los espacios publicos, en la que ha de situarse la edifi-
cacion. El coeficiente de edificabilidad se indicara mediante la
fraccion que exprese la relacion de metros cuadrados de su-
perficie edificada total (m?t) por metros cuadrado de la super-
ficie neta de parcela (m?s).

Articulo 5.5.7. Cémputo de la Superficie Edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el
computo de la superficie edificada a efectos del aprovechamien-
to real se seguiran los siguientes criterios:

1. No se computara como superficie edificada la de las
construcciones bajo rasante destinada a garaje o instalacio-
nes generales del edificio, los pasajes de acceso a espacios
libres publicos, los patios interiores de parcela que no estén
cubiertos aunque estén cerrados en todo su perimetro y las
cubiertas en las condiciones del articulo 5.6.28, los elemen-
tos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la cubierta
si carece de posibilidades de uso.

2. No computaran como la unidad de la superficie edifi-
cada las terrazas y balcones, las plantas bajas porticadas,
excepto las porciones cerradas que hubiera en ella, el resto de
elementos cubiertos abiertos a tres (3) fachadas. Los elemen-
tos cubiertos abiertos a dos (2) fachadas computaran al cin-
cuenta por ciento (50%). Los elementos cubiertos a una (1)
sola fachada computaran al cien por cien (100%).

3. Computaran integramente los cuartos de caldera, ba-
suras, contadores, castilletes y otros analogos, asi como todos
los cuerpos volados y las edificaciones auxiliares, salvo las
cerradas con materiales translucidos y construido con estruc-
tura ligera desmontable.

Articulo 5.5.8. Consideracion del Coeficiente de Edifi-
cabilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se en-
tiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si
de la conjuncion de este parametro con otros derivados de las
condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen resulta-
se una superficie total edificable menor, sera éste el valor a
aplicar.

CAPITULO 6.0
Condiciones de volumen y forma de los edificios

Articulo 5.6.1. Definicion y Aplicacion.

1. Las condiciones de volumen y forma son las condicio-
nes que definen la organizacion de los volumenes y la forma
de las construcciones. Se establecen mediante los parame-
tros contenidos en este Capitulo.

2. Las condiciones de volumen y forma de los edificios
son aplicables a las obras de nueva edificacion y a las que se
ejecuten en edificios que alteren las caracteristicas que en
este Capitulo se sefialan y son establecidas para cada parcela
seglin la normativa propia del uso a que se destine y de la
Zona en que se situe.

Articulo 5.6.2. Solido Capaz.

Solido capaz es el volumen, definido por las restantes
determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe con-
tenerse la edificacion sobre rasante.

Articulo 5.6.3. Altura del Edificio.

1. Altura de un edificio es la dimension vertical del soli-
do capaz.

2. La altura puede expresarse en unidades métricas o en
numero de plantas.

3. La altura medida en unidades métricas es la distancia
desde la cota inferior de origen y referencia hasta cualquiera
de los siguientes elementos y en funcién de ello sera:

a) Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion
de la cara superior del forjado que forma el techo de la Ultima
planta con el plano de la fachada del edificio.

b) Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta
del edificio.

Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no
se especificara a cudl se refiere se entendera que es la altura
de cornisa.

4. En numero de plantas indicara el nimero de plantas
por encima de la cota de origen y referencia o de rasante,
incluida la planta baja. En este caso la altura podra expresarse
abreviadamente con la expresion P.B., para indicar la planta
baja, seguida en su caso, del signo + y un digito indicando el
numero de plantas restantes.

Articulo 5.6.4. Cota de origen y referencia.

1. Se define en el planeamiento para servir de origen en
la medicion de la altura, considerandose como tal la cota de
nivelacion de planta baja, que se tomara como cota cero (0).

2. Los criterios para establecer la cota de origen y referen-
cia, se detallan en las normas de zona en que se aplica. Cuan-
do por las necesidades de la edificacion, o por las caracteristi-
cas del terreno en que se asienta deba escalonarse la planta
baja, la medicion de alturas se realizard de forma indepen-
diente en cada una de las plataformas que la componga, sin
que dicho escalonamiento de la planta baja pueda traducirse
en exceso de altura.

Articulo 5.6.5. Altura en unidades métricas.

Es la altura del edificio en unidades métricas medidas en la
forma que determinen las condiciones de la zona, hasta cual-
quiera de los siguientes elementos, y en funcion de ellos sera:

a) Altura de cornisa: que es la que se mide hasta la inter-
seccion de la cara inferior del forjado que forma el techo de la
ultima planta con el plano de la fachada del edificio.

b) Altura de coronacion: que es la que se mide hasta el
nivel del plano superior de los petos de proteccion de cubierta.

c¢) Altura total: que es la que se mide hasta la cumbrera
mas alta del edificio.

Articulo 5.6.6. Altura en numero de plantas.
Es el numero de plantas por encima de la cota de origen
y referencia o de la rasante, incluida la planta baja.

Articulo 5.6.7. Altura Maxima.

1. Altura maxima es la sefalada por las condiciones par-
ticulares de zona con valor limite de la altura de la edificacion.

2. A cada altura en unidades métricas corresponde un
numero maximo de plantas. Estas dos constantes, altura en
unidades métricas y numero de plantas, deberan cumplirse
conjuntamente.

Articulo 5.6.8. Construcciones e Instalaciones por Enci-
ma de la Altura Reguladora Maxima.
Por encima de la altura maxima soélo se permitiran:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta
(30) grados sexagesimales y cuyos arranques se produzcan
en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El
vuelo maximo de la cubierta no podra superar el de los aleros.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no
seran habitables ni ocupables, salvo que expresamente lo au-
toricen las condiciones particulares de zona.
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b) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior
o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de se-
paracion entre azoteas tendran una altura maxima de ciento
veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta
(180) centimetros si son enrejados o transparentes; en todo
caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran
opacos y de ciento ochenta (180) centimetros de altura.

c) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los
casos de terraza o cubierta plana, con altura maxima total de
ciento veinte (120) centimetros.

d) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de as-
censores, depositos y otras instalaciones, que no podran so-
brepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre
la altura de cornisa. Las chimeneas de ventilacion o de evacua-
cion de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire y de-
mas elementos técnicos, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen las Normas Tecnologicas
de la Edificacion del MOPU, y en su defecto el buen hacer cons-
tructivo.

e) Los remates del edificio de caracter exclusivamente
decorativo.

f) Pérgolas, Belvederes, etc.

Articulo 5.6.9. Criterios para el Establecimiento de la Cota
de Referencia y de la Altura.
1. Edificios con alineacion obligatoria a vial:

En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoria-
mente alineada al vial, la determinacion de la cota de referen-
cia o punto de origen para la medicion de altura sera diferente
para cada uno de los supuestos siguientes:

A) Edificios con frente a una sola via:

a) Sila rasante de la calle tomada en la linea de fachada
es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la
fachada a mayor y a menor cota es igual o menor que ciento
cincuenta (150) centimetros, la cota de referencia se tomara
en el punto de fachada coincidente con la rasante de calle de
cota media entre las extremas.

b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a
ciento cincuenta (150) centimetros, se dividira la fachada en
los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior,
es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas
de cada tramo sea igual o inferior a ciento cincuenta (150)
centimetros, aplicando a cada uno de éstos la regla anterior, y
tomando en consecuencia como origen de alturas la cota me-
dia en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura regulado-
ra se medira considerando unicamente a estos efectos cada
tramo como fachada independiente.

B) Edificios con frente a dos 0 mas vias publicas forman-
do esquina o chaflan:

a) Sila altura de la edificacion es la misma en cada frente
de vial, se aplicaran las disposiciones del nimero 1.1 anterior,
pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los
viales desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes se medira
la altura correspondiente a cada calle tomando como linea de
separacion de alturas la bisectriz del angulo que formen las
calles. Por motivos de composicion estética se permitira volver
la altura mayor sobre la menor una distancia no superior al
fondo edificable o alineacion interior establecida y cuando no
estuviesen establecidos estos parametros una dimension maxi-
ma de doce (12) metros. El parametro originado por la diferen-
cia de altura recibira tratamiento de fachada.

C) Edificacion en solares con frente a dos vias paralelas u
oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan.

a) Los edificios en solares con frente a dos vias parale-
las u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y cuya
edificacién en cada frente venga separada de la otra por el
espacio libre interior de manzana, se regularan a efectos de
medicién de alturas como si se tratase de edificios indepen-
dientes.

b) Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u
oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y que se sitlen
en manzanas sin espacio libre interior comun. La altura regu-
ladora se determinara por el ancho del vial a que dé cada
edificacion. Esta altura se aplicard hasta una profundidad
edificable determinada por el lugar geométrico de los puntos
equidistantes de la alineacién objeto de la edificacion y de la
alineacion de la fachada opuesta.

D) Los casos particulares que originen alineaciones muy
irregulares, se resolveran por analogia con los criterios expues-
tos en los apartados anteriores.

E) Edificios con frente a plaza.

Las dimensiones de las plazas no influiran en la determi-
nacion de las alturas de la edificacion con frente a ella.

Los cruces de vias y los chaflanes no tendran la conside-
racion de plazas.

Para la determinacion de las alturas de los edificios que
den frente a plazas, se tomara como altura reguladora la que
proceda de la calle mas ancha de las que formen la plaza o
afluyan a ésta y de tamafio inmediatamente inferior a la di-
mension minima de la plaza medida entre sus lados opues-
tos. Por dicha razon quedan excluidas las calles de anchura
superior a la dimension minima de la plaza, medida en la
forma determinada.

Cuando parte de la fachada de un edificio dé frente a una
plaza y el resto a uno de los viales se seguiran las mismas
reglas que en el supuesto del apartado 1.B.b) de este articulo.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse
alineada al vial, las cotas de referencia para la medicion de
alturas se atendra a las siguientes reglas:

A) La cota de referencia es la de planta baja que podra
establecerse con una variacion absoluta superior o inferior a
ciento veinticinco (125) centimetros con relacion a la cota
natural del terreno. En consecuencia, en los terrenos de pen-
diente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el nu-
mero conveniente de partes para cumplir con la condicion
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima autori-
zada en ninguna seccioén longitudinal o transversal del propio
edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de
las distintas plantas bajas existentes.

B) La altura maxima de la edificacion se fijara en cada
uno de sus puntos a partir de la cota de la planta que tenga la
consideracién de planta baja.

C) En los casos en que la edificacion se desarrolla esca-
lonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, los
volumenes edificados que se construyan sobre cada planta
o parte de planta que tengan la consideracion de planta
baja, se sujetaran a la altura maxima que corresponda a
cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no
debera ser superior a la que resultara de edificar en un te-
rreno horizontal.

Articulo 5.6.10. Altura de las Edificaciones.

Las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su ali-
neacion a vial, no podran guardar una relacion entre altura de
cornisa en metros y ancho de calle superior a la proporcion
2:1, salvo para aquellas zonas en las que el Plan fijara expre-
samente la altura.
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Articulo 5.6.11. Planta.
Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

Articulo 5.6.12. Altura Libre y Cota de Planta Piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras
superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la
cara superior del pavimento terminado de una planta y la
cara inferior del forjado del techo en la planta o, si lo hubiere,
del falso techo.

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida en-
tre la cota de referencia de la planta baja y la cara superior del
forjado de la planta a la que se refiere la medicion.

Articulo 5.6.13. Planta Soétano.

1. Se define como Planta Sétano la situada por debajo de
la Planta Baja, tenga o no huecos a causa de los desniveles en
cualquiera de los frentes de la edificacion.

2. Sin perjuicio de lo anterior, la Planta Sotano es aquella
enterrada o semienterrada siempre que su techo esté a me-
nos de uno con cincuenta (1,50) metros sobre el nivel definiti-
vo del suelo exterior. La parte de planta semienterrada cuyo
techo sobresalga mas de uno con cincuenta (1,50) metros por
encima de este nivel, tendra en toda esa parte la considera-
cion de Planta Baja.

3. Para usos de aparcamientos, trasteros o almacenes
ligados a las viviendas la superficie del sétano no computara a
efectos de la superficie de techo méaximo edificable.

4. La superficie del s6tano podra alcanzar la ocupacion
maéxima permitida por cada Ordenanza especifica de zona,
debiendo cumplirse simultaneamente las condiciones de se-
paracion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza,
salvo los casos en que expresamente se permita la mancomu-
nidad en parcelas contiguas.

Articulo 5.6.14. Planta Piso.

1. Es la situada por encima del forjado de techo de la
planta baja.

2. La altura libre de las plantas piso sera como minimo
de doscientos setenta (270) centimetros. Las plantas para
servicio e instalaciones de altura inferior a doscientos diez
(210) centimetros no computaran a efectos del numero de
plantas aunque si a efectos de la altura maxima edificable
medida en unidades meétricas.

Articulo 5.6.15. Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

Segun las condiciones particulares de cada zona, se permi-
tiran aticos retranqueados. Entendiéndose como tal el ultimo
piso del edificio, que necesariamente tendra un retranqueo mini-
mo de tres (3) metros de las fachadas. En cualquier caso, estos
al igual que los castilletes, computaran a efecto del célculo de la
edificabilidad permitida. Encima de éstos no se permitira ningu-
na construccion ni instalacion (cuartos de maquinas...).

No se permiten plantas bajo cubierta.

Articulo 5.6.16. Planta Baja.

1. Se define como Planta Baja a la planta del edificio al
nivel de la rasante del terreno o dentro de los limites de tole-
rancia que con respecto a ella se senalen.

2. En ninguin caso las cotas de referencia de las Plantas
Bajas podra establecerse con una variacion absoluta superior
o inferior a uno con cincuenta (1,50) metros con relacion a la
cota natural del terreno.

En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada,
la Planta Baja habra de fraccionarse en el nimero convenien-
te de partes para cumplir con la condicion antedicha, no pu-
diéndose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna
seccion longitudinal o transversal del propio edificio con res-
pecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas
Plantas Bajas existentes.

Articulo 5.6.17. Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fa-
chadas interiores de los edificios. También sera considerado
como tal cualquier espacio no edificado al interior de las
alineaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edi-
ficacion en una dimension superior a las dos terceras partes
(2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

A) Patio de parcela: es aquél que esta situado en el inte-
rior de la edificacion o en contacto con alguno de los linderos
de la parcela salvo con el frontal. Por su funcién estos patios
pueden ser:

a) Patios de ventilacion, que son aquéllos cuyo fin es ven-
tilar espacios no habitables.

b) Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas
habitables. Tendran la consideracién de patios vivideros aqué-
llos que reunan las condiciones de dimensiones y accesos
que se establecen en los articulos siguientes.

B) Patio abierto: es aquél que cuenta con una embocadu-
ra abierta a la via publica 0 a un espacio libre.

C) Patio de manzana: es aquél que tiene definida por el
planeamiento su forma y posicion en la parcela para, junto
con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre
unico para todas ellas.

Articulo 5.6.18. Anchura de Patios.

1. Anchura de patio es la medida de la separacion entre
los parametros de fachada opuestos.

2. Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus
dimensiones en toda su altura, salvo que las incrementen.

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse con
cuerpos salientes, salvo lo establecido en las presentes Nor-
mas para los patios de manzana.

Articulo 5.6.19. Medicion de la Altura de los Patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establez-
can otros criterios, se considerara como altura a efectos de la
medicion de patios al cociente de la suma de los productos de
la altura de cada tramo de fachada por la longitud de cada
uno dividido por la longitud total del perimetro que cierra el
patio. La altura de cada paramento se medira tomando como
cota de partida la del piso del local de cota mas baja que
tenga huecos de luz y ventilacion al patio y hasta la corona-
cion de la edificacion a la que sirve.

Articulo 5.6.20. Dimensién de los Patios de Parcelas.

1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones par-
ticulares de zona del Plan General las dimensiones de los pa-
tios se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigra-
fes de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares y bifamiliares, las dimensio-
nes de los patios se ajustaran a los siguientes parametros:

a) La dimensién de cualquier lado del patio sera igual o
superior a un tercio de su altura (H/3), con un minimo de
doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Cuando por inexistencia o escasas dimensiones del
jardin, el patio constituya el principal espacio abierto de la
parcela, su superficie sera igual o mayor que nueve (9) metros
cuadrados.

3. En las viviendas plurifamiliares sus parametros seran
los siguientes:

a) La dimensioén de los patios de parcela se establece en
funcion del uso de las piezas que abren a ellos y de la altura
(H) del patio, medido en la forma citada en el articulo 5.6.18.
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b) Las dimensiones minimas segun el uso del local, tanto
absoluta como en relacion con la altura sera la mayor de las
siguientes:

- Patios vivideros: 6,00 metros o H. Se conformaran a
modo de viario interior, manteniendo una anchura constante
minima de 6,00 metros o H y sélo se podran cubrir las 3
primeras crujias con un maximo de 10 metros medidos desde
fachada.

- Patios de luces:

Siiluminan a piezas habitables excepto a cocina: 3,30
metros o H/3.
Si solo ilumina la cocina: 3,00 metros o H/4.

- Patios de ventilacion: 2,00 metros o H/5.

¢) En consideracion a las dificultades que pudieran pre-
sentar las construcciones en parcelarios muy irregulares se
permitird una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en
el ajuste de los parametros establecidos en el anterior apar-
tado siempre que se justifique una solucién arquitectonica
adecuada.

d) En los patios de planta no rectangular, su forma sera
tal que permita trazar en su interior una circunferencia de dia-
metro igual a la dimension menor entre paramentos opuestos,
cuyas luces rectas no podran ser en ninglin caso inferiores a
tres (3) metros, manteniéndose para el resto de los paramen-
tos enfrentados las distancias minimas establecidas anterior-
mente. A estos efectos se entiende por luz recta la longitud del
segmento perpendicular al parametro exterior medido en el
eje del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el
muro o lindero mas proximo.

e) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas
cumpliran las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, auin cuando no estuviera cons-
truido, o bien podra considerarse como patio Unico, manco-
munado con el edificio colindante, ateniéndose a lo estableci-
do en el articulo siguiente.

Articulo 5.6.21. Patios de Luces.

1. Se define como patio de luces al espacio no edificado
situado dentro del volumen de la edificacion y destinado a
obtener iluminacién y ventilacion.

2. Los patios de luces podran ser interiores o mixtos. Son
interiores cuando no se abren a otros espacios libres o de vial,
y son mixtos los abiertos a estos espacios.

3. Sin perjuicio de limitaciones especificas mas restricti-
vas para determinadas zonas, con caracter general la dimen-
sion y superficie minima obligatoria de los patios de luces inte-
riores depende de su altura. La dimension minima del patio
de luces interior sera tal que permita describir en su interior
un circulo de diametro igual a un sexto de su altura, con un
minimo de 2,5 metros para edificios de hasta PB+2, que no
son mancomunados, y de 3 metros en los demas supuestos.
El circulo debera estar libre, quedando fuera de él todo tipo de
cuerpos, o elementos salientes. Sus superficies minimas se-
ran las fijadas en la siguiente tabla:

Altura del patio de luces Superficie minima

(Num. de Plantas) (m?)
7 en unifamiliar
Hasta 2 9 en resto
Hasta 3 12
Hasta 4 14

4. Los patios de luces mixtos, que son los abiertos por
alguna o algunas de sus caras a espacios libres o viales, no
tendran que cumplir las superficies minimas sefaladas en la

Tabla del nimero 3 anterior, pero en cualquier caso deberan
guardar las distancias minimas entre paredes fijadas por el
diametro del circulo inscribible que se ha establecido en el
numero 3 anterior de este articulo.

Las paredes de los patios de luces mixtos se considera-
ran fachadas a todos los efectos.

5. El patio de luces sera mancomunado cuando perte-
nezca al volumen edificable de dos o mas fincas contiguas.
Serd indispensable, a los efectos de aplicacion de estas Nor-
mas, que la mancomunidad de patio se establezca por escri-
tura inscrita en el Registro de la Propiedad.

Los patios mancomunados se regiran, en cuanto a su
forma y dimensiones, por lo dispuesto para los patios interio-
res y mixtos.

6. En todo lo referente a patios de luces interiores se ten-
dran en cuenta, ademas de lo anteriormente dispuesto por
este articulo, las siguientes reglas:

a) Las luces minimas entre muros del patio no podran re-
ducirse con lavaderos ni cuerpos salientes de ninguna clase.

b) La altura del patio se medird en numero de plantas, a
los efectos de determinacion de su superficie, desde la mas
baja a la que el patio sirva, hasta la mas elevada que lo rodee
total o parcialmente.

c) El pavimento del patio de luces estara, como maximo,
a un metro por encima del nivel del suelo de la dependencia a
ventilar o iluminar.

Articulo 5.6.22. Patios de Ventilacion.

1. Se designan con este nombre a los espacios no edi-
ficados, de caracter andlogo a los patios de luces, pero
destinados a iluminar o ventilar escaleras o dependencias
que no sean dormitorios ni estancias donde se habita nor-
malmente.

2. Los patios de ventilacion pueden ser interiores o mixtos.

3. Las dimensiones y superficies minimas obligatorias de
los patios de ventilacion dependen de su altura. La dimension
del patio sera tal que permita inscribir en su interior un circulo
de diametro minimo igual a un séptimo de la altura total del
edificio, con un minimo de dos (2) metros. El circulo debera
estar libre, quedando fuera de él todo tipo de cuerpos o ele-
mentos salientes. La superficie minima queda regulada por la
tabla siguiente:

Altura del patio de ventilacion Superficie minima

(Num. de Plantas) (m?)
Hasta 2 5
Hasta 3 7
Hasta 4 9

4. Ademas de lo indicado para los patios de ventilacion
en los tres puntos anteriores de este articulo, se aplicaran las
siguientes reglas:

a) No se permitira reducir las luces minimas interiores
con cuerpos salientes de ninguna clase.

b) La altura del patio, a efectos de la determinacion de su
superficie, se medira en numero de plantas, desde la mas
baja a la que sirva, hasta la mas alta servida por él.

5. Los patios de ventilacion mixtos cumpliran las mismas
condiciones establecidas para los patios de luces mixtos.

Articulo 5.6.23. Dimension de los Patios Abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor
de un tercio de la altura (H/3) como minimo de seis (6) me-
tros. Esta dimension deberd salvarse segln el sistema de
medidas mas desfavorable en cada caso y siempre en todos
los puntos de los paramentos enfrentados.
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Articulo 5.6.24. Régimen de Mancomunidad de Patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parcela
comunes a los volumenes de dos inmuebles colindantes cuan-
do se constituya mancomunidad a fin de completar las di-
mensiones minimas de patio.

2. La mancomunidad debera establecerse mediante es-
critura publica, y como derecho real de servidumbre sobre los
solares o inmuebles, inscrita en el Registro de Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion
de la administracién urbanistica municipal ni en tanto subsis-
ta alguno de los edificios cuyos patios requieran este comple-
mento para alcanzar la dimension minima.

4. Los patios mancomunados podran separarse en planta baja
mediante rejas o cancelas, nunca mediante muros de fabrica.

Articulo 5.6.25. Luces rectas.
Ningun plano de fachada distara de otro opuesto a él una
dimension inferior a la establecida en el articulo 5.6.21.

Articulo 5.6.26. Cota de Pavimentacion.

El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel
superior a un (1) metro por encima del suelo de cualquiera de
los locales a los que él abran huecos de luces o de ventilacion.

Articulo 5.6.27. Acceso a Patio.

1. Cualquier tipo de patio contara con acceso desde un
espacio publico, espacio libre privado, portal caja de escale-
ras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada
limpieza y policia de los mismos.

2. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones par-
ticulares de zona, los patios de manzana deberan tener un
acceso a via publica que como minimo tendra un ancho de
tres (3) metros, salvando las diferencias de cota que pudieran
existir, y que nunca podran exceder en mas o en menos de un
(1) metro, mediante rampas.

Articulo 5.6.28. Construcciones en los Patios.
No se permite construccion alguna en los patios.

Articulo 5.6.29. Cubricion de Patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con
claraboyas vy lucernarios trasltcidos, siempre que estos ele-
mentos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier
tipo de cierre, entre los muros del patio y el elemento de cubri-
cion, que permita una superficie minima de ventilacion supe-
rior en el veinte por ciento (20%) de la del patio. Los patios asi
cubiertos no computaran a efectos de edificabilidad.

CAPITULO 7.2

Condiciones de calidad e higiene de los edificios

Articulo 5.7.1. Definicion y aplicacion.

1. Son condiciones de calidad e higiene las que se esta-
blecen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubri-
dad en la utilizacion de los locales por las personas.

2. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion
a obras de nueva edificacion y aquellos locales resultantes de
obras de reforma total. Seran asimismo de aplicacion en el
resto de las obras en los edificios en que su cumplimiento no
represente desviacion importante en el objeto de las mismas.

3. Entodo caso se cumpliran las condiciones que se esta-
blecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de apli-
cacion en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Seccién 1.2. Condiciones de Calidad

Articulo 5.7.2. Calidad de las Construcciones.
Las construcciones buscaran en sus soluciones de pro-
yecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad

y economia de mantenimiento de los materiales empleados y
de su colocacién en obra.

Articulo 5.7.3. Condiciones de Aislamiento.

1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las
condiciones de transmision y aislamiento térmico contenida
en la normativa vigente y en las correspondientes Normas
Basicas de Edificacion.

2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la
penetracion de humedades. A este fin las soleras, muros peri-
metrales de sotanos, cubiertas, juntas de construcciones, y
demas puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas,
estaran debidamente impermeabilizados y aislados. Las car-
pinterias exteriores las Normas Basica de la Edificacion sobre
condiciones térmicas en los edificios.

Seccion 2.2. Condiciones Higiénicas de los Locales

Articulo 5.7.4. Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en
el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de una misma
actividad.

Articulo 5.7.5. Local Exterior.
1. Se considerara que un local es exterior si todas sus pie-
zas habitables cumplen alguna de las siguientes condiciones:

a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de carac-
ter publico.

c¢) Dar a un espacio libre de edificacion de caracter priva-
do que cumpla las condiciones especificas de la norma de
zona que le sea de aplicacion.

d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondien-
tes en cuanto a sus dimensiones.

2. Debera cumplir ademas las condiciones correspondien-
tes de superficie de huecos y superficie de ventilacion.

Articulo 5.7.6. Piezas Habitables.

1. Se considerara pieza habitable toda aquélla en la que
se desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que
requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las
condiciones que se sefalan en el articulo anterior. Se excep-
than las pertenecientes a aquellos locales que deban o pue-
dan carecer de huecos en razon de la actividad que en ellos se
desarrolle, y siempre que cuenten con instalaciéon mecanica
de ventilacion y acondicionamiento de aire.

Articulo 5.7.7. Piezas Habitables en Planta Sotano y
Semisotano.

1. No podran instalarse en sétanos piezas habitables, salvo
que su techo esté un (1) metro por encima de la cota de refe-
rencia o del terreno, salvo los expresamente autorizados en
las normas de uso.

2. En plantas de semisotano solo se autorizara la instala-
cion de piezas habitables si no estéan adscritas a usos residen-
ciales, salvo que se trate de piezas pertenecientes a una vi-
vienda unifamiliar, y cumplan las restantes condiciones de
calidad e higiene.

Articulo 5.7.8. Ventilacién e lluminacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas
habitables deberan tener una superficie no inferior a un déci-
mo (1/10) de la planta del local. No se dispondra ningtin puesto
de trabajo estable a méas de diez (10) metros de distancia de
los huecos de iluminacion y ventilacion, salvo especiales exi-
gencias técnicas de la actividad.
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2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una
superficie practicable con una dimension de, al menos, la
equivalente a un veinteavo (1/20) de la superficie util de la
pieza.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se
produzca combustion o gases, dispondran de conductos inde-
pendientes o ventilacion forzada para su eliminacion.

4. La ventilacion de las piezas no habitables tales como
aseos, bafnos, cuartos de calefaccion, de basura, de acondi-
cionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra lle-
varse a cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion for-
zada o por otros medios mecanicos.

5. En los locales comerciales se dejara un hueco de 0,5 m?
por cada 100 m? de local comercial para ventilacion de éstos.

Articulo 5.7.9. Oscurecimiento de las Piezas Habitables.
Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispon-
dran de los medios necesarios que permitan su oscurecimien-
to temporal frente a la luz exterior bien mediante sistemas fijos
o previendo la instalacion de dichos sistemas por los usuarios.

CAPITULO 8.2
Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios

Articulo 5.8.1. Definicion y Aprobacion.

1. Son condiciones de las dotaciones y servicios de los
edificios las que se imponen al conjunto de instalaciones y
maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen
funcionamiento de los edificios y locales conforme al destino
que tienen previsto.

2. Las condiciones que se senalan para las dotaciones y
servicios de los edificios son de aplicacion a las obras de nue-
va edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de
acondicionamiento y reforma total. Seran asimismo, de apli-
cacion en el resto de las obras en los edificios en las que su
provision no represente desviacion importante en los objetivos
de las mismas.

3. En todo caso se cumpliran las condiciones que es-
tén vigentes de ambito superior al municipal o las que el
Ayuntamiento promulgue. El Ayuntamiento podra exigir el cum-
plimiento de las instrucciones contenidas en las NTE.

Seccion 1.2. Dotacion de agua

Articulo 5.8.2. Dotacion de Agua Potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de instala-
cién de agua corriente potable con dimensionado suficiente
para las necesidades propias del uso.

2. Lared de agua potable abastecera todos los lugares de
aseo y preparacion de alimentos y cuantos otros sean necesa-
rios para cada actividad.

3. En aplicacion de lo dispuesto en el RDGSACH, y en vir-
tud de las facultades propias de este Plan General, no se po-
dran otorgar licencias para la construccion de ningln tipo de
edificio, hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua
necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del
sistema de suministro municipal u otro distinto, y se acredite la
garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano
de acuerdo con lo dispuesto en el citado RD 928/1979. Cuan-
do la procedencia de las aguas no fuera el suministro munici-
pal, debera justificarse su origen, la forma de captacion, empla-
zamiento, aforos, analisis y garantias de su suministro.

4. A estos efectos sera preceptivo el informe técnico de
los Servicios Municipales.

Articulo 5.8.3. Dotacion de Agua Caliente.

En todo edificio debera preverse la instalacion de agua
caliente en los aparatos sanitarios destinados al aseo de las
personas y a la limpieza doméstica.

Seccién 2.2. Dotacion de energia.

Articulo 5.8.4. Energia Eléctrica.

Todo edificio contarad con instalacion interior de energia
eléctrica conectada a la red de abastecimiento general o siste-
ma de generacion propia realizada de acuerdo con el Regla-
mento Electrotécnico de Baja Tension o, en su caso, la norma-
tiva vigente en cada momento.

Articulo 5.8.5. Instalaciones de transformacion.

Cuando se prevea la instalacion de Centros de Transforma-
cion en un edificio, no podran situarse por debajo del segundo
sotano y, ademas de cumplir las condiciones exigidas por las
reglamentaciones especificas, debera ajustarse a las Normas
de Proteccion de Medio Ambiente que les sean aplicables. No
podra ocuparse la via publica con ninguna instalacion auxiliar,
salvo cuando se instale un cuadro de mandos para el alumbra-
do publico y no sea facil su acceso desde el exterior.

Articulo 5.8.6. Cuarto de contadores y controles.

En todos los edificios en que hubiese instalaciones dife-
renciadas por el consumidor se dispondra un local con las
caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los contado-
res individualizados vy los fusibles de seguridad.

Articulo 5.8.7. Puesta a tierra.

1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las insta-
laciones y estructura.

2. La instalacion de puesta a tierra quedara definida por
la resistencia eléctrica que ofrezca la linea, considerando las
sobretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse
en las instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y grandes
masas metalicas estructurales o de otro tipo.

Articulo 5.8.8. Combustibles liquidos.

1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los deriva-
dos del petroleo, las instalaciones de almacenamiento de es-
tos combustibles deberan ajustarse a lo establecido por la re-
glamentacién especifica y demas normas de caracter general
que sean de aplicacion.

2. La dotacién de depositos de combustibles quedara de-
finida en cada caso, segun lo establezca la reglamentacion
correspondiente.

Articulo 5.8.9. Combustibles Solidos.

Las calderas y quemadores cumpliran la normativa que les
sea de aplicaciones, y contaran con los filtros y medidas correc-
toras suficientes para adecuar la emisiéon de humos, gases y
otros contaminantes atmosféricos, al menos, hasta los niveles
que se especifican en las ordenanzas correspondientes.

Articulo 5.8.10. Energias Alternativas.

La regularizacion y gestiéon del uso, instalacién y funcio-
namiento de las energias alternativas se establecera a través
de la Ordenanza Municipal correspondiente, de tal forma que
se potencie la adopcion de métodos de ahorro energético,
potenciar el uso de las energias alternativas, y adaptandose a
la consecucion de los objetivos y a las nuevas tecnologias.

Con caréacter general, y sin perjuicio de la Ordenanza
Municipal, para los edificios publicos y residenciales
plurifamiliares, sera obligatorio la preinstalacién de paneles
solares para la instalacion de agua caliente. En cuanto a su
implantacion, los paneles se adaptaran al diseno del edificio,
prohibiéndose la colocacion como elemento desvinculado del
mismo, en especial sobre castilletes.

Seccion 3.2. Dotaciones de comunicacion.

Articulo 5.8.11. Telefonia.

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision
de las canalizaciones telefénicas, con independencia de que
se realice 0 no la conexién con el servicio telefonico.
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2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se pre-
vera la intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edifi-
cio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran
definidas teniendo en cuenta la posibilidad inmediata de co-
nectar con la red publicay la posibilidad de intercomunicacion
en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta
cada vivienda.

4. Cumplira las determinaciones del RDL 1/98 de 28 de
febrero (infraestructuras comunes de telecomunicacion).

Articulo 5.8.12. Radio y Television.

1. En todas las edificaciones destinadas a viviendas co-
lectivas, y aquéllas en que se prevea la instalacion de equipos
receptores de television o radio en locales de distinta propie-
dad o usuario, se instalara antena colectiva de television y
radiodifusion en frecuencia modulada.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena recepto-
ra de senales de television via satélite, debera emplazarse en
el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual
suponga para el medio y siempre donde sea menos visible
desde los espacios publicos.

Articulo 5.8.13. Servicios Postales.
Todo edificio dispondra de buzones para los servicios de
Correos.

Seccion 4.2. Servicios de evacuacion

Articulo 5.8.14. Evacuacion de Aguas Pluviales.

1. El desaglie de las aguas pluviales se hara mediante un
sistema de recogida, que por bajantes, le haga llegar a las
atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado
a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia
parcela cuando se trate de edificacion aislada.

2. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble
de que se trate deberan conducirse por debajo de la acera,
hasta la cuneta.

Articulo 5.8.15. Evacuacion de Aguas Residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales que-
darén definidas por su capacidad de evacuacion sobre la base
de criterios indicados en la Norma Tecnologica correspondien-
te y deberan cumplir las determinaciones técnicas de la em-
presa que gestione el servicio.

Articulo 5.8.16. Evacuacion de Humos.

1. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de
humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas,
aunque dicha salida tenga caracter provisional.

2. Cabra autorizar la evacuacién de humos procedentes
de locales de planta baja o inferiores a la baja situados en
patios comunes del edificio. En ninglin caso se alteraran las
condiciones estéticas de dichos patios. Se dara tratamiento
arquitectonico adecuado a los elementos de evacuacion de
humos, que no podran interceptar en su desarrollo huecos de
ventilacion e iluminacion, de los que se distanciaran una lon-
gitud equivalente al saliente maximo de la conduccién con el
minimo de cincuenta (50) centimetros, y sin que en su proyec-
to en planta superen el cinco por ciento (5%) de la del patio.

3. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de
aislamiento y revestimiento suficientes para evitar que la radia-
cion de calor se transmita a la propiedad contigua, y que el
paso vy salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

4. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas
exteriores y se elevaran como minimo un metro por encima de
la cubierta mas alta situada a distancia no superior a ocho (8)
metros.

5. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las
salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones

colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de coci-
nas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

6. El Ayuntamiento podrd imponer las medidas correc-
tores que estime pertinente cuando, previo informe técnico,
se acredite que una salida de humos causa perjuicios al ve-
cindario.

7. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre conta-
minacion atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan del Ayun-
tamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

Articulo 5.8.17. Evacuacion de Residuos Sélidos.

1. La instalacion de evacuacion de basuras se definira
por su capacidad de recogida y almacenamiento, en funcion
de las necesidades de los usuarios.

2. Complementariamente regiran las condiciones del
RDLDRSU. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos
con vertidos a la red de alcantarillado. Sélo podran autorizar-
se en casos muy especiales previo informe del servicio muni-
cipal correspondiente.

3. Cuando las basuras u otros residuos soélidos que pro-
dujera cualquier actividad, por sus caracteristicas, no puedan
o deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario,
deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para
su vertido por cuenta del titular de la actividad.

Seccion 5.2, Instalaciones de confort

Articulo 5.8.18. Instalaciéon de Clima Artificial.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la
permanencia sedentaria de personas debera disponer de una
instalacion de calefaccion, o acondicionamiento de aire pu-
diendo emplear cualquier sistema de produccién de calor que
pueda mantener las condiciones de temperatura fijadas por la
normativa especifica correspondiente. El proyecto de la insta-
lacion buscara la solucion de disefio que conduzca a un ma-
yor ahorro energético.

2. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas
peculiares del uso a que se destinen, requieran el aislamiento
de la luz solar o deban ser cerrados, en los que a ventilacion y
climatizacion del local se hara soélo por procedimientos tecno-
logicos. La prevision de instalacion de aire acondicionado no
se traducira en inexistencia de ventanas, o incumplimiento de
las condiciones de iluminacion y ventilacion natural estableci-
das para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecani-
cos seran complementarios.

3. Las instalaciones de ventilacion quedaran fijadas por
la capacidad de renovacion del aire de los locales, sobre la
base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la
acumulacion de gases toxicos o explosivos y a las condiciones
higiénicas de renovacion de aire. Para la justificacion de las
caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de ventila-
cion por conducto se exigira un certificado de funcionamiento
del sistema, emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la
Edificacién o laboratorio homologado.

4. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la
normativa de funcionamiento y disefo que le sea de aplica-
cion y aquellas otras que puedan imponerle los departamen-
tos municipales competentes en la materia.

5. La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo ca-
sos justificados por los servicios técnicos municipales, no se
hara sobre la via publica, debiendo hacerse a través del patio
de luces interior de parcela o cubierta del edificio. En tltimo
extremo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hara
a altura menor que tres (3) metros y no producira goteos y
otras molestias sobre el espacio publico.

Articulo 5.8.19. Aparatos Elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el
transporte de personas, montacargas, montaplatos, montaco-
ches, asi como las escaleras mecanicas.
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2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel
superior a los mil setenta y cinco (1.075) centimetros, entre
cotas de piso, incluidas las plantas bajo rasante, dispondréa de
ascensor. Se exceptuaran los edificios destinados a viviendas
unifamiliar y aquéllos en que, en funcion de su destino, sea
manifiestamente innecesarios.

3. La instalacion de ascensores quedara definida por su
capacidad de carga, velocidad y numero de paradas calcula-
das en funcién del numero de usuarios previstos y el niumero
de plantas servidas.

4. El nimero de ascensores a instalar y el tamano de los
mismos se determinard en funcion de las necesidades del
edificio. Todos ellos seran de ascenso y descenso. El acceso al
ascensor en planta baja no estara a cota superior al ciento
cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante en la entra-
da del edificio.

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion
directa a través de zonas comunes de circulacion, con la
escalera.

6. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en
que asi convenga al funcionamiento del uso y la edificacion.

7. Seréd obligada la instalacion de montaplatos, en restau-
rantes, cafeterias y otros locales de consumo por el publico de
comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion de produc-
tos y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

8. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de
disefo y construccion convenientes al uso a que se destinen.
La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obliga-
cion de instalar ascensor.

9. En cualquiera que sea la clase de aparato se cumpli-
ran las normas exigidas por el RAE y Disposiciones comple-
mentarias.

Articulo 5.8.20. Dotacion de aparcamientos.

La dotacion minima de aparcamiento en toda obra de
nueva construccion o rehabilitacion, sera de 1 aparcamiento
por vivienda y/o 100 m? de local comercial.

Se exime de tal cumplimiento aquellas edificaciones que
por su superficie y/o dimensiones asi se demostrase su
inviabilidad.

CAPITULO 9.0
Condiciones de seguridad de los edificios

Articulo 5.9.1. Definicién y Aplicacion.

1. Condiciones de seguridad son las que se imponen a
los edificios para la mejor proteccion de las personas que ha-
cen uso de ellos.

2. Las condiciones que se senalan para la seguridad en
los edificios son de aplicacion a las obras de nueva edificacién
y a los edificios en los que se produjeren obras de acondicio-
namiento y reforma. Seran asimismo de aplicacion en el resto
de las obras en los edificios en las que su provision no repre-
sente desviacion importante en los objetivos de la misma.

3. Cumpliran, ademas, la legislacion supramunicipal en
la materia.

Articulo 5.9.2. Accesos a las Edificaciones.

1. Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente
para su identificacion de forma que sea claramente visible de
dia 'y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios muni-
cipales senalaran los lugares en que debe exhibirse los nom-
bres de las calles y deberan aprobar la forma de exhibir el
numero del edificio.

2. A las edificaciones deberd accederse desde la via pu-
blica, aunque sea atravesando un espacio libre privado, en
cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante directa-
mente con el viario publico, al menos en un décimo (1/10) de
su perimetro, con un minimo de tres (3) metros. La distancia

a recorrer entre la via publica y la entrada al edificio, cuando
se destine a vivienda colectiva no superara los cincuenta (50)
metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uso co-
lectivo, sera posible el acceso a la construccion por vehiculos
de servicios de ambulancia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el
acceso sera independiente para los usos distintos al residen-
cial, en edificios con dicho uso principal.

Articulo 5.9.3. Visibilidad del Exterior.

En construcciéon entre medianerias todas las viviendas y
cada uno de los locales de cualquier uso en que sea previsible
la permanencia de personas, tendran, al menos un hueco prac-
ticable a calle o espacio libre accesible. Se exceptian aquellos
locales destinados a usos que manifiestamente deban des-
arrollarse en locales cerrados vy los edificios de industria.

Articulo 5.9.4. Sefalizacién en los Edificios.

1. En los edificios abiertos al publico, habra la sefializa-
cion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso nor-
mal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sis-
temas o mecanizacion de evacuacion en caso de siniestro,
posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situa-
cion de teléfonos y medios de circulacion para minusvalidos,
sefalamiento de peldafieado en escalerasy, en general, cuan-
tas senalizaciones sean precisas para la orientacion de las
personas en el interior del mismo, y facilitar los procesos de
evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accion de los
servicios de proteccion ciudadana.

2. La sefalizacién y su funcionamiento en situacion de
emergencia sera objeto de inspeccion por los servicios técni-
cos municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso
del inmueble o local y de revision en cualquier momento.

Articulo 5.9.5. Puerta de Acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el es-
pacio exterior. La anchura del hueco, para los edificios
plurifamiliares, no seréd inferior a ciento treinta (130) centime-
tros, ni a doscientos once (211) centimetros de altura. Las
dimensiones de la puerta permitiran el paso comodo de las
personas y las cosas.

Articulo 5.9.6. Circulacién Interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los
edificios los que permiten la comunicacién para uso del publi-
co en general entre los distintos locales o viviendas de un edi-
ficio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior,
los cuartos de instalaciones, garajes u otras piezas que inte-
gren la construccion. Son elementos de circulacion: los porta-
les, rellanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores,
pasillos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edifi-
cio se impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a) Los portales y zonas comunes tendran forma, superfi-
cie y dimensiones suficientes para el paso coémodo de las per-
sonasy las cosas. Las zonas de estancia como hall y vestibu-
los no limitaran la capacidad de circulacion de estos espacios.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, ten-
dran ancho superior a ciento veinte (120) centimetros.

¢) La forma y superficie de los espacios comunes permi-
tira el transporte de una persona en camilla, desde cualquier
local hasta la via publica.

Articulo 5.9.7. Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el
publico general, en edificios de cinco (5) plantas no podra ser
inferior a cien (100) centimetros. Las escaleras interiores de
una vivienda o local, de uso estrictamente privado, tendran
una anchura minima de sesenta (60) centimetros. Ello sin
perjuicio de mayores limitaciones contenidas en las normati-
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vas del uso a que se destine el edificio o local, y en concreto a
la NBE-CPI/96.

2. El rellano de las escaleras tendra un ancho igual o
superior del tiro. Las dimensiones de huella, contrahuella y
numero de peldafos de tiro estaran intimamente relaciona-
das para la consecucion de una escalera comoda y sin peligro
para los usuarios. Se entenderan que cumplen estas condicio-
nes las soluciones suficientemente avaladas por la experien-
cia o las nuevas confirmadas mediante ensayos. La altura li-
bre de las escaleras permitira el paso comodo y desahogado
de las personas en todo su trazado.

3. Si las puertas de ascensores o de acceso a locales
abren hacia el rellano, sus hojas no podran entorpecer la cir-
culacion de la escalera. La apertura de las puertas se hara
siempre en el sentido de escape.

4. No se admiten escalera para uso del publico, sin luz
natural y ventilacion salvo los tramos situados en plantas bajo
rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacion
u otro medio semejante, y las inferiores a los locales. Cuando
la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio,
contaran al menos con un hueco por planta, superficie de
iluminacion superior a un (1) metro cuadrado y superficie de
ventilacion de, al menos, cincuenta (50) decimetros cuadra-
dos. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la
iluminacion cenital de la caja de escaleras, siempre que se
resuelva la ventilaciéon mediante un medio mecanico, chime-
nea adecuada o espacio de superficie y aireacion suficiente
para la consecucion de otros fines. En escaleras con ilumina-
cion cenital, el hueco central tendra dimension suficiente para
la iluminacién y ventilacion de todos los tramos.

Articulo 5.9.8. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las per-
sonas fueren salvadas mediante rampas, éstas tendran la an-
chura del elemento de paso a que correspondan, con una
pendiente no superior al diez por ciento (10%). Cuando se
trate de rampas auxiliares de las escaleras, su anchura podra
reducirse hasta los sesenta (60) centimetros.

Articulo 5.9.9. Supresion de Barreras Arquitectonicas.
En todos los edificios de uso publico sera de aplicacion el
Decreto sobre Supresion de Barreras Arquitectonicas.

Articulo 5.9.10. Prevencion de Incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que
en orden a la proteccion contra incendio, establecen la Norma
Basica de la Edificacion NBE, CPI-96, y cuantas estuvieran
vigentes en esta materia, de cualquier otro rango o ambito del
Estado.

2. Seran de cumplimiento obligado las disposiciones munici-
pales que el Ayuntamiento tuviera aprobadas para incrementar la
seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la evacuacion
de personal y la extincion del incendio si llegara a producirse.

3. Cuando una instalacion no pueda alcanzar unas con-
diciones correctas de seguridad para si misma, y para su en-
torno, ofreciendo riesgos no subsanables para personasy bie-
nes, podra ser declarada fuera de ordenacion, forzandose la
erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

4. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la
reglamentacion de proteccion contra incendios, en la medida
maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Articulo 5.9.11. Prevencion contra el Rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacion, o por la
inexistencia de instalaciones de proteccion en su entorno, exis-
tan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion
de pararrayos. La instalacion de pararrayos quedara definida
por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volu-
men edificado que debe protegerse y la peligrosidad del lugar
respecto al rayo.

Articulo 5.9.12. Prevencion de las Caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos directa-
mente al exterior a una altura sobre el suelo superior a cincuen-
ta (50) centimetros vy los resaltos del pavimento estaran protegi-
dos por un antepecho de noventa y cinco (95) centimetros o
una barandilla de cien (100) centimetros; para alturas sobre el
suelo superiores a veinte (20) metros las dimensiones de ante-
pechoy barandillas seran, respectivamente, de ciento cinco (105)
y ciento diez (110) centimetros. Con igual sistema de proteccion
y bajo las mismas condiciones se protegeran los perimetros ex-
teriores de las terrazas accesibles a las personas.

2. Por debajo de la altura de la proteccion no habra en
contacto directo con el exterior ninglin hueco con dimension
superior a doce (12) centimetros, ranuras al nivel del suelo de
dimension mayor que cinco (5) centimetros ni elementos cons-
tructivos o decorativos que permitan escalar el antepecho o la
barandilla.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no sera
inferior a noventa (90) centimetros, estaran constituidas por
elementos verticales, y la distancia libre entre ellos no sera
superior de doce (12) centimetros.

Articulo 5.9.13. Condiciones especiales de los locales para
estancia de automoviles.

En los locales destinados a la guarda, deposito y repara-
cion de vehiculos automaviles, se tomaran las siguientes me-
didas de precaucion:

A) Constructivas:

a) Todos los elementos que constituyan la estructura de
la edificacion habran de ser resistentes al fuego durante tres
horas o estar debidamente protegidos con material aislante,
teniendo en cuenta la accion derivada de la temperatura
que pueda alcanzar dicha estructura a través de su protec-
cion, debiendo especificarse en los proyectos correspondien-
tes la naturaleza, espesores y caracteristicas de los materia-
les protectores.

b) El recinto debera estar aislado del resto de la edifica-
cion o fincas colindantes por muros y forjados resistentes al
fuego, sin huecos directos de comunicacion con patios o loca-
les destinados a otros usos.

c) Podra comunicarse el local con la escalera, ascensor,
cuartos de calderas, salas de maquina, cuartos trasteros u
otros servicios autorizados del inmueble cuando éstos ten-
gan otro acceso y dispongan de un vestibulo adecuado de
aislamiento con puertas blindadas de cierre automatico, re-
sistentes a la temperatura durante noventa (90) minutos y es-
tancas al humo. Si estuvieran situados debajo de salas de
espectaculos, estaran totalmente aislados, no permitiendo nin-
guna comunicacion interior con el resto del inmueble, y cual-
quier hueco de éste deberé estar a una distancia al menos de
cuatro (4) metros de otro del edificio o de los linderos con las
fincas colindantes.

B) De ventilacion:

a) La ventilacion natural o forzada estara proyectada con
suficiente amplitud para impedir la acumulacion de vapores o
gases nocivos, en proporcion superior a las cifras que sefala
el Reglamento de Actividades Molestas, siendo obligatorio,
cuando exista ventilacion forzada, disponer de un aparato de-
tector de CO por cada quinientos (500) metros cuadrados,
situandolo en los puntos mas desfavorablemente ventilados,
que accionen automaticamente dichas instalaciones. Se hara
por patios o chimeneas para su ventilacion exclusiva, construi-
dos con elementos resistentes al fuego, que sobrepasaran un
(1) metro la altura méxima, alejada quince (15) metros de
cualquier hueco o abertura de las construcciones colindantes,
y si desembocan en lugares de uso o acceso al publico, ten-
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dran una altura minima desde la superficie pisable de dos-
cientos cincuenta (250) centimetros, debiendo estar protegi-
da horizontalmente en un radio de la misma dimension, de
manera que en el punto mas afectado no se superen los nive-
les de emision.

b) Se entendera por ventilacién natural aquélla en que
existe un (1) metro cuadrado de seccion en los huecos o con-
ductos de aireacion por cada doscientos (200) metros cuadra-
dos de superficie del local, y por ventilacion forzada, a aquel
conjunto de elementos que garanticen un barrido completo de
los locales con una capacidad minima de seis (6) renovacio-
nes por horay cuyas bocas de aspiracion estén dispuestas de
forma que existan cuando menos dos (2) bocas en proyeccion
vertical sobre el suelo, por cada uno de los cuadros de quince
(15) metros de lado en que idealmente pueda ser dividido el
local. El mando de los extractores se situara en local de facil
acceso.

C) En la instalacion de calefaccion:

La calefaccion de los locales y deméas medios en los que
se realice la combustiéon de sustancias se dispondra de forma
que en ninguin momento haya peligro de que las mezclas car-
burantes se inflamen, debiendo estar totalmente aislados y
ventilados eficazmente.

D) En los medios de iluminacion:

a) La iluminacion artificial de los locales se realizara solo
mediante lamparas eléctricas, y las instalaciones de energia y
alumbrado responderan a las disposiciones vigentes sobre la
materia. El Ayuntamiento podra exigir la instalaciéon de alum-
brado supletorio de emergencia en los locales de mas de dos
mil (2.000) metros cuadrados, con un nivel minimo de cinco
(5) lux. En los de mas de seis mil (6.000) metros cuadrados
ademas existira una sefalizacion luminosa en el suelo.

b) Cuando haya de utilizarse otro tipo de iluminacion, se
requerira una autorizacion especial del Ayuntamiento.

E) Dotaciones de prevencion:

a) Se instalaran aparatos de extincion de incendios de
cinco (5) kilogramos de nieve carbonica o preferentemente
polvo seco de forma que correspondan cuatro (4) como mini-
mo, por cada quinientos (500) metros cuadrados de superfi-
cie de local o fraccion. Estén exentos de esta obligacion los de
dimensiones inferiores a cincuenta (50) metros cuadrados.
En los locales de mas de dos mil (2.000) metros cuadrados se
contara con un carro extintor de polvo de cincuenta (50) kilo-
gramos de capacidad y otro mas por cada tres mil (3.000)
metros cuadrados de exceso.

En los locales de superficie superior a seis mil (6.000)
metros cuadrados se instalara una red interior de agua para
incendios, conectada en su caso a los hidrantes. Esta red
mantendra en todo momento una presion de tres y media
(3,5) atmosferas y estara dotada de los correspondientes equi-
pos de presurizacion cuando la red general no garantice tal
presion. A esta red se enganchara un puesto de agua por cada
quinientos (500) metros cuadrados de planta, con manguera
suficiente para alcanzar toda la superficie.

b) Si la mencionada superficie de quinientos (500) me-
tros cuadrados estuviera desarrollada en varias plantas, se
exigirdn al menos dos (2) extintores en cada una de ellas. Los
extintores manuales se situaran sobre los soportes y muros,
en lugares de facil acceso y provistos de dispositivos de suje-
cion seguros y de rapido manejo, debiendo figurar una chapa
de instrucciones para su uso. lgual senalizacion se empleara
para los carros extintores.

c) Los locales de mas de dos mil (2.000) metros cuadra-
dos dispondran, en las proximidades de cada acceso por la

via publica, de un hidrante del modelo reglamentario utilizado
por el Servicio contra Incendios.

d) Si los locales tuvieran tres 0 mas plantas y superficie
superior a seis mil (6.000) metros cuadrados, contaran con
un sistema especial de detectores de incendios, con cuadro
centralizado en las proximidades de los accesos principales
en su parte mas cercana a la via publica.

e) Se instalard en cada quinientos (500) metros cuadra-
dos de superficie o fraccion superior a doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados un recipiente de material resistente al
fuego, con tapa abisagrada de las mismas caracteristicas, para
guardar trapos y algodones que pudieran estar impregnados
de grasa o gasolina.

Se instalaran, para las mismas dimensiones, recipientes
abiertos que contengan productos capaces de absorber cual-
quier derrame fortuito de gasolina o grasas (tales como arena,
tierra de infusorios, etc.). Estos productos podran estar en sa-
cos para su facil transporte y el depdsito dispondra de una
pala para su manejo.

f) No serd necesario prever aparatos de extincién en
los locales de menos de cincuenta (50) metros cuadra-
dos de superficie, conforme a lo establecido en el nime-
ro 1, pero deberan disponer de un depdsito de arena de
mas de veinticinco (25) litros de capacidad y una pala
para lanzamiento.

CAPITULO 10.°
Condiciones ambientales

Articulo 5.10.1. Definicién y Aplicacion.

1. Las condiciones ambientales son las que se imponen a
las construcciones, cualquiera que sea la actividad que alber-
gue, y a sus instalaciones para que de su utilizacion no se
deriven agresiones al medio natural por emision de radioacti-
vidad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslum-
bramientos, emision de gases nocivos, humos o particulas, o
por sus vertidos liquidos o solidos.

2. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las
obras de nueva planta, en las de acondicionamiento y de re-
forma. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras
en los edificios en las que su cumplimiento no represente una
desviacion importante en los objetivos de la misma. La admi-
nistracién urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir
a la propiedad del inmueble para que ejecute las obras nece-
sarias para ajustarlo a las condiciones que se sefalen en es-
tas Normas.

3. Ademas se cumpliran las condiciones que se estable-
cieran para poder desarrollar los usos previstos, las de aplica-
cion en el lugar en que se encuentren y cuantas estén vigentes
de dambito municipal o superior a éste.

Articulo 5.10.2. Compatibilidad de Actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente po-
dran instalarse actividades autorizadas por la L 7/94 de 18 de
Mayo Proteccion Ambiental, o dispongan las medidas de co-
rreccion o prevencion necesarias.

Las actividades establecidas dentro del casco histérico,
que tengan usos industriales, pasado el primer cuatrienio de-
finido en el programa de actuacion, tendran que reubicarse en
suelo especificamente de uso industrial.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compa-
tible con usos no industriales debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de
gases nocivos o vapores con olor desagradable, humos o par-
ticulas en proporciones que produzcan molestias.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que pro-
duzcan molestias.
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¢) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera
producir solamente por chimenea de caracteristicas adecuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibra-
ciones, si las hubiere, no sean percibidas desde el exterior, o
lo sean en escasa cuantia.

e) Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos
admisibles.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 5.10.3. Lugares de observacion de las condiciones.

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier
actividad en el medio urbano estara limitado en sus efectos
ambientales por las prescripciones que sehalan las presentes
Normas. Su cumplimiento se comprobara en los siguientes
lugares de observacion:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean
mas aparentes para la comprobacion de gases nocivos, hu-
mos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de contamina-
cion, deslumbramientos, perturbaciones eléctricas o
radiactivas. En el punto o puntos en donde se puede originar,
en el caso de peligro de explosion.

b) En el perimetro del local o de la parcela si la actividad
es Unica en edificio aislado, para la comprobacion de ruidos,
vibraciones, olores o similares.

Articulo 5.10.4. Instalaciones de Radiocomunicacion.

La regulacion y gestion de las condiciones de localiza-
cién, instalacién y funcionamiento de los elementos y equi-
pos de telecomunicaciones se establecerd a través de la Or-
denanza Municipal de Telecomunicaciones correspondiente,
de tal forma que la implantacién de equipos y antenas pro-
duzca el minimo impacto sobre el medioambiente de la ciu-
dad desde el punto de vista espacial, visual y sobre la salu-
bridad publica.

Con caréacter general, y sin perjuicio de la Ordenanza
Municipal de Telecomunicaciones, no podran establecerse

instalaciones de antenas y equipos en los bienes inmuebles
con algun tipo de catalogacion, en centros hospitalarios, resi-
dencias de ancianos, centros educativos y escuelas infantiles.

El maximo permitido de exposicion a los campos electro-
magnéticos no ionizantes en suelo urbano se propone que sea
como maximo de 10 pw/cm?, independientemente de la fre-
cuencia de radiacion. En virtud de una mayor precaucion, para
los centros sanitarios, hospitales, geriatricos, y residencias de
ancianos, se establecera un méaximo de 0,1 pw/cm? para las
frecuencias de telefonia movil (GSM, BCS y UTMS).

Las condiciones de implantacion son:

a) Las antenas y sus correspondientes soportes o masti-
les, nunca podran situarse sobre el pretil de remate de facha-
da de un edificio, debiendo retranquearse de cualquier plano
de fachada y medianeros, un minimo de tres metros (3.00
metros).

b) La altura méxima sobre la cubierta plana del conjunto
formado por el mastil y la antena, vendra determinada por el cono
de generatriz 45° trazado a partir del tretil de remate de fachada,
con un maximo en todo caso de seis metros (6.00 metros).

c) Las construcciones destinadas a albergar los equipos
de telefonia tendran a todos los efectos, la misma considera-
cion que cualquier construccion en cubierta, debiéndose ajus-
tar a los parametros de edificabilidad, ocupacién y altura esta-
blecidos por la zona. En cualquier caso se retranqueara de los
planos de fachada un minimo de tres metros (3 metros).

Articulo 5.10.5. Transmisién de ruido.

El nivel sonoro se medira en decibelios ponderados de la
escala A (dBA) segtin la Norma UNE 21/314/75 y su determi-
nacion se efectuara en los lugares de observacion senalados
en el articulo 5.10.3, o en el domicilio del vecino mas afectado
por molestias de la actividad, en condiciones de paro y total-
mente funcionando, de dia y de noche, para comprobar el
cumplimiento de los siguientes limites:

LIMITES DE EMISION SONORA TRANSMITIDA AL EXTERIOR

Transmision Maxima (dBA)

Actividad Colindante Dia (7-23h) Noche (23-7h)
Actividad Industrial. Serv. Urbanos no admtvos. 75 70
Actividades Comerciales 70 60
Residencia. Servicios Terciarios no comerciales.

Equipamiento no sanitario 65 55
Equipamiento sanitario 60 50

LIMITES DE RECEPCION SONORA EN EL INTERIOR DE LOS LOCALES

Recepcion maxima (dBA)

Actividad Dia (7-23h) Noche (23-7h)
Equipamiento:
Sanitario y bienestar social 30 25
Cultural y Religioso 30 30
Educativo 40 30
Para el ocio 40 40
Servicios Terciarios:
Hospedaje 40 30
Oficinas 45 35
Comercio b5 45
Residencial:
Piezas habitables, excepto cocinas 35 30
Pasillos, aseos y cocinas 40 35
Zonas de acceso comun 50 40
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En todo caso, entre las veintidés (22) y las ocho (7)
horas, el nivel sonoro admisible en el domicilio del vecino
mas afectado no podra sobrepasar en mas de tres decibelios
(3 dBA) al ruido de fondo, entendiéndose por tal el de ambien-
te sin los valores punta accidentales.

Articulo 5.10.6. Vibraciones.

No podra permitirse ninguna vibracion que sea detesta-
ble sin instrumentos en los lugares de observacién especifica-
dos en el articulo 5.10.4. Para su correccién se dispondran
bancadas antivibratorias independientes de la estructura del
edificio y del suelo del local para todos aquellos elementos
originadores de vibracion, asi como de apoyos elasticos para
la fijacion a paramentos. Las vibraciones medidas en Pals
(VPals= 10 log 3.200 A2 N3, siendo A la amplitud en centime-
tros y N la frecuencia en hertzios) no superaran los siguientes
valores:

LIMITES DE VIBRACIONES

Lugar Vibracion (VPals)
Junto al generador 30
En el limite del local 17
Al exterior del local 5

Articulo 5.10.7. Deslumbramientos.

Desde los lugares de observacion especificados en el
articulo 5.10.4 no podra ser visible ninglin deslumbramiento
directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran inten-
sidad o a procesos de incandescencia a altas temperaturas,
tales como combustion, soldadura y otros.

Articulo 5.10.8. Emisién de Gases, Particulas y otros Con-
taminantes Atmosféricos.

Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y
otros contaminantes atmosféricos deberan cumplir las dispo-
siciones especificas sobre esta materia.

Articulo 5.10.9. Vertidos Industriales.

El vertido a las redes generales de saneamiento proce-
dente de procesos de elaboracion debera hacerse en las con-
diciones que establece el vigente RMS con las limitaciones y
prohibiciones en el mismo contenidas.

CAPITULO 11.°
Condiciones de estética

Articulo 5.11.1. Definicion y Aplicacion.

1. Condiciones estéticas son el conjunto de normas vy
pardmetros que se dictan para procurar la adecuacion formal
minima de edificios, construcciones e instalaciones al ambiente
urbano. Tales condiciones hacen referencia a las caracteristi-
cas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la com-
posicion, los materiales empleados y el modo en que se utili-
cen, su calidad o su color, la vegetacion en sus especies y su
portey, en general, a cualquier elemento que configure la ima-
gen de la ciudad.

2. Las condiciones que se sefialan para la estética de la
ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a
licencia municipal. La administracion urbanistica municipal,
en todo caso, podra requerir a la propiedad de los bienes ur-
banos para que ejecute las acciones necesarias para ajustar-
se a las condiciones estéticas se realiza en las presentes con-
diciones generales y en la normativa de las zonas.

Articulo 5.11.2. Armonizacion de las Construcciones con
su Entorno.

Las nuevas construcciones y alteraciones de las existen-
tes deberan adecuarse en su disefo y composicion con el

ambiente urbano en el que estuvieren situadas segun las de-
terminaciones del articulo 5.11.19.

Articulo 5.11.3. Salvaguarda de la estética urbana.

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su
valoracion y mejora, tanto en lo que se refiere a los edificios,
en conjuntos o individualizadamente, como a las areas no
edificadas, corresponde al Ayuntamiento, por lo que, cualquier
actuacion que pudiera afectar a la percepcion de la ciudad
debera ajustarse al criterio que, al respecto, mantenga.

2. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las
existentes deberan responder en su disefio y composicion a las
caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de
emplazarse, de acuerdo con la Legislacion del Suelo. A tal fin se
pondra especial cuidado en armonizar sistemas de cubiertas,
cornisa, posicion de forjados, ritmos, dimensiones de huecos y
macizos, composicion, materiales, color y detalles constructi-
vos. Alos fines de garantizar la debida adaptacion de las nuevas
edificaciones a las ya existentes y a su entorno, podra exigirse la
aportacion de los analisis del impacto sobre el medio en que se
localicen, con utilizacion de documentos gréficos del conjunto
de las calles o plazas a que aquéllas dieran frente y otros aspec-
tos, desde los lugares que permitieran su vista.

3. Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de
Detalle, demostraran, la consecucion de unidades coherentes
en el aspecto formal, mediante los correspondientes estudios
del impacto. Sobre la base de un analisis del lugar en que se
identifiguen sus limites visuales desde los puntos de contem-
placion mas frecuentes, las vistas desde o hacia el sitio a con-
servar o crear, las siluetas caracteristicas, asi como los ele-
mentos importantes en cuanto a rasgos del paraje, puntos
focales, arbolado y edificios existentes, se justificara la solu-
cion adoptada, que debera contemplar al menos los siguien-
tes aspectos:

a) Creacion de una estructura espacial comprensiva tan-
to del sistema de espacios abiertos (areas verdes, grandes
vias) como del de los espacios cerrados (plazas, calles, itine-
rarios del peatdn).

b) Establecimiento de criterios para la disposicién y orien-
tacion de los edificios en lo que respecta a su percepcion vi-
sual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas
frecuentes e importantes de contemplacion.

c) Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para
el empleo armonico de los materiales de urbanizacion, de
edificacion y de ajardinamiento, asi como de las coloraciones
permitidas para los mismos.

LLas determinaciones o condicionamientos a que dé lugar
la solucion adoptada deberd plasmarse graficamente en
diagramas y planos esquematicos de la estructura formal pro-
puesta, en planta o alzado a escala entre 1/500y 1/2.000,
asi como en explicaciones o comentarios escritos que permi-
tan orientar el caracter del futuro desarrollo.

Articulo 5.11.4. Proteccion de los Ambientes Urbanos.

1. Las construcciones y las edificaciones deberan some-
terse a las condiciones estéticas que para cada tipo de obra'y
zona en la que se localice se determina en estas Normas.

2. Las obras tendentes a la buena conservacion de los
edificios habran de ajustarse a la organizacion del espacio,
estructura y composicion del edificio existente, Los elementos
arquitectonicos y materiales empleados habran de adecuarse
a los que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera
objeto de una modificacion de menor interés. En las obras de
restauracion, ademas, habra de conservarse la decoracion pro-
cedente de etapas anteriores congruentes con la calidad y uso
del edificio.

En obras de restauracion y de conservacion o mantenimiento
deberan respetarse las caracteristicas basicas del edificio.
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3. En obras de reforma, las fachadas visibles desde el
espacio publico deberan mantenerse conservando su compo-
sicién y adecuandose a los materiales originarios. En obras de
aplicacion la solucion arquitectonica debera adecuarse al esti-
lo o invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose los
elementos de remate que permitan identificar las caracteristi-
cas especificas del edificio, diferenciandolas de las propias
del nuevo anadido. En obras de reforma total deberan restau-
rarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores a es-
pacio publico y sus remates y satisfacer la normativa especifi-
ca al respecto de la zona.

En obras de acondicionamiento debera mantenerse siem-
pre el aspecto exterior del edificio.

Articulo 5.11.5. Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fa-
chaday se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones
objeto de proteccion individualizada, se adecuara la composi-
cion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las
lineas fijas de referencia de la composicion (cornisas, aleros,
impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.) entre la nueva
edificacion y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion
entre los huecos y macizos en la composiciéon de las facha-
das, deberan adecuarse en funcién de las caracteristicas
tipoldgicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las
edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo im-
pusiese.

3. La composicion y materiales de las fachadas laterales
y trasera se trataran con la debida dignidad y en consonancia
con la fachada principal.

Articulo 5.11.6. Tratamiento de las Plantas Bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja,
ésta debera armonizar con el resto de la fachada, debiéndose
a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y
ejecutarse conjuntamente con él.

Articulo 5.11.7. Materiales de fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las
fachadas se fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de
los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de
los mismos, en funcion de los criterios de composicion, estéti-
cas de cada zona.

Articulo 5.11.8. Modificacion de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podra procederse a la
modificacion de las caracteristicas de una fachada existente
de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resul-
tado homogéneo del conjunto arquitectonico y su relacion con
los colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones
existentes del acuerdo con las determinaciones de un proyecto
del conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad
o el propietario del edificio. En casos justificados podra la admi-
nistracion urbanistica municipal hacerse cargo de la elabora-
cion de este proyecto de disefio de conjunto de la fachada, re-
percutiendo su costo en las licencias correspondientes.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramiento
anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra requerir para la
adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instala-
cion de capialzados exteriores para persianas enrollables, o
toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios
del inmueble, para colocar idénticas solucion en los huecos.

Articulo 5.11.9. Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo
permita, se admitird fachadas porticadas configurando sopor-
tales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

- No podran rebasar las alineaciones exteriores con los
elementos verticales de apoyo.

- Su ancho interior libre sera igual o superior a doscientos
cincuenta (250) centimetros.

- Y su altura la que le corresponda a la planta baja del
edificio, seglin las condiciones de uso o la zona en que se
encuentre.

Articulo 5.11.10. Plantas Bajas Porticadas.

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edifi-
cios de nueva construccion si asi estuviera previsto en las con-
diciones particulares de zona y no lesione los valores ambien-
tales del lugar.

Articulo 5.11.11. Fachadas Ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y concor-
dancia con el resto de los edificios, en areas de uso global
residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo
caso, mantenerse la iluminacion natural de las piezas habita-
bles y locales a través de la fachada.

Articulo 5.11.12. Instalaciones en la Fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeracion, acondicionamiento
de aire, evacuacion de humos o extractores, podra sobresalir
mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior,
ni perjudicar la estética de la misma.

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles
desde la via publica solo podran instalarse en la posicion que
no perjudiquen a la estética de la fachada.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire
en locales situados alineados a vial, no podran tener salida a
fachada a menos de dos con setenta (2,70) metros sobre el
nivel de la acera.

Articulo 5.11.13. Cuerpos Salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion
habitables u ocupables, cerrados o abiertos, que sobresalen
del plano de fachada, o de la alineacion de la edificacion, o de
la alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja, ex-
cepto los ya existentes en el conjunto histérico y los permitidos
segun las ordenanzas particulares de zona.

3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa,
se permitiran los cuerpos salientes siempre que no vuelen mas
del veinte por ciento (20%) de la latitud de la calle, con un
maéaximo de un (1) metro sobre la linea de edificacién, y sin
que pueda su ancho exceder de un tercio (1/3) de la longitud
de la fachada.

4. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes
deberan separarse la medida del vuelo y como minimo sesen-
ta (60) centimetros de la medianeria sobre el plano de facha-
da. Asimismo los cuerpos salientes no podran estar a una
altura inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros al ni-
vel de la acera.

Articulo 5.11.14. Elementos Salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edifi-
cacion o elementos constructivos no habitables ni ocupables
de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la
alineacion de la edificacion, o de la alineacion interior. No ten-
dran la consideracion de elementos salientes los toldos y mar-
quesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza
municipal.

2. Los elementos salientes tales como los zocalos pilares,
aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes fijos, limitaran
su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a) Se admiten en todas las situaciones los zdcalos y
molduras que podran sobresalir un maximo de diez (10) cen-
timetros respecto al paramento de fachada.



Sevilla, 9 de febrero 2006

BOJA num. 27

Pagina nim. 181

b) Se admiten los elementos salientes en planta baja siem-
pre que den frente a calle de mas de seis (6) metros de ancho,
no sobresalgan mas de un cuarentavo del ancho del vial res-
pecto a la fachada ni superen los cincuenta (50) centimetros
de altura.

c¢) Se admiten los elementos salientes que se sitlen de
forma que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura
inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera,
y que su vuelo no supere en ningun punto una distancia igual
al ancho de la acera menos sesenta (60) centimetros y con un
maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d) En todo caso el saliente maximo de cornisas y aleros
no excedera de sesenta (60) centimetros sobre la alineacion
sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona.

Articulo 5.11.15. Elementos Salientes no Permanentes.

Los elementos salientes no permanentes, tales como
los toldos, las persianas, anuncios y similares, se regularan
por las correspondientes ordenanzas municipales, sin perjui-
cio de lo que para determinadas zonas pueda establecer el
Plan General.

Articulo 5.11.16. Portadas y Escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja
con salientes superiores a quince (15) centimetros, con ningu-
na clase de decoracion de los locales comerciales, portales o
cualquier otro elemento. Las aceras de anchura menor que
setenta y cinco (75) centimetros no sera permitido saliente
alguno.

Articulo 5.11.17. Medianerias.

1. Los panos medianeros al descubierto, deberan tratar-
se de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como
los de las fachadas.

2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra
asumir la ejecucion de las obras de mejora de medianerias en
determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. EI Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y
de diseno que sean de obligada observancia en las obras de
mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en ge-
neral y requerir a la propiedad de los inmuebles para su
cumplimiento.

Articulo 5.11.18. Proteccion del Arbolado.

1. El arbolado existente en el espacio publico y privado,
aungue no haya sido calificado zona verde, debera ser protegi-
doy conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejem-
plares por causa de fuerza mayor imponderables, se procura-
ra que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser
repuesto de forma inmediata por la persona o personas cau-
sante de su pérdida.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con
vias publicas, sera preceptiva la plantacion de especies vege-
tales, preferentemente arboreas con independencia del uso a
que se destine la edificacion, a menos que la totalidad del
retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios
para la circulaciéon rodada y acceso al edificio.

4. Los patios o espacios libres existente en la actualidad,
publicos o particulares, que se encuentren ajardinados, debe-
ran conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
cualquiera que sea su porte.

5. Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar
arboreo publico o privado, se indicara en la solicitud de licen-
cia correspondiente sefalando su situaciéon en los planos to-
pograficos de estado actual que se aporten. En estos casos,
se exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras,
se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura mini-
ma de ciento ochenta (180) centimetro, de un adecuado recu-
brimiento rigido que impida su lesion o deterioro.

6. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las
vias publicas, cuando por deterioro u otras causas desaparez-
can los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del res-
ponsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que
pudiere dar su origen. La sustitucion se hara por especies de
iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando
la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

Articulo 5.11.19. Consideracion del Entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse
tomando en consideracion la topografia del terreno; la vegeta-
cion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hi-
tos u otros elementos visuales; el impacto visual de la cons-
truccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de
la zona, su incidencia en términos de asoleamiento y ventila-
cion de las construcciones de las fincas colindantes y, en via
publica su relacion con ésta, la adecuacion de la solucion
formal a la tipologia y materiales del area, y demas pardme-
tros definidores de su integracion en el medio urbano.

2. La administracion urbanistica municipal podra exigir la
inclusion en la documentacion con la que se solicite licencia,
de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado
actual, y en el estado futuro que correspondera a la implanta-
cion de la construccion proyectada.

3. La administracion urbanistica municipal podra, asimis-
mo, establecer criterios para determinar la disposicion y orien-
tacion de los edificios en lo que respecta a su percepcion vi-
sual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas
frecuentes e importantes de contemplacion.

4. La administracion urbanistica municipal podra esta-
blecer criterios selectivos o alternativos para el empleo armo-
nioso de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de
ajardinamiento, asi como de las colaboraciones admisibles.

Articulo 5.11.20. Entrepisos abiertos.

Siempre que no lesionen los valores ambientales del lu-
gar podran autorizarse plantas intermedias abiertas, sin otros
elementos constructivos que los de estructura, seguridad y
nucleos verticales de comunicaciones, y que carezcan de todo
tipo de cerramientos, que no computaran a efectos de super-
ficie edificada salvo en las superficies cerradas.

Articulo 5.11.21. Cornisas y aleros.

1. El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alinea-
cion exterior, no excedera de ochenta (80) centimetros, salvo
mayor limitacion en la normativa de cada zona.

2. Con el fin de subrayar el perfil de la calle y proteger las
fachadas de la intemperie se recomiendan las soluciones de
coronacion con cornisa o alero.

Articulo 5.11.22. Marquesinas.
1. Se prohibe la construccién de marquesinas excepto en
los siguientes casos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en
obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto
unitario, acordes con la totalidad de la fachada del edificio, de
idénticas dimensiones, saliente y materiales en todos los loca-
les de planta baja, y exista compromiso de ejecucion simulta-
nea por todos los propietarios de los locales.

2. La altura minima libre desde la cara inferior de la mar-
quesina hasta la rasante de la acera o terreno, sera superior a
trescientos cuarenta (340) centimetros. El saliente de la mar-
quesina no excedera la anchura de la acera menos sesenta
(60) centimetros vy, salvo el caso de marquesinas formadas
por elementos transltcidos y con espesor menor a quince (15)
centimetros, Unicamente podran cubrir los vanos de la planta
baja, con un saliente maximo de un (1) metro. Con la solicitud
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de licencia deberan presentarse fotografias en escorzo de la
fachada existente y la acera, a fin de garantizar que la instala-
cion de marguesina no causa lesion al ambiente urbano ni al
arbolado.

3. Las marquesinas no podran verter por goteo, a la via
publica. Su canto no excedera del quince por ciento (15%) de
su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no
rebasara en mas de diez (10) centimetros, la cota de forjado
de suelo del primer piso.

Articulo 5.11.23. Toldos.

Los toldos maviles estaran situados, en todos sus puntos,
incluso los de estructura, a una altura minima sobre la rasan-
te de la acera de doscientos veinticinco (225) centimetros. Su
saliente, respecto a la alineacion exterior, no podra ser supe-
rior a la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros,
sin sobrepasar los tres (3) metros, y respetando en todo caso
el arbolado existente. Los toldos fijos cumpliran las condicio-
nes del articulo 5.11.14 apartado 2.

Articulo 5.11.24. Muestras.

1. Los anuncios paralelos al plano de fachada, tendran
un saliente maximo respecto a ésta de diez (10) centimetros,
debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros
materiales que no reunan las minimas condiciones de digni-
dad estética.

b) En planta baja podran ocupar tnicamente una faja de
ancho inferior a noventa (90) centimetros, situada sobre el
dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Deberan quedar a una
distancia superior a cincuenta (50) centimetros del hueco del
portal, dejando totalmente libre el dintel del mismo. Se excep-
tuan las placas que, ocupando como dimensién maxima un
cuadrado de veinticinco (25) centimetros de lado y dos (2)
milimetros de grueso, podran situarse en las jambas. Cumpli-
ran las condiciones que se senalen para cada lugar, no permi-
tiéndose en el recinto historico y en edificios catalogados, mas
que las letras sueltas de tipo clasico, sobrepuestas directa-
mente a la fachada. Se podran adosar en su totalidad al frente
de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones senaladas
para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una
altura maxima igual al espesor de éstas.

c¢) Las muestras colocadas en las plantas de los edificios
podran ocupar Unicamente una faja de setenta (70) centime-
tros de altura como maximo, adosada a los antepechos de los
huecos y deberan ser independientes para cada hueco, no
pudiendo reducir la superficie de iluminacion de los locales.

d) En zonas de uso no residencial, podran colocarse anun-
cios como coronacién de los edificios, que podran cubrir toda
la longitud de la fachada, con una altura no superior al déci-
mo (1/10) de la que tenga la finca, sin exceder de dos (2)
metros, y siempre que esté ejecutada con letra suelta.

e) En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos,
comercial o industrial, en la parte correspondiente de la facha-
da, podran instalarse con mayores dimensiones, siempre que
no cubran elementos decorativos o huecos o descompongan
la ordenacion de la fachada, para cuya comprobacion sera
precisa una representacion grafica del frente de la fachada
completa.

f) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las
normas técnicas de la instalacion y con las condiciones ante-
riores, irdn situadas a una altura superior a tres (3) metros
sobre la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su insta-
lacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o en gene-
ral de los usuarios de los locales con huecos situados a me-
nos de diez (10) metros de anuncio o veinte (20) metros si lo
tuviera enfrente.

g) En los muros linderos que queden al descubierto, y
cumplan, en general, las condiciones de estas Normasy, en

particular, las de su composicion y decoracion, pueden insta-
larse muestras sujetandose a las prescripciones establecidas
para éstas en las fachadas.

2. Para la verificacion del cumplimiento de estas condi-
ciones, la solicitud de la licencia estara acompanada de una
representacion grafica de, al menos, la parte de la fachada
afectada por la muestra que, en todo caso, comprendera toda
la porcion del edificio situada en nivel inferior al de la muestra.

Articulo 5.11.25. Banderines.

1. Los anuncios normales al plano de fachada estaran
situados en todos su puntos, a una altura minima sobre la
rasante de la acera o terreno de doscientos veinticinco (225)
centimetros, con un saliente maximo igual al fijado para los
balcones en el articulo 5.11.14. Su dimension vertical maxima
sera de noventa (90) centimetros. Se podra adosar en su tota-
lidad a los laterales de las marquesinas, cumpliendo las limi-
taciones sefnaladas para éstas y pudiendo sobrepasar por en-
cima de ellas una altura maxima igual a su espesor. En las
plantas de pisos Unicamente se podran situar a la altura de
los antepechos.

2. En zonas de edificacion no residencial se permitiran
los banderines verticales con altura superior a noventa (90)
centimetros, con un saliente maximo igual que el sefalado
para las marquesinas en el articulo 5.11.23.

3. Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las
normas técnicas de la instalacion y con las condiciones ante-
riores, iran situados a una altura superior a tres (3) metros
sobre la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su insta-
lacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios, o, en
general, de los usuarios de los locales con huecos situados a
menos de veinte (20) metros del anuncio.

Articulo 5.11.26. Publicidad en carreteras.

1. En aplicaciéon de la legislacion sectorial vigente, se
prohibe toda publicidad exterior en el ambito del suelo no ur-
banizable.

2. Exclusivamente se autorizaran los siguientes tipos de
carteles informativos no publicitarios:

a) Carteles o rotulos con la denominacién del estable-
cimiento, situados en la propia parcela o en el edificio, cum-
pliendo en este caso las condiciones de los articulos anteriores.

b) Carteles indicadores de las actividades que se desarro-
llen o vayan a desarrollarse en un terreno y colocados en el
mismo.

c) Carteles informativos relativos a servicios Utiles para el
usuario de la carretera. Estos carteles podran situarse a una
distancia no superior a mil (1.000) metros del lugar en que se
encuentre el servicio anunciado.

d) La superficie méxima de los carteles sera de ciento cin-
cuenta (150) decimetros cuadrados, y su construccion se hara
con materiales resistentes a la intemperie, anclados al terreno y
situados a mas de diez (10) metros del borde exterior de la
explanacion de la carretera. Solo podran situarse en la zona de
servidumbre de la via, fuera de la zona de dominio publico.

TITULO VI
NORMAS DE URBANIZACION
CAPITULO 1.°
Disposiciones Generales
Articulo 6.1.1. Aplicacion.
Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran
a todas las obras de urbanizacion que se ejecuten en el térmi-

no municipal, cualquiera que sea la persona o entidades que
las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.
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Articulo 6.1.2. Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme a las
prescripciones técnicas que establezca, con caracter general
o especifico el Ayuntamiento, y en los plazos fijados al efecto.

En la redaccion y posterior ejecucion de los correspon-
dientes documentos de desarrollo (Proyectos de Urbanizacion
u Obra concretos), se tendran en cuenta las Legislaciones Sec-
toriales que se encuentren en vigor en cada momento, y en
especial, los siguientes preceptos de la Legislacion Sectorial
de Aguas, en la medida en que corresponda su aplicacién en
cada caso:

1. Zonas de Servidumbre: Respetar la banda de 5 m. de
anchura paralelas a los cauces para permitir el uso publico
regulado en el Reglamento del DPH (R.D. 849/86 de 11 de
abril), con prohibicion de edificar y plantear especies arboreas
sobre ellas (art. 6 al 8 del Reglamento).

2. Zonas de Policia: Obtener autorizacion previa del Orga-
nismo de Cuenca, para efectuar en la banda de 100. de an-
chura paralelas a los cauces, las siguientes actuaciones (art.
6 al 9y 78 al 82 del Reglamento):

- Alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.
- Construcciones de todo tipo, provisionales o definitivas.
- Extraccion de aridos.

3. Zonas Inundables: A fin de proteger a personas y bie-
nes, y de acuerdo con el art. 67.9 del Plan Hidrologico del
Guadalquivir (R.D. 1664/98 de 24 de julio, y O.M. de 13.8.99),
los planes de expansion y ordenacion urbana deberan respe-
tar las areas inundables, definidas en el art. 14 del Reglamen-
to del Dominio Publico Hidraulico, que son aquéllas delimita-
das por la avenida de periodo de retorno de 500 afios, para lo
cual, y de acuerdo con el art. 28.2 del Plan Hidrologico Nacio-
nal (Ley 10/2001 de 5 de julio), las Administraciones compe-
tentes en materia de ordenacion del territorio y urbanismo
delimitaran dichas zonas inundables.

4. Cauces de DPH: Todas las actuaciones que se realicen
en el Dominio publico hidraulico deberan dimensionarse para
evacuar sin dafos la avenida de 500 anos de periodo de retor-
no, sin empeorar las condiciones preexistentes de desaglie
(art. 67.6 del Plan Hidrolégico del Guadalquivir), debiéndose
obtener autorizacion previa del organismo de Cuenca, para el
uso o las obras dentro del cauce o publico (art. 51 al 77; 126
al 12 y 136 del Reglamento).

5. Aguas Superficiales: Serd necesario obtener concesion
administrativa otorgada por el Organismo de Cuenca, para el
abastecimiento independiente con aguas publicas superficia-
les (art. 122 al 125 del Reglamento).

6. Aguas Subterraneas: Sera necesario obtener concesion
administrativa otorgada por el Organismo de Cuenca, para el
abastecimiento independiente con aguas publicas subterra-
neas con volumen superior a 7.000 m3/ano (art. 184 al 188
del Reglamento), o realizar la comunicacion para volumen in-
ferior a 7.000 m3/ano (art. 84 al 88 del Reglamento).

7. Vertidos: Sera necesaria la depuracion previa en EDAR.
Obtener autorizacion previa del Organismo de Cuenca, para
efectuar el vertido directo o indirecto de aguas y de productos
residuales susceptibles de contaminar las aguas continenta-
les o cualquier otro elemento del dominio publico hidraulico
(art. 100 a 108 de la Ley de Aguas, RDL 1/2001 de 20 de
julio).

8. Embalses y su entorno: Para cualquier uso recreativo y
ludicos en el Embalse José Toran. Sera necesario obtener au-
torizacion previa o informe favorable del Organismo de Cuen-
ca, para efectuar actuaciones compatibles con el uso y explo-
tacion del embalse (art. 50 al 77 del Reglamento y art. 58
Plan Hidroldgico).

9. Canal del Bajo Guadalquivir y el Canal del Bembézar:
Sera necesario obtener aprobacion previa del Organismo de

Cuenca (Servicio de Explotacion), en cuanto a los condicio-
nantes a tener en cuenta en cualquier actuacion que se reali-
ce en la zona de expropiacion (30 m. a partir de su eje).

Durante la realizacion de las obras de urbanizacion que se
realicen en los nuevos suelos que se desarrollen, sera necesario
llevar a cabo la vigilancia arqueologica de las obras de urbaniza-
cion, en prevision de la existencia de restos arqueologicos.

En el caso de que durante el desarrollo de las obras de
urbanizacion se localizase algun tipo de yacimiento o resto
arqueoldgico se procedera de acuerdo con el procedimiento
previsto en el art. 8.4.7 de las presentes normas urbanisticas.
En el caso en que se determine la necesidad de establecer
medidas de especial proteccion del patrimonio localizado, se
procedera, si resultase necesario, a la modificacion del pla-
neamiento de desarrollo en los términos propuestos por la
Consejeria de Cultura.

TITULO 2.2
LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS VIARIOS

Articulo 6.2.1. Definicién de Red Viaria.

Se entendera por Red Viaria aquellos espacios que se
destinen a facilitar el movimiento de los peatones, de las bici-
cletas, los automoviles y de los medios de transporte colectivo
en superficies habituales en las areas urbanas, asi como el
aparcamiento de vehiculos.

Articulo 6.2.2. Dimensiones y Caracteristicas de las Sen-
das Publicas para Peatones.

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion
de peatones en las aceras sera de ciento cincuenta (150) cen-
timetros; en las calles en las que sean previsibles concentra-
ciones importantes de peatones, sea por su caracter comer-
cial u otra cualquier causa, la anchura minima sera de tres-
cientos (300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchu-
ra optima una funcion de la circulaciéon de peatonesy el mobi-
liario urbano a disponer.

No obstante, atendiendo a la especial configuracion del
Centro Historico, de las barriadas tradicionales vy
autoconstruidas, y parcelaciones periféricas existentes, se ad-
mitiran en dichas zonas aceras cuya anchura minima sea de
setenta y cinco (75) centimetros, salvo cuando se prevé una
fuerte actividad peatonal, el ancho minimo de la acera sera de
ciento cincuenta (150) centimetros. En los supuestos en que
dichos minimos no puedan ser atendidos, se recurrira, como
disefio preferente, al de «calle de circulacion compartida»
(articulo 6.2.6).

2. Las vias de circulacion tendrdn una pendiente
longitudinal minima del uno por ciento (1%) para evacuacion
de aguas pluviales y una maxima del ocho por ciento (8%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacion de
su necesidad, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Para pendientes inferiores al uno por ciento (1%), cuan-
do se asegure transversalmente o con amplitud de dispositi-
vos la recogida de aguas pluviales.

b) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%),
cuando se disponga como ampliacién de acera una escalera
publica como rellanos de ciento veinte (120) centimetros de
longitud, minima pendiente del ocho por ciento (8%) vy
contrahuellas de treinta (30) centimetros.

c¢) Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las
barreras arquitectonicas, podran disponerse escaleras con
peldafios de huella minima de treinta y cinco (35) centime-
tros, en un numero maximo de diez (10) peldafios entre relle-
nos, que deberan tener una longitud minima de ciento veinte
(120) centimetros.
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3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre de
ciento cincuenta (150) centimetros, se podran acompanar de
alineaciones de arboles. Estos se plantaran conservando la
guia principal y con un tronco recto, con tutores y proteccio-
nes que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los pri-
meros anos.

4. Las caracteristicas de su pavimento seran acordes con
su funcion, movimiento exclusivo de personas y excepcional-
mente de vehiculos, ateniendo a lo establecido en el articulo
6.2.5.

5. Cumpliran las Normas técnicas para la accesibilidad y
la eliminacion de barreras arqueologicas, urbanisticas y en el
transporte en Andalucia Decreto 72/1992 de 5 de mayo.

Articulo 6.2.3. Condiciones de Disefio del Viario.

1. Los elementos de la red principal cuya traza discurra
por suelo no urbanizable, se disenaran con arreglo a lo que
disponen las Instrucciones de Carreteras y las normas e ins-
trucciones de aplicacion que dimanaren de los organismos
competentes de la Administracion del Estado y de la Comuni-
dad Autéonoma.

2. Las carreteras convencionales de nueva construccion y
aquéllas en las que se realizasen obras de acondicionamien-
to, ensanche o modificacion, cumpliran las condiciones exigi-
das en la LCRy en su Reglamento, asi como en la ICR.

3. El resto de las vias urbanas se disefara de acuerdo
con las condiciones que establecieren por los organismos com-
petentes de la Administracion del Estado y de la Comunidad
Autonoma, por los criterios de disefio que pudiera establecer
el Ayuntamiento y por cuantas condiciones de aplicacion es-
tén contenidas en estas Normas, en especial las fichas de
Recomendaciones de Disenos del Viario.

4. El disefo de las vias representado en la documenta-
cion grafica del Plan es vinculante en lo referido a alineaciones,
trazados y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y orientati-
vo en lo referente a distribucion de la seccion de la calle entre
aceras y calzadas; no obstante, la variacion de esta distribu-
cion, que no representara modificacion del Plan General, ha-
bra de atenerse al resto de los criterios enunciados en este
articulo y sus anexos correspondientes, debiendo en todo caso
estar adecuadamente justificada.

5. Para el dimensionamiento del resto de las vias se aten-
derd a los siguientes criterios:

a) Aceras, los establecidos en el articulo 6.2.2.
b) Calzadas:

b.1. Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas en
carreteras. En las vias primarias, si las hubiere, seran en linea,
con una seccion a ser posible de doscientos treinta (230) centi-
metros. En el viario medio seran preferentemente en lineas.

b.2. Las bandas de circulacion seran de trescientos cin-
cuenta (350) centimetros de ancho en carreteras, y con una
seccion recomendada de trescientos veinticinco (325) centi-
metros de ancho en vias primeras y trescientos (300) centime-
tros en viario medio, atendiendo los condicionantes de veloci-
dad, seguridad y mejor organizacion del trafico en cada uno
de los tipos de vias.

Con caracter general el disefio de la via se adaptara a las
secciones tipo que acompafian como anexo a estas normas,
segln el tipo de via y los usos del suelo en sus margenes.

6. Queda prohibida la construccion de estructuras eleva-
das para salvar cruces en el sistema viario, salvo aquéllas es-
pecificamente sefialadas en la documentacion grafica del Plan
y en esta Normativa, para las vias de penetracion y circunvala-
cion, o para los pasos del ferrocarril.

7. La linea de no edificacion se situa a 50 metros del
borde exterior de la calzada en las carreteras de la Red Princi-

pal, A-457 (Carmona-Lora del Rio), A-431 (Cordoba-Sevilla) y
A-455 (Lora del Rio-Constantina). Y de 25 metros en carrete-
ras de la Red Secundaria, A-3.200 (Lora del Rio-La Campa-
na), de acuerdo con el articulo 56 de la Ley 8/2001 de Carre-
teras de Andalucia, respetando igualmente las zonas de pro-
teccion de la carretera definida en los articulo 53, 54, b5, 57
y b8 de la citada Ley.

8. Para las nuevas urbanizaciones se definira, entre la
carretera y la linea de no edificacion, un separado visual de
servicio con aparcamientos y acerados bajo el que se ubica-
ran todos los servicios. Dichos viarios de servicio deberan te-
ner continuidad entre las diferentes urbanizaciones.

9. El acceso a las nuevas urbanizaciones sera Unico, y se
definira en el posterior desarrollo del planeamiento mediante
proyecto especifico firmado por Técnico competente y visado
por el Colegio Profesional correspondiente.

10. El instrumento de desarrollo estudiara y resolvera los
problemas peatonales que se originen en las carreteras como
consecuencia de las nuevas urbanizaciones.

Articulo 6.2.4. Accesos de las vias particulares a la red de
carreteras.

1. Quedan prohibidos los accesos con giro a la izquierda
de las vias de caracter particular a las carreteras radiales y
nacionales.

2. En las carreteras comarcales podran permitirse acce-
s0s con giro a la izquierda, siempre que las condiciones del
trazado sean aptas para ello, si la distancia del acceso previs-
to a otros existentes es superior a dos mil (2.000) metros y si
la Intensidad Media Diaria (IMD) de la via prevista es inferior a
cincuenta (50) vehiculos.

3. Podra accederse con giro a la izquierda a las carreteras
locales, siempre que las condiciones del terreno lo consien-
tan. Podra permitirse, entre accesos, distancias de quinientos
(500) metros.

4. Los accesos a las carreteras comarcales de vias con
IMD inferiores a los cincuenta (50) vehiculos, con incorpora-
cion al sentido de transito, podran permitirse siempre que las
condiciones del terreno lo permitan a distancias superiores a
dos mil (2.000) metros. En las carreteras locales, esta distan-
cia podra disminuir hasta quinientos (500) metros.

5. En cualquier tipo de conexion con las vias comarcales,
cuando en las vias particulares que se proyecten se prevean
IMD superiores a cincuenta (50) vehiculos, se requerira proyec-
to especial del acceso aprobado por la oficina técnica del Orga-
nismo competente, siempre que la distancia entre accesos de
caracteristicas analogas sea superior a dos mil (2.000) metros.

Articulo 6.2.5. Pavimentacion de las Vias Publicas.

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara tenien-
do en cuenta las condiciones del soporte y las del transito que
discurrira sobre ellas, asi como las que se deriva en de los
condicionantes de ordenacion urbana y estéticos.

2. La separacion entre las areas dominadas por el peatén
y el automovil se manifestara de forma que queden claramen-
te definidos sus perimetros, establecido esta separacion nor-
malmente mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se
diversifican los materiales de pavimentacion de acuerdo con
su diferente funcion y categoria, circulacion de personas o
vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento
de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos
de carruajes, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacion de los peato-
nesy las plazas facilitara la comoda circulacion de personasy
vehiculos de mano; se distinguiran las porciones de aquéllas
que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a
motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que ten-
dran acceso por achaflanado del bordillo.

4. Las tapas de arquetas, registro, etc, se dispondran tenien-
do en cuenta las juntas de los elementos del pavimento y se nive-
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laran con su plano. La disposicion de imbornales sera tal que las
rejillas sean transversales al sentido de la marcha rodada.

Articulo 6.2.6. Calles de Circulacion Compartida.

1. Se evitara la impresion de separacion entre calzada y
acera, por consiguiente, no existiran diferencias fisicas notables
ente los distintos elementos de la seccion transversal de las
calle. Las bandas que visualmente den la impresion de separar
el espacio peatonal del vehiculo deberan interrumpirse cada vein-
ticinco (25) metros de manera perceptible para el usuario.

2. Las entradas y salidas de las calles compartidas debe-
ran reconocerse como tales por su propia ordenaciény, en la
medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de
forma analoga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los
accesos a estas calles se indicaran preferentemente mediante
sefializacion horizontal.

3. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos
en las distintas partes de la zona de coexistencia destinadas a
la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen a
la velocidad de los peatones. La distancia que separe estos
elementos de ordenacion no debe superar los cincuenta (50)
metros. Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del pa-
vimento, itinerarios serpenteantes, etc.

4. Si se dispusiesen espacios especialmente diseflados
como areas de juego, se diferenciaran con claridad de los des-
tinados a la circulacion. Es recomendable que estas areas de
juego estén fisicamente separadas de los espacios utilizables
por vehiculos.

Articulos 6.2.7. Vias para Bicicletas.

El diseno de las vias para bicicletas en cualquiera de sus
clases (carril-bici, carril bici-bus, pista bici y acera bici) atende-
ra a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones, a criterios
comunmente aceptados por los proyectistas y, en su caso a
las disposiciones municipales.

Articulo 6.2.8. Estacionamiento en Via Publica.

1. Los estacionamientos en las vias publicas no interferi-
ran el transito por éstas debiendo contar con un pasillo de
circulacién con las condiciones dimensionales minimas que
se sefalan a continuacion:

Unidireccional (a uno o ambos lados):

- Aparcamiento en linea, doscientos cincuenta (250) cen-
timetros en Poligono Industrial y Comercial y doscientos veinte
(220) centimetros en resto.

- Aparcamiento en bateria, cinco (5) metros

- Aparcamiento en espina, cuatro (4) metros.

Bidireccional:

- Aparcamiento en linea, quinientos (500) centimetros.

- Aparcamiento en bateria, seiscientos ochenta (680) cen-
timetros.

- Aparcamiento en espina, quinientos cincuenta (550)
centimetros.

2. Cada tres (3) plazas de aparcamiento en linea o cada
cuatro (4) plazas en bateria, se plantara un arbol que, ademas
de aportar sombra, discipline la posicion de los vehiculos.

3. Se dispondran de acuerdo con lo establecido en la
Normalizacion de Elementos Constructivos del Ayuntamiento.

CAPITULO 3.2
La urbanizacién de los Espacios Libres

Articulo 6.3.1. Urbanizacion.
La urbanizacion se acomodaré en lo posible a la configu-
racion primitiva del terreno. En particular en las zonas verdes

dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan orde-
narse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su
utilizacion como areas de estancia y paseo, debidamente inte-
gradas a través de los elementos de articulacion tales como
itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros
analogos.

Articulo 6.3.2. Servidumbre de Infraestructuras.

Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infra-
estructuras en su interior deberan ser contempladas en el pro-
yecto a efectos de su tratamiento y diseno adecuados.

CAPITULO 4.°
Las Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 6.4.1. EI Dimensionamiento de Redes.

Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se
dimensionaran teniendo en cuenta la afeccion de las restan-
tes areas urbanizables existentes o programadas, que puedan
influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la
presion y caudales de la red de abastecimiento y distribucion,
con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las redes,
y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no con-
sideradas en las escorrentias.

Articulo 6.4.2. Red de Abastecimiento.

1. En cada nucleo o zona poblada se garantizara el consu-
mo interno de agua potable con un minimo de trescientos (300)
litros por habitante y dia para uso doméstico o su equivalente
para otros usos previstos en la zona servida de acuerdo con las
instrucciones que a este fin establezca el Ayuntamiento.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas
servida se dispondran red y elementos accesorios que incluso
si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del sector,
nucleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de la co-
rrespondiente urbanizacion los costos adicionales que en ins-
talaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos supon-
ga. Asimismo se garantizara su conservacion caso de que el
Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a la red
municipal.

Articulo 6.4.3. Dimensiones de los Elementos de la Red
de Abastecimientos.

1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas especia-
les a utilizar seran las que establezca el Ayuntamiento.

2. El didmetro minimo sera de ochenta (80) milimetros
en la red general de distribucion. La velocidad estara en todos
los casos comprendidas entre 0,5, y 1,5 metros por segundo.

Articulo 6.4.4. Condiciones de Potabilidad.

El agua de abastecimiento debera en todo caso cumplir
las condiciones de potabilidad del Cédigo Alimentario, asi como
las instrucciones que a este fin impongan los organismos com-
petentes.

Articulo 6.4.5. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas
Pluviales.

El sistema sera separativo siempre que haya posibilidad
de vertido a red general que sea igualmente separativa. En
caso contrario la red sera unitaria.

Articulo 6.4.6. Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de
Baja Densidad.

1. En areas de baja densidad la red de drenaje, que reco-
ja las aguas pluviales de suelo publico podra discurrir en su-
perficie, mediante los elementos de canalizacién adecuados
hasta su vertido a los cauces naturales.

2. En este Ultimo caso la red de saneamiento recogera
Unicamente las aguas negras y las pluviales internas a las
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parcelas edificables, siempre que éstas no tengan superficie
libre considerable.

3. Los didametros minimos a emplear en la red sera de
treinta (30) centimetros en la exterior y de veinte (20) centime-
tros en las acometidas domiciliarias.

Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en didmetro
inferiores a cuarenta (40) centimetros, queda prohibido el uso
del hormigon. La velocidad en todo caso estara comprendida
entre 0,6 y 3,5 metros por segundo. Fuera de estos limites la
solucion sera debidamente razonada.

4. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que
discurran por espacios de calzada o aparcamiento, si no hubiere
una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la clave
hasta la superficie de calzada.

5. Si las tuberias de agua potable deben instalarse en su
proximidad se fijara una distancia minima de cincuenta (50)
centimetros libres entre las generatrices de ambas conduccio-
nes, disponiéndose la del agua potable a un nivel superior.

Articulo 6.4.7. Prohibicion del Uso de Fosas Sépticas y
Pozos negros.

Queda prohibido el uso de las fosas sépticas y pozos ne-
gros en suelo urbano o urbanizable, salvo que se empleen como
depuracion previa al vertido a una red general de saneamiento.

Articulo 6.4.8. Disposiciones Generales para otras Con-
ducciones.

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos
que estipulen las instituciones, organismos o empresas a las
que se confie su explotacion.

2. Las competencias de la Corporacién sobre las condicio-
nes a cumplir por las diversas instalaciones en el interior de nu-
cleos 0 zonas de expansion, se circunscribiran a vigilar la compa-
tibilidad de la ocupacion del dominio publico municipal, con su
afectacion primigenia y basica y al cumplimiento y compatibilidad
de dicha ocupacion del dominio publico municipal, con las dispo-
siciones y ordenanzas aprobadas por el Ayuntamiento.

3. Toda urbanizacién dispondra de canalizaciones subte-
rraneas para los servicios de energia y telefonia. Asimismo se
enterrara o trasladara a sus limites los tendidos de baja ten-
sion que precisen atravesarla.

4. Dos corrugados flexibles de 63 mm.

Articulo 6.4.9. Tendidos Aéreos en las Proximidades de
Carreteras.

Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja de
servidumbre la harad a una distancia minima de quince (15)
metros de la arista exterior de la calzada caso de que la carre-
tera sea principal, y a diez (10) metros, caso de que sea cami-
no o carretera secundaria.

Articulo 6.4.10. Tendidos Eléctricos en el Casco Historico.

En los proyectos de reurbanizacion en las calles del Cas-
co Historico, se incluira la instalacion subterranea de la red de
energia eléctrica y telefonia.

Articulo 6.4.11. Las Infraestructuras para el Abastecimiento
de Energia Eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras
para el abastecimiento de energia eléctrica, contemplaran las
modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La eje-
cucion de las obras se acompanara en el tiempo con las del resto
de la urbanizacion, dentro de una coordinacion logica que racio-
nalice los procesos de ejecucion de todas las obras programadas.

2. Enel suelo urbano, salvo que se justificare cabalmente
su improcedencia, todas las instalaciones de abastecimiento
de energia seran subterraneas. La ejecucion de las obras ne-
cesarias para ello podra ser exigida por el Ayuntamiento sélo
cuando estén acabadas las que definen alineaciones y rasantes
o se hicieren simultaneamente. Excepcionalmente, en las areas
de uso industrial o, en general, en aquéllas donde la densidad

de poblacion fuese baja, podran autorizarse, previa justifica-
cion pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo en todo caso,
discurrir éstos por los trazados que se sefialaren por el Ayun-
tamiento mediante instrumento que corresponda.

3. Cuando por necesidad del servicio sea necesario dispo-
ner subestaciones en el centro de gravedad de las cargas, se
dispondra bajo cubierto, en un edificio debidamente protegido y
aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destinados a tal fin
o cumplieren las instrucciones de seguridad que se sefalasen.

4. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo
cubierto en edificios adecuados, a tal fin y como se ha senala-
do en el parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los
que se reservase localizacion expresa con especial condicion
de poder ser instalada a la intemperie.

5. En casos excepcionales podra autorizarse el mante-
nimiento de lineas de distribucion aéreas en baja tensién, de-
biendo justificarse adecuadamente la escasa incidencia tanto
en aspectos de seguridad como ambientales.

Articulo 6.4.12. Ordenacion del Subsuelo.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver la concen-
tracion de los trazados de instalaciones y servicios basicos con-
figurando una reserva o faja de suelo que a ser posible discurri-
ra por espacios libres no rodados e incluso no pavimentados.

Articulo 6.4.13. Ejecucion de obras de calas.

Las obras a ejecutar en la via publica o espacios libres
municipales de dominio y uso publico se regularan segin lo
establecido en el Reglamento Municipal para la ejecucion de
calas en las vias publicas.

CAPITULO 5.°

Normativa complementaria para el desarrollo de las
alineaciones y rasantes del Plan General de Ordenacion

Articulo 6.5.1. Alineacion de sistemas generales conside-
rados por el Plan General.

La alineacion definitiva de estos sistemas estard someti-
do al proyecto de obra, Plan Especial o Proyecto Publico que
la desarrolle.

En el caso de solicitarse licencias con anterioridad a la
redaccion de estos documentos en parcelas colindantes con
los referidos sistemas, la alineacion y linea de edificacion sera
la reflejada en el plano de Calificacién, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes, complementada con las proteccio-
nes y servidumbres previstas por la Normativa de este Plany
legislacion especifica correspondiente.

Articulo 6.5.2. Desarrollo de las alineaciones y rasantes a
través del «Expediente de Alineaciones».

El establecimiento de alineaciones y rasantes de una par-
cela a efectos de concesion de licencia se efectuara de forma
previa a dicho acto mediante el correspondiente «Expediente
de Alineaciones» a escala 1/500 que especificara y adaptara
para la parcela o manzana en cuestion las determinaciones
establecidas por el Plan General a estos efectos y que por
tanto podra incluir las siguientes determinaciones:

TITULO VI
REGIMEN DE LOS SISTEMAS
CAPITULO 1.2
Disposiciones Generales
Articulo 7.1.1. La Red de Sistemas y sus Clases.

1. La red de sistemas de este Municipio esta constituida
por el suelo, las edificaciones o las instalaciones, publicas o
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privadas, que el Plan General o los instrumentos de planeamien-
to que lo desarrollen califiquen para alguno de los usos por-
menorizados comprendidos en los usos globales centros y ser-
vicios terciarios, dotacional y servicios publicos, espacios li-
bres y transporte e infraestructura urbana basica.

2. Los sistemas pueden ser:

a) Servicios.
b) Sistemas locales.
c) Sistemas generales.

Articulo 7.1.2. Condiciones de Uso y Edificacion.

1. Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran
las condiciones, generales y particulares, de uso y de cons-
truccion que se contienen en estas Normas y que les sean de
aplicacion.

2. Las edificaciones e instalaciones de los sistemas se
ajustaran a las condiciones particulares de la zona en la que
se ubiquen, sin perjuicio de lo que se dispone en el titulo IV de
estas Normas.

3. Si la edificacién o instalacion no estuviere dentro del
perimetro de ninguna zona, se atendra al sistema de ordena-
cion de la zona colindante y debera ajustarse a los siguientes
parametros:

a) La altura maxima serd la del tramo o tramos de calle
en que se encuentre, con la salvedad contenida en el titulo IV
de estas Normas para los edificios destinados a la ensefianza
preescolar o basica.

b) La edificabilidad méxima sera la siguiente:

- En las edificaciones docentes y sanitarias, la que se de-
rive del programa propio del centro, de acuerdo con la legisla-
cion especial aplicable.

- Los centros existentes de mercados de abastos, admi-
nistrativos publicos y religiosos podran aumentar en un cin-
cuenta por ciento (50%) la superficie que tengan construida a
la entrada en vigor del presente Plan General.

- En los centros culturales y el resto de los tipos, la edifi-
cabilidad méaxima sera de dos (2) metros cuadrados por cada
metro cuadrado, o la de la zona donde se ubique con la
posibilidad de ocupacién del cien por cien (100%) de la par-
cela neta.

- En el SIPS de los juzgados se permitira una edificabili-
dad de 2,2 m?/m?.

Articulo 7.1.3. Programacion.

La ejecucion de las obras e instalaciones de los sistemas
debera llevarse a cabo de acuerdo con la programacion y pla-
z0s previstos en el Plan General y exigira la efectiva coordina-
cion de las actuaciones e inversiones publicas y privadas, se-
glin los casos, en consonancia con las previsiones que en este
sentido establece el Plan.

CAPITULO 2.2
Servicios

Articulo 7.2.1. Definicion.

A los efectos del presente Plan General, se denominan
servicios los suelos, edificaciones e instalaciones de propie-
dad o gestion privada a los que el Plan o los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen determinan para los siguien-
tes usos:

a) Para centros y servicios terciarios: hospedaje, espec-
taculos y salas de reuniones, comercios, oficinas, campa-
mentos, aparcamientos y garajes.

b) Para dotaciones y espacios libres privados: deportivo, do-
cente, sanitario, asistencial, cultural, zonas verdes y areas de ocio.

c¢) Para infraestructuras urbanas basicas de energia eléc-
trica y telefonia.

Articulo 7.2.2. Regulacion de los Servicios.

La calificacién como uso determinado de un suelo, edifi-
cio o instalacion para cualquiera de los usos pormenorizados
relacionados en el articulo anterior, excluye la implantacion de
cualquier otro uso permitido, salvo los previstos en el titulo IV
de estas Normas.

CAPITULO 3.°
Sistemas Locales y Sistemas Generales
Seccion 1.2. Disposiciones Comunes

Articulo 7.3.1. Definiciones.

1. Constituyen los sistemas generales los conjuntos de
elementos fundamentalmente de la estructura general y orga-
nica del territorio que establece el Plan General conforme al
modelo de ordenacion que adopta para el municipio.

2. Los sistemas locales son aquellos equipamientos, es-
pacios libres y viales cuyo ambiente funcional y de servicio se
limita principalmente a una determinada area de la ciudad.
Desde esta perspectiva local o de barrio complementan la es-
tructura general y organica.

Articulo 7.3.2. Titularidad juridica del suelo.

1. La calificacion de sistema general implica la declara-
cion de utilidad publica y la necesidad de ocupacién de los
terrenos y edificaciones correspondientes a los fines de expro-
piacion o imposicion de servidumbres

2. Los suelos adscritos a Sistemas Locales seran de ce-
sion obligatoria y gratuita.

Articulo 7.3.3. Gestidn de los Sistemas Generales del Sue-
lo Urbanizable Sectorizado.

Los suelos destinados a Sistemas Generales, con titulari-
dad publica y clasificados como Suelo Urbanizable deberan
pasar a dominio y uso publico durante el periodo de vigencia
del presente Plan General, de acuerdo con las determinacio-
nes del Programa de Actuacion.

El cambio de titularidad podra ejecutarse mediante las
compensaciones intersectoriales de aprovechamiento o me-
diante el sistema de expropiacion.

Articulo 7.3.4. Desarrollo de los Sistemas Generales.

En desarrollo del presente Plan General el Ayuntamiento
podra redactar Planes Especiales para la definiciéon y ejecu-
cion de los Sistemas Generales sobre cualquier clasificacion
de suelo.

Articulo 7.3.5. Ejecucion de los Sistemas Generales.

Los Sistemas Generales podran ser ejecutados por la
Administracion Local, Autonoma o del Estado en funcion de
sus competencias.

El Ayuntamiento podra repercutir mediante Contribucio-
nes Especiales los costes derivados de la ejecucion de los
Sistemas.

En aplicacion del apartado 1.j) del articulo 113 de la LOUA,
los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores de los
sectores o unidades de ejecucion del suelo urbano no conso-
lidado, suelo urbanizable ordenado y suelo urbanizable
sectorizado estan obligados a costear la realizacion de los sis-
temas generales previstos y que asi se determinen en el pre-
sente Plan General.

Para garantizar la equidistribucion de la carga estableci-
da en el apartado anterior, el presente Plan General determi-
na, para cada area de reparto la contribucion necesaria en
Euros/Unidad de Aprovechamiento, obtenida como resultado
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de dividir los costes de urbanizacion de los Parques Urbanos
del Sistema General entre el 90% del aprovechamiento total
previsto en el Plan.

El abono de las contribuciones establecidas en los articu-
los anteriores para le ejecucion del Sistemas Generales de in-
terés Municipal se producira:

- En el sistema de compensacion, con la aprobacion del
proyecto de reparcelacion

- En el sistema de cooperacion, conforme establezca el Mu-
nicipio, excepto que las obras que correspondan hayan sido ya
realizadas, en cuyo caso se producira en la primera derrama.

- En el sistema de expropiacion, conforme establezca el
Municipio, excepto que las obras que correspondan hayan sido
ya realizadas, en cuyo caso se producira simultaneamente al
inicio efectivo de las obras de urbanizacion.

Las cantidades para la contribucion a la ejecucion de los
Sistemas Generales de interés Municipal por este Plan Gene-
ral se actualizaran desde la fecha de entrada en vigor del pla-
neamiento que corresponda hasta el abono de las mismas,
aplicando el Indice de Costes del Sector de la Construccion,
Subsector Ingenieria Civil, del Ministerio de Fomento u otro
Indice especializado similar de mayor definicion geografica.

Seccion 2.2. Sistemas Locales

Articulo 7.3.6. Elementos de los Sistemas Locales.

Los sistemas locales estan constituidos por el viario, los
centros e instalaciones docentes, deportivas y de servicios de
interés publico y social y las zonas verdes, que no forman
parte de los respectivos sistemas generales.

Seccion 3.2. Sistemas Generales

Articulo 7.3.7. Definicion, delimitacion e identificacion.

1. Constituyen los sistemas generales en la ciudad los ele-
mentos fundamentales de la estructura general y organica de la
ordenacion del territorio que establece el Plan General, conforme al
modelo de desarrollo que adopta para el municipio de Lora del Rio.

2. Los sistemas generales definidos por el Plan General
se delimitan, sin perjuicio de la clasificacion del suelo en el
plano de Estructura General y Organica del Territorio, Clasifi-
cacion del suelo y Determinaciones del suelo no urbanizable,
y en el de Régimen del Suelo y Gestion.

3. En la estructura general del territorio el Plan General
especifica los sistemas generales a que se refiere el articulo
25 del RP, identificando cada uno de sus elementos y califica-
cion en el plano de Calificacion, Usos y Sistemas, Alineaciones
y Rasantes mediante una trama especifica y un codigo que
distinguen los usos a que se vincula cada elemento segun
estas Normas.

4. Los elementos de los sistemas generales, se dividen
en los siguientes:

a) Sistema General de Comunicaciones:

- Red viaria.
- Red ferroviaria.

b) Sistema general de espacios libres y zonas verdes:

- Zonas verdes y jardines.
- Parques urbanos.
- Parque periurbano.

c) Sistema general de equipamiento:

- Equipamiento educativo (E).
- Equipamiento deportivo (D).
- Cementerios (C).

- Transportes (T).
- Recinto Ferial (RF).
- Servicios de interés publico y social (SIPS).

d) Elementos de sistema general de infraestructuras ur-
banas basicas.

Articulo 7.3.8. Regulacion de los sistemas generales.

La regulacion particular de cada uno de los usos a que se
vinculan los elementos de los sistemas generales, incluyendo
las condiciones generales que habran de respetarse en su eje-
cucion, se contienen en el Titulo IV de estas Normas, dedicado
a las condiciones particulares de los usos. Estas condiciones se
respetaran en todo caso por los Planes Parciales o Especiales
que para la ejecucion de dichos elementos puedan formularse.

Articulo 7.3.9. Obtencion y ejecucion de los sistemas generales.

La obtencién y ejecucion de los sistemas generales que
se han previsto en el documento del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica, se realiza en dos fases:

- La obtencion del suelo destinado a su implantacion:

Se realiza de acuerdo con el mecanismo de obtencion
que para cada uno de ellos se fija, segln la tabla incluida en
el apartado Fichas de este documento. En el caso de la ads-
cripcién al suelo urbanizable sectorizado, queda reflejado en
las fichas de los sectores el porcentaje del sistema general
que se adscribe a cada uno de ellos, calculado en base a las
unidades de aprovechamiento que a cada sistema general le
corresponde en funcion del area de reparto al que pertenece.

- La ejecucion:

Se realiza directamente por la administracion, adscribien-
do a todas las unidades, areas y sectores una cuantia econo-
mica en funcién de las unidades de aprovechamiento que tie-
nen derecho. Esta cuantia corresponde a la aportacion corres-
pondiente a los particulares en base a la estimacion realizada
en el estudio econdmico del Plan General y la asignacion de la
financiacion de la ejecucion de los sistemas Generales, refle-
jado en el apartado de Fichas del presente documento, en la
tabla Sistema General-Ejecucion.

La cuantia economica antes citada resulta del cociente
de la aportacion asignada a los particulares y el total de las
unidades de aprovechamiento, quedando fijada inicialmente
en 5,21 euros/ud. aprov., cantidad que se debera ser revisada
anualmente de acuerdo con las variaciones del IPC.

TITULO VI

NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO. ORDENANZAS
DE EDIFICIOS PROTEGIDOS Y YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

CAPITULO 1.0
Edificios protegidos, disposiciones generales.

Articulo 8.1.1. Definicion y objetivos.

Las presentes Normas son de aplicacion en los edificios y
parcelas de interés patrimonial que se relacionan en el Catalo-
g0 anexo a la Memoria.

Los principales objetivos de la presente ordenanza son:

a) Conservacion y mantenimiento de las edificaciones
incluidas como de valor histérico-artistico en el Catalogo del
presente PGMO.

b) Potenciacion de los valores de imagen urbana existen-
tes, asi como puesta en valor de edificios infrautilizados.

¢) Cumplimiento de lo establecido en la LPHE y LPHA.

Articulo 8.1.2. Delimitacién y subzonas.
A los efectos de aplicacion de estas Normas para la Regu-
lacion del Suelo Urbano, la Ordenanza de «Edificios Protegi-
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dos» tiene la consideracion de zona aparte del area en que se
encuentre incluido el bien objeto de ordenanza. A tal efecto
debera consultarse el Plano de Catalogo paralelamente al de
Calificacion, Usos y Sistemas, Alineaciones y Rasantes.

El area de aplicacion de la Ordenanza de Edificios Pro-
tegidos, se extiende a la totalidad del término municipal de
Lora del Rio, formando un &rea discontinua. Se representa
en los Planos de Catalogo, en el de Calificacion, Usos y
Sistemas, Alineaciones y Rasantes del Centro Historico, me-
diante la expresion en cada uno de los edificios y parcelas
protegidos del nivel de proteccion correspondiente, y en el
plano 1:20.000 de Ordenacion Estructural. Ambito del tér-
mino Municipal.

A los efectos de aplicacion de estas ordenanzas se distin-
guen las siguientes subzonas, que se corresponden con los
diferentes niveles de proteccion:

A) Proteccion Integral.
B) Proteccion Global.
C) Proteccion Parcial.
D) Proteccion Ambiental.

Articulo 8.1.3. Condiciones particulares de parcelacion.

1. Parcela minima. La existente.

2. Las parcelas con alguno de los niveles de proteccion
no podran ser objeto de segregaciones. Se exceptuan los si-
guientes casos:

a) Parcelas que hayan sido objeto de agregacion en los
20 ultimos afios, en cuyo caso se podrad segregar la parte
anadida siempre que cumpla las condiciones de parcelacion
del area en la que se situa.

b) Parcelas que resultan afectadas por actuaciones pun-
tuales contenidas en este Plan General, tendentes a reestruc-
turacion interna y recuperacion de espacios publicos.

3. Los requisitos que regulan las condiciones de agrega-
cion de las parcelas que sustenten edificacion protegida son los
siguientes:

a) Las parcelas con niveles de proteccion A, By C nunca
podran agregarse.

b) Las parcelas con niveles de proteccion D podran
agregarse de acuerdo con las limitaciones establecidas en las
normas especificas del centro histérico.

Articulo 8.1.4. Condiciones particulares de posicion de la
edificacion en la parcela.

La alineacion a vial sera obligatoria, segun lo reflejado en
el plano de Calificacion, Usos y Sistemas, Alineaciones y
Rasantes y asimismo la inclusion de soportales en las zonas
grafiadas como tales, en el mismo plano.

Articulo 8.1.5. Condiciones de ocupacién y edificacion.

Ambos parametros seran los resultantes de la aplicacion
de las condiciones particulares de edificacion de cada subzona
o nivel de proteccion.

Para los niveles de proteccion A, B, Cy D, las condiciones
de ocupacion, volumen y forma seran las existentes siempre
que se realicen obras de rehabilitacion, que no impliquen de-
molicién de elementos originales.

Para las intervenciones en los inmuebles protegidos espe-
cificamente por la legislacion del Patrimonio Historico, sera
necesaria la autorizacion previa por parte de la Consejeria de
Cultura en las condiciones establecidas en la Ley 1/1991, de
tres de julio, de Patrimonio Historico de Andalucia.

Articulo 8.1.6. Condiciones particulares de uso.
Es objetivo de la presente ordenanza, la puesta en uso de
los edificios catalogados, quedando eximidos del cumplimien-

to de los parametros dimensionales de aplicacion a otras edi-
ficaciones del mismo area.

No obstante, deberan reunir caracteristicas espaciales y
dimensionales suficientes para desarrollar con dignidad y se-
guridad el uso que se proponga.

En las edificaciones protegidas se permitira el mante-
nimiento de los usos preexistentes, excepto en los casos
siguientes:

a) Que el mantenimiento del uso, resulte ser inconve-
niente para la conservacion de las caracteristicas del edificio
que motivan su proteccién o suponga manifiesta degrada-
cion de las mismas.

b) Los cambios de uso no previstos por el Plan sobre
edificios protegidos se regiran segun la particularizacion de
usos permitidos para cada nivel de proteccion.

¢) Los usos permitidos se establecen para cada nivel de
proteccion individualmente.

Articulo 8.1.7. Tipos de Obras de Edificacion.
1. Alos efectos de la aplicacion de estas Normas se esta-
blecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

a) Mejora: Obras tendentes a la buena conservacion del
Patrimonio edificado, que no modifican ninguno de los ele-
mentos definidores de la arquitectura del edificio.

b) Reforma: Obras que, manteniendo basicamente la edi-
ficacion existente, sus elementos de valory caracteristicas esen-
ciales, pueden hacer modificaciones que alteren la organiza-
cion general, distributiva o morfologica.

c¢) Demolicion: Obras que suponen la desaparicion total o
parcial de lo edificado.

d) Obra nueva: Obras que tienen por objeto la edificacion
de nueva planta de la totalidad o parte de la parcela.

2. Los anteriores tipos de obras se desglosan seglin el mayor
o menor alcance de la intervencion autorizada en los siguientes:

4 Grados de intervencion en la edificacion.
Obras de mejora:

a) Grado 1. Mantenimiento y conservacion.

Son obras de mejora cuya finalidad es mantener el
edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato,
sin alterar su estructura portante, ni organizacion espacial.
Se incluyen en este tipo, entre otras analogas, el cuidado y
afianzamiento de cornisa y volados, la limpieza o reposi-
cion de canalones y bajantes, los revocos de fachada, la
pintura, la reparacion de cubierta y el saneamiento de con-
ducciones.

b) Grado 2. Consolidacion y restauracion.

Son obras de mejora de caracter estructural, cuya finali-
dad es el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos
danados de la estructura portante del edificio, restituyendo en
su caso los valores histéricos y arquitectonicos de un edificio
existente o de parte del mismo, reproduciéndose con absoluta
fidelidad la estructura portante, la estructura arquitectonica,
las fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamenta-
les, cuando se utilicen partes originales de los mismos y pue-
da probarse su autenticidad. Si se afadiesen materiales o par-
tes indispensables para su estabilidad o mantenimiento las
adiciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones
mimeticas.

¢) Grado 3. Adaptacion.

Son obras de mejora, cuya finalidad es adecuar la organi-
zacion del edificio a las necesidades de uso previstas en este
Plan General, siempre que no supongan modificacion o altera-
cion de la estructura arquitectonica del edificio existente ni de
ninguno de sus elementos definidores.
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Obras de demolicion:

d) Grado 4. Demolicion parcial.

Son obras que suponen la desaparicion de parte de un
edificio, sin afectar a elementos principales de su estructura
portante. Su tramitacion se contempla en el articulo 2.4.12.

e) Grado 5. Demolicion total.

Son obras que suponen la desaparicion de la totalidad de
un edificio. Su tramitacion se contempla en el articulo 2.4.12.

Obras de reforma:

f) Grado 6. Redistribucion.

Son obras de reforma, que modificando la organizacion
general del edificio en cuanto al nimero vy disposicion de las
unidades habitables que contiene, no modifican basicamente
la estructura arquitectonica del edificio, ni aumentan la super-
ficie construida de la parcela.

g) Grado 7. Ampliacion.

Es el conjunto de obra nueva en el que la reorganizacion
se efectlia sobre la base de un aumento de la superficie cons-
truida original. Este aumento se puede obtener por:

1. Aumento de ocupacion.

Conjunto de obras de nueva planta que tienen por objeto el
aumento de superficie ocupada por la edificacion en la parcela.
Para que una obra pueda ser considerada dentro de este grado,
es necesario que la ocupacion en planta de la nueva construc-
cion no exceda de la menor de las dos cifras siguientes:

- EI' 50% de la superficie ocupada actual.
- EI 20% de la superficie de la parcela.

En cualquier caso, nunca se superara el 80% de ocupa-
cion de la superficie total de la parcela.

2. Remonte.

Adicion de una planta sobre las existentes con las siguien-
tes condiciones:

a) El nimero de plantas serd dos plantas para todo el
suelo calificado de Casco Historico.

b) Se respetara la alineacion existente en fachada en todo
el Casco Historico.

3. Entreplantas.

Construccion de forjados intermedios entre otros cuya di-
ferencia de alturas lo permita, sin que ello afecte al aspecto
externo del edificio y de acuerdo con su nivel de proteccion.

h) Grado 8. Renovacion.

Conjunto de obras con demolicién previa que se justifi-
que de acuerdo con su nivel de proteccion siguiendo el tramite
establecido en el articulo 8.1.9 que tiene por objeto la sustitu-
cion de parte de un edificio.

1. La sustitucion no supondra aumento de la superficie
total construida.

2. Las obras no afectaran a las partes fundamentales del
edificio entendiendo por tales, ademas de su estructura arqui-
tectonica, y los elementos que la integran, la primera crujia de
cada una de sus fachadas, tanto exteriores a la calle como
interiores a patios principales, la escalera principal y los jardi-
nes o huertos interiores.

Obras de nueva planta:

i) Grado 9. Sustitucion total.

Conjunto de obras que implican la demolicion del edificio
existente y la edificacion de uno completamente nuevo en su
lugar, con el objeto de intervenir sobre una unidad parcelaria 'y
arquitectonica.

1. Reedificacion integral.

Obras de nueva planta referidas a la totalidad de una par-
cela o de un edificio y que tienen por objeto la fiel reconstruc-
cion total o parcial de la edificacion preexistente.

2. Reimplantacion tipoldgica.

Obras de nueva planta en las que la edificaciéon proyecta-
da tiene en comun, con el edificio al que sustituye, los siguien-
tes elementos de fachaday 1.2 crujia:

a) Organizacion de accesos desde la calle.

b) Ritmo de huecos, relacion lleno vacio, composicion.

c¢) Cubierta de Tejas con alero libre a la calle, recogiendo
las aguas mediante canalon visto de chapa galvanizada o
material similar, nunca PVC.

3. Nueva implantacion.

Conjunto de obras de nueva planta que tienen por objeto:

a) La edificacion, en edificios protegidos de niveles Cy D,
de la practica totalidad de la unidad catastral, con la sola ex-
cepcion de la crujia de fachada y elementos protegidos en el
nivel C.

b) La edificacion de la totalidad de la unidad catastral
que, habiendo sido incluida inicialmente en la Ordenanza de
Edificios Protegidos en el nivel C, esté libre de edificacion y/o
haber sido declarado la preexistente en situacion legal de rui-
na por resolucion definitiva y firme.

En todos estos casos la nueva fachada tomara como idea
base para la composicion de la misma los elementos mas
significativos de la fachada original.

j) Grado 10. Nueva planta: Son obras de nueva construc-
cion sobre solares vacantes.

Articulo 8.1.8. Normativa supletoria.

En lo no regulado en esta normativa de edificios protegi-
dos, seran de aplicacion las disposiciones generales conteni-
das en los Titulos IV y V de estas Normas.

Articulo 8.1.9. Tramitacion.

Ademas de los documentos exigidos en las normas ge-
nerales la solicitud de Licencia de obras incluira la siguiente
documentacion, que debera ser presentada y tramitada an-
tes de iniciar ningun tipo de actuacion sobre los edificios en
cuestion:

a) Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia
de la obra a realizar, evaluandola frente a los demas tipos de
obras permitidas para el edificio.

b) Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a
las caracteristicas del entorno, estudiando su integracion
morfoldgica.

c) Descripcion de las caracteristicas tipoldgicas del edifi-
cio, asi como de sus elementos de composicion y orden arqui-
tectonico vy justificacion de las obras en relacion con el Nivel
de Proteccion.

d) El proyecto del edificio se realizara de forma unitaria
sin perjuicio de que su ejecucion pueda realizarse por fa-
ses, incluird en su caso el tratamiento de la fachada de la
Planta Baja para ser ejecutado unitariamente con el con-
junto de la obra.

e) Alzado del tramo o tramos de calles donde se ubica el
edificio, con indicacion del estado actual y el resultante de la
obra propuesta. En todo caso comprendera un tramo de calle
que comprenda tres edificios a cada lado del propuesto y re-
portaje fotografico del frente de manzana. En caso de que el
edificio esté ubicado en una plaza se presentaran los alzados
del frente propio y reportaje fotografico de todos los frentes de
la plaza.

f) Levantamiento a escala no inferior a 1:100 del edificio
existente.
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g) Descripcion fotografica del edificio existente cuando
menos en formato 18x24.

h) Detalle pormenorizado de usos actuales, y cuadro de
superficies de usos previstos.

i) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion
existente.

j) Cumplimiento de lo establecido en los articulos 8.4.2 y
siguientes relativos a proteccion arqueologica.

k) Previa a la concesion de la licencia serd necesario la
emision de un informe previo por parte de la Delegacion Pro-
vincial de la Consejeria de Cultura para los edificios cataloga-
dos en los niveles A, B, C. Para los tipo D seré suficiente con el
informe del técnico municipal.

Articulo 8.1.10. Informe Urbanistico.

1. Previamente a la presentacion del proyecto basico, los
particulares podran solicitar al Ayuntamiento un Informe Ur-
banistico de la parcela o edificio sobre el que se pretende ac-
tuar, justificando el tipo de obra a realizar en funcién de las
caracteristicas fisicas del edificio existente y los usos actuales
y futuros a los que se pretende destinar.

2. Las condiciones establecidas en el Informe Urbanisti-
co tendran validez de un ano. Transcurrido éste, si no se ha
solicitado la oportuna licencia de obray la circunstancia urba-
nistica ha variado, no se consideraran vinculantes para el Ayun-
tamiento las condiciones establecidas en el Informe.

3. La documentacion técnica necesaria para la solicitud
del Informe Urbanistico sera, al menos, un Estudio Previo con
el consiguiente contenido minimo:

A) Memoria descriptiva del edificio existente con las indi-
caciones siguientes:

a) Estado de conservacion.

b) Enumeracion de las zonas en la que se quiere intervenir.

c¢) Alcance de la intervenciéon y propuesta del grado de
intervencion de acuerdo con los establecidos en esta Orde-
nanza, justificada en funcion de los apartados anteriores.

B) Planos de estado actual del edificio, a escala 1:100
referido a todas las plantas del mismo, asi como todas las
fachadas exteriores e interiores a patios o espacios libres y las
secciones mas significativas, con delimitacion de la zona de
intervencion.

C) Planos de propuesta a escala minima 1:100, indican-
do las nuevas actuaciones, si las hubiere.

D) Fotografias descriptivas del estado actual de la edifica-
cion referidas a aspectos generales de la misma, como mini-
mo una de la fachada y de las edificaciones colindantes.

E) Detalle pormenorizado de usos previstos con superfi-
cies adscritas a los mismos.

Articulo 8.1.11. Legitimacion de expropiaciones.

La inutilizacién o abandono de los edificios incluidos en
esta Ordenanza sera Titulo suficiente para que el Ayuntamien-
to, en los términos previstos en la LS, pueda proceder a la
expropiacion de los mismos.

CAPITULO 2.°
Niveles de Proteccion

Seccion 1.2, Nivel de Proteccion Integral (A)

Articulo 8.2.1. Definicion y &mbito de aplicacion.

El nivel de proteccion integral, es el asignado a los edifi-
cios que deberan ser conservados integramente, por confluir
en ellos caracteristicas excepcionales de caracter historico ar-
tistico o simbdlico, que los harian merecedores del rango legal

de BIC (Bien de Interés Cultural), segun lo establecido en la
LPHE y LPHA, preservando todas sus caracteristicas arquitec-
tonicas.

Se aplicara este nivel de proteccién a los B.I.C. declarados
como tales y a todos los edificios y parcelas que figuran grafiados
como tales en el plano de Catélogo del Centro Histérico y, fuera
de este area, los que aparecen en el plano de Clasificacion del
Suelo y Determinaciones del Suelo No Urbanizable y que se
relacionan en el Catalogo anexo a la Memoria.

Articulo 8.2.2. Condiciones de edificacion.

Dentro del nivel de proteccion integral se permiten obras
con los siguientes grados de intervencion, segun el articulo
8.1.7:

a) Grado 1. Mantenimiento y conservacion.
b) Grado 2. Consolidacion y restauracion.
¢) Grado 3. Adaptacion.
d) Grado 4. Demolicion parcial, de cuerpos de obra afa-
didos que desvirtuen la unidad arquitectonica original.

Se prohiben todo tipo de rotulos de caracter comercial o
similar.

Articulo 8.2.3. Condiciones de uso.

El uso asignado a los edificios incluidos en este nivel de
proteccion, serd preferentemente el que tradicionalmente ha-
yan sustentado.

En el caso de estar en desuso, la rehabilitacion tendera a
incluirlos como equipamientos representativos, si sus caracte-
risticas arquitectonicas lo propician.

Los usos admitidos seran los siguientes:

- Residencial.

- Centros terciarios, excepto uso comercial en todas sus
categorias.

- Dotacional.

Seccion 2.2. Nivel de Proteccion Global (B)

Articulo 8.2.4. Definicién y ambito de aplicacion.

El nivel de proteccion global, es el asignado a edificios en
los que confluyen valores de gran significacion historica y esté-
tica, y en el que el nimero de elementos a proteger, hace
inviable cualquier actuacion que no repercuta en la totalidad.

Son edificios en los cuales, o bien los valores historicos
no son suficientes para merecer el rango legal de BIC declara-
do, o dentro de su estilo arquitectonico no son el maximo
exponente del mismo.

Se aplicara este nivel de proteccion a los edificios y parce-
las que figuran grafiados como tales en el plano de Catalogo
del Centro Histérico y el de Clasificacion de Suelo y Determi-
naciones del Suelo No Urbanizable y que se relacionan en el
Catalogo anexo a la Memoria.

Articulo 8.2.5. Condiciones de edificacion.
Dentro del nivel de proteccion global, se permiten obras
con los siguientes grados de intervencion:

a) Grado 1. Mantenimiento y conservacion.
b) Grado 2. Consolidacion y restauracion.
c¢) Grado 3. Adaptacion.

d) Grado 4. Demolicién parcial, de cuerpos de obra afa-
didos que desvirtuen la unidad arquitectonica original.

e) Grado 6. Redistribucion.

f) Grado 8. Renovacion.

g) Grado 9.1. Reedificacion integral, cuando la parcela
incluida en este nivel de proteccion, estuviese libre de edifica-
cion por haber sido demolido o abandonado el edificio pre-
existente, sin declaracién previa de ruina.
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h) Grado 9.2. Reimplantacion tipoldgica, cuando la par-
cela incluida en este nivel de proteccion estuviese libre de edi-
ficacion por haber sido declarado el edificio preexistente, en
situacion legal de ruina, sin perjuicio de lo exigible por el in-
cumplimiento del deber de conservacion.

Articulo 8.2.6. Condiciones de uso.
Dentro del nivel de proteccion global podran implantarse
los siguientes usos:

- Residencial.
- Usos terciarios, excepto comercial.
- Dotacional.

En el caso de estar el edificio en desuso la rehabilitacion
tendera a incluirlo como uso dotacional preferentemente.

Seccioén 3.2. Nivel de Proteccion Parcial (C)

Articulo 8.2.7. Definicion y ambito de aplicacion.

El nivel de proteccion parcial es el asignado a edificios
con valores significativos de entidad, cuya composicién permi-
te modificaciones parciales sin alteracion de los mencionados
valores, conservando siempre fachada y elementos estructu-
rales configuradores del inmueble.

Se aplicara este nivel de proteccion a los edificios y parce-
las que figuran grafiados como tales en el plano de Catalogo
del Centro Histdrico y en el plano de Clasificacion del Suelo y
Determinaciones del Suelo No Urbanizable y que se relacio-
nan en el Catalogo anexo a la Memoria.

Articulo 8.2.8. Condiciones de edificacion.
Dentro del nivel de proteccion parcial grado 1, se permi-
ten obras con los siguientes grados de intervencion:

) Grado 1. Mantenimiento y conservacion.
) Grado 2. Consolidacion y restauracion.
) Grado 3. Adaptacion.

d) Grado 4. Demolicion parcial, de cuerpos de obras afia-
didos que desvirtuen la unidad arquitectonica original o que
no sean esenciales en la configuracion estructural del edificio.

e) Grado 6. Redistribucion.

f) Grado 7. Ampliacion.

g) Grado 8. Renovacion.

En su caso, se permitira la elevacion del alero de planta
alta hasta conseguir una altura libre interior de 2,50 metros,
aumentando el nimero y tamafno de los huecos, debiendo
conservary preservar la tipologia. La cubierta sera siempre de
teja como elemento esencial.

h) Grado 9.1. Reedificacion integral, cuando la parcela
incluida en este nivel de proteccion, estuviese libre de edifica-
cion por haber sido demolido o abandonado el edificio pre-
existente, sin declaracion previa de ruina.

Grado 9.2. Reimplantacion tipologica, cuando la parce-
la incluida en este nivel de proteccion estuviese libre de edi-
ficacion por haber sido declarado el edificio preexistente, en
situacion legal de ruina, sin perjuicio de lo exigible por el
incumplimiento del deber de conservacion.

En cualquier caso han de mantenerse integramente los
siguientes elementos de la edificacion existente:

a
b
c

- Fachadas.

- Patio principal.

- Estructura arquitecténica del inmueble y todos y cada
uno de sus elementos esenciales.

Articulo 8.2.9. Condiciones de uso.
Dentro del nivel de proteccion parcial podran implantarse
los siguientes usos:

- Residencial.
- Garajes sobre rasante, con las siguientes limitaciones:

en parcelas con dimension mayor de 10 mts. en fachada.
en calles de latitud superior a 8 mts

puerta de madera de anchura maxima 3,00 mts.
utilizando huecos existentes.

- Usos terciarios, excepto grandes superficies comerciales.
- Dotacional.

Seccion 4.2. Nivel de Proteccion Ambiental (D)

Articulo 8.2.10. Definicion y ambito de aplicacion.

El nivel de proteccién ambiental, es el asignado a los edi-
ficios que, aunque carentes de singularidad simbdlica monu-
mental, presentan un estimable valor arquitectonico de con-
junto que contribuye positivamente en la configuraciéon de la
imagen urbana, o que poseen alglin elemento significativo que
debe conservarse.

La proteccion tiene por objeto el control del impacto vi-
sual en las zonas asi grafiadas en el plano de Catélogo del
Centro Histdrico, con el fin de conservar las caracteristicas del
paisaje urbano.

Articulo 8.2.11. Condiciones de edificacion.
Dentro del nivel de proteccion ambiental, se permiten obras
con los siguientes grados de intervencion:

- Todos, excepto el Grado 5. Demolicién total y el Grado
10. Nueva planta. Excepcionalmente, vy si se justifica debida-
mente, podran autorizarse estos dos Grados siguiendo lo esta-
blecido en el articulo 8.1.9. En este caso se regularan las con-
diciones de edificacion segin lo establecido en el Titulo X,
Capitulo 2.2 «Ordenanzas de la Zona Centro Historico».

Articulo 8.2.12. Condiciones de uso.
En esta zona podran implantarse los siguientes usos:

- Residencial.
- Usos terciarios, excepto grandes superficies comerciales.
- Dotacional.

Seccion 5.2 Delimitacion del entorno del BIC Casas Capitulares

Articulo 8.2.13. Definicién y ambito de aplicacion.

Las casas del entorno B.1.C. Casas Capitulares que no se
encuentran recogidas en el Catalogo se asemejaran al grado
de catalogacion C.

Seccion 6.2. Contorno Plazas Publicas

Articulo 8.2.14. Espacios publicos catalogados.

Las casas del entorno de los espacios publicos cataloga-
dos que no se encuentren recogidos en el catalogo se aseme-
jaran al grado de catalogacion del espacio publico mantenien-
do asi el ambiente urbano existente en dicho espacio.

CAPITULO 3.2
Yacimientos Arqueologicos. Disposiciones Generales

Articulo 8.3.1. Definicion y objetivos.

Con el objetivo de hacer compatibles el conocimiento
de nuestra historia y la conservacion de restos arqueoldgicos
merecedores de ello con el desarrollo econdmico-social de la
ciudad actual, se redacta la presente ordenanza, cuya apli-
cacion se refiere a los yacimientos recogidos en el Catalogo
anexo a la Memoria y a las zonas que se delimitan a conti-
nuacion.
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Articulo 8.3.2. Delimitacion y subzonas.

A los efectos de aplicacion de estas ordenanzas se distin-
guen las siguientes subzonas, que se corresponden con los
diferentes niveles de proteccion y prevencion:

- Proteccion grado A.
- Proteccion grado B.

CAPITULO 4.0
Yacimientos Arqueologicos. Niveles de Proteccion
Seccion 1.2. Nivel de Proteccion grado A

Articulo 8.4.1. Definicion y ambito de aplicacion.

El nivel de proteccion integral es el asignado a los yacimien-
tos arqueologicos que deberan ser conservados integramente
para su estudio cientifico y disfrute cultural publico.

Se aplicara este nivel de proteccion a los yacimientos de-
clarados Bienes de Interés Cultural como Zonas Arqueologi-
cas, y todos aquellos yacimientos que se relacionan en el in-
ventario, con tal grado de proteccion, aunque no tengan la
categoria de Bienes de Interés Cultural, asi como a los restos
inmuebles, descubiertos de resultas de acciones casuales o
de actuaciones arqueologicas, que a consideracion de la Dele-
gacion Provincial de la Consejeria de Cultura y Medio Ambien-
te de la Junta de Andalucia posean valor histérico destacable
que los hagan merecedores de su conservacion in situ, y que
se grafian como BIC en los planos 1:30.000 y 1:20.000 de
Ordenacion Estructural. Ambito territorio Municipal.

Articulo 8.4.2. Condiciones de edificacion.
Dentro del nivel de proteccion integral se permiten obras
con los siguientes grados de intervencion:

a) Grado 1. Excavacién argueoldgica autorizada por el
Organismo competente en materia de Patrimonio Historico.

b) Grado 2. Mantenimiento y conservacion.

¢) Grado 3. Consolidacion y restauracion.

d) Grado 4. Adaptacion.

e) Grado 5. Demolicion parcial de cuerpos de obra afadi-
dos que desvirttien la unidad arquitectonica original.

f) Grado 6. Obras de reconstruccion parcial.

Se prohibe la instalacion de rotulos comerciales, cables,
antenas y conducciones aparentes.

Articulo 8.4.3. Condiciones de uso.
Dentro del nivel de proteccion grado A solo se admite el
uso dotacional.

Seccion 2.2. Nivel de Proteccion grado B

Articulo 8.4.4. Definicién y ambito de aplicacion.

El nivel de Proteccion grado B es el asignado a los yacimien-
tos arqueoldgicos que se grafian en los planos 1:30.000y 1:20.000
de Ordenacion Estructural. Ambito territorio Municipal.

Se aplicara este nivel de proteccion a los yacimientos ar-
queologicos previamente estudiados y a los restos inmuebles
descubiertos de resultas de acciones casuales, que a conside-
racion de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura
y Medio Ambiente de la Junta de Andalucia posean valor his-
térico destacable que los hagan merecedores de su conserva-
cion parcial in situ y a las zonas con yacimientos arqueologi-
cos de los que se poseen indicios cientificos que presuponen
su importancia.

Articulo 8.4.5. Condiciones de edificacion.
Dentro del nivel de proteccion parcial se permiten obras
con los siguientes grados de intervencion:

a) Grado 1. Excavacion arqueologica autorizada por el or-
ganismo competente en materia de Patrimonio Histérico.

b) Grado 2. Mantenimiento y Conservacion.

c¢) Grado 3. Consolidacion y restauracion.

d) Grado 4. Adaptacion.

e) Grado 5. Demolicion parcial de cuerpos de obra
anadidos que desvirtuen la unidad arquitectonica original
0 que no sean esenciales para la comprension de los as-
pectos historicos que aconsejan la conservaciéon parcial
del yacimiento.

f) Grado 6. Obras de reconstruccion parcial.

Se prohibe la instalacion de roétulos comerciales, cables,
antenas y conducciones aparentes.

Articulo 8.4.6. Condiciones de uso.
Dentro del nivel de proteccion grado B solo se admite el
uso dotacional y los usos agricolas y ganaderos.

Seccion 3.2. Condiciones de Prevencion

Articulo 8.4.7. Normas generales de prevencion.

1. Cuando en la ejecucién de obras de edificacion, en
cualesquiera zona del término municipal se produjeran hallaz-
g0s arqueologicos, el descubrimiento debera ser comunicado
de forma inmediata por el promotor y/o empresa constructora
a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura y Medio
Ambiente de la Junta de Andalucia y al Centro Municipal de
Patrimonio Historico, como organismo colaborador de esta
Delegacion.

2. En aquellas actuaciones con afeccion sobre patrimo-
nio arqueologico, se procedera de acuerdo con el siguiente
procedimiento:

- Inicio del procedimiento en el Ayuntamiento con la re-
cepcion de la solicitud de licencia de demolicién y/o obra
nueva; movimientos de tierra o cuantas otras actividades que
requieran licencia estén sometidas a cautela arqueologica; in-
dependientemente de la clasificacion del suelo donde se ubi-
quen los yacimientos.

- Remision de la documentacién pertinente a la Dele-
gacion Provincial de Cultura para la tramitacion de la in-
tervencion arqueologica, inspeccion de dicha intervencion
y recepcion del informe final. Tal y como se establece en
la legislacion vigente: Decreto 168/2003, de 17 de junio,
por el que se aprueba el Reglamente de Actividades Ar-
queologicas y Decreto 19/1995, de 7 de febrero por el
que se aprueba el Reglamento de Proteccién y Fomento
del Patrimonio Historico de Andalucia. En dicha documen-
tacion se debera describir textual y planimétricamente, de
acuerdo con la documentacion recibida en el Ayuntamien-
to, el tipo de obra y su afeccion probable sobre el Patri-
monio Arqueoldgico.

- Finalizacion del procedimiento con la concesion de la
licencia incluyendo, si se da el caso, los condicionantes para
la correcta conservacion del Patrimonio Historico.

3. El'incumplimiento de estas obligaciones no solo pri-
varia al descubridor y al propietario del lugar del hallazgo
del premio que pudiera corresponderle, sino que sera cau-
sa de la apertura de investigacion y de las sanciones que
procedieran.

4. Con el fin de conjugar la proteccion, conservacion e
incremento del Patrimonio Historico y hacerlo compatible con
el desarrollo urbanistico, la Delegacion Provincial de la Conse-
jeria de Cultura y Medio Ambiente de la Junta de Andalucia,
tomara las medidas legales adecuadas en base a la actual
LPHE y Real Decreto 111/1986 de 10 de enero de desarrollo
parcial de la mencionada Ley.
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CAPITULO 5.2

Conservacion y desarrollo

Articulo 8.5.1. Condiciones generales de conservacion.

1. De acuerdo con el espiritu de esta Normativa de con-
jugar la conservacion del Patrimonio Histdrico con el desa-
rrollo actual de la ciudad, en el caso de hallazgos de restos
arqueologicos inmuebles merecedores de ser protegidos, cuya
conservacion entre en colision con algin proyecto de edifica-
cion ya iniciado, la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Cultura y Medio Ambiente de la Junta de Andaluciay el Ayun-
tamiento, estudiaran si la conservacion debera ser in situ o si
cabe la posibilidad de desmontar los restos en cuestion y tras-
ladarlos a otro lugar para su conservacion y disfrute cultural
publico.

2. Seran criterios fundamentales para la toma de una
decision al respecto la significacion historica de los restos en
si mismos y la importancia de su localizacion para la com-
prension y testimonio de la distribucion espacial de culturas
precedentes.

3. Dependiendo de la importancia de los restos hallados,
y cuando se decida su conservacion in situ, la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Cultura y Medio Ambiente de la
Junta de Andalucia, determinara si la misma puede llevarse a
cabo integrando los restos en el sdtano y/o plantas del edifi-
cio en proyecto, o si por el contrario la conservacion debe ser
libre e incompatible con una nueva edificacion.

Articulo 8.5.2. Condiciones particulares de desarrollo.

1. Una vez aprobados por la Comision Municipal de Go-
bierno o por la Delegacion Provincial de Cultura y Medio Am-
biente de la Junta de Andalucia cualesquiera licencias de obras
de edificacion comprendiendo las mismas todos los tipos rela-
cionados en el articulo 5.1.3 del Titulo V de estas Normas que
afecten a los yacimientos el inicio de la ejecucion de las mis-
mas queda condicionado a los resultados de las actuaciones
arqueoldgicas que se lleven a cabo por la Delegacion Provin-
cial de la Consejeria de Cultura y Medio Ambiente de la Junta
de Andalucia en Sevilla.

2. Los plazos de que dispondra la Delegacion Provincial
de la Consejeria de Cultura y Medio Ambiente de la Junta de
Andalucia, para la realizacion de las actuaciones arqueoldgi-
cas pertinentes seran de 60 dias habiles.

3. Transcurridos estos plazos sin que se lleven a cabo
actuaciones arqueologicas previas, podran iniciarse las obras
aprobadas, sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiere
lugar en el caso de infraccion de los deberes sefialados en la
seccion 22 del Capitulo 6.2 del Titulo lll de estas Normas y de
lo recogido al respecto en la legislacion vigente en materia de
Patrimonio Historico.

TITULO IX
REGIMEN DEL SUELO URBANO
CAPITULO 1.2
Determinaciones Generales

Articulo 9.1.1. Definicion y delimitacion.
Suelo urbano es el grafiado con tal caracter en los planos
de ordenacion.

Articulo 9.1.2. Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes de la edificacion seran las
existentes en la actualidad, que asi se encuentran grafiadas
en el plano de ordenacion, o las determinadas por los Planes

de Desarrollo previstos en esta Revision y/o los Planes Espe-
ciales de alineaciones que pudieran redactarse.

Articulo 9.1.3. Desarrollo.

1. Los sistemas generales en suelo urbano se desarrolla-
ran mediante Plan Especial y en caso de que fuera suficiente,
mediante Proyecto de Obra. En uno y otro supuesto podran
tramitarse simultdneamente los expedientes de contribucio-
nes especiales que procedan para repercutir los costes de ad-
quisicion de suelo o de la obra.

2. Las Unidades de Ejecucion grafiadas en el plano de
ordenacion se desarrollardn segun las indicaciones de las fi-
chas urbanisticas, en su caso mediante Plan Especial o Estu-
dio de Detalle, de conformidad con el capitulo siguiente de
este titulo.

3. Aun cuando no estuvieran previstos en el presente Plan
General, el Ayuntamiento podra acordar la formulacion de Pla-
nes Especiales de Dotacion de Infraestructuras y Proyectos de
Urbanizacion en aquellas areas en las que la mejora de las
infraestructuras existentes asi lo requieran. Aprobado el Pro-
yecto de Urbanizacion, la concesion de licencias de obras de
nueva planta requerira el compromiso del peticionario de sa-
tisfacer las cargas que para el mismo deriven del Proyecto de
Urbanizacion.

4. La edificacion y obras de urbanizacion se llevaran a
cabo mediante los correspondientes Proyectos, redactados de
conformidad con las respectivas Ordenanzas de la zona. Am-
bos Proyectos podran simultanearse en el supuesto de que los
terrenos no tengan la condicion de solar; en este caso la fian-
za exigida por el art. 40.1 b) del Reglamento de Gestion sera
del 100% del coste de la urbanizacién con independencia de
la fianza como garantia del cumplimiento de los compromisos
de la Unidad de Ejecucion.

Articulo 9.1.4. Gestion de los suelos de cesion.

1. Son suelos de cesion obligatoria todos los destina-
dos a sistemas e incluidos en la unidad de ejecucion co-
rrespondiente.

2. Seran de cesion obligatoria y gratuita los terrenos afec-
tos a dotaciones publicas de caracter local, incluidos en uni-
dades de ejecucion.

3. La obtencién de los suelos de cesion, que no sean de
cesion gratuita, se efectuara por expropiacion.

CAPITULO 2.2
Gestion del Suelo Urbano

Articulo 9.2.1. Ejecucion de las determinaciones del Plan
General.

Las areas de suelo urbano que a la entrada en vigor del
presente Plan General no retinan las condiciones de solar y
aquéllas delimitadas en el plano de ordenacion nim. 4 como
areas a desarrollar por planeamiento y/o Proyecto de urbani-
zacion deberan seguir el siguiente procedimiento para su con-
version en solar:

1. Formacién del correspondiente Plan Especial o Estudio
de Detalle, seglin las determinaciones del presente capitulo
para cada una de las areas.

2. Delimitacion de la unidad o unidades para la ejecu-
cion de la urbanizacion y el reparto de cargas y beneficios
entre los afectados y formacion de las entidades urbanisti-
cas colaboradoras o las asociaciones de cooperacion admi-
nistrativas.

3. Formulacion del Proyecto de urbanizacion correspondiente.

4. Formulacion del Proyecto de compensacién o de
reparcelacion de la unidad de ejecucion, salvo que por ley sea
innecesario.

5. Ejecucién de la urbanizacion.
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TITULO X

CONDICIONES PARTICULARES U ORDENANZAS DE LAS
DISTINTAS ZONAS DEL SUELO URBANO

CAPITULO 1.2
Disposiciones Preliminares

Articulo 10.1.1. Condiciones Particulares u Ordenanzas
de Zona.

Las condiciones particulares u ordenanzas de zona son
aquéllas que, junto con las generales que se establecen en los
Titulos IV y V, regulan las condiciones a que deben sujetarse
los edificios en funcion de su localizacion.

Articulo 10.1.2. Alteracion de las Condiciones Particulares.

1. Mediante Planes Especiales podran alterarse las condi-
ciones particulares de zona.

2. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera
de las zonas en parcelas con dimensiones disconformes con
las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre
que las caracteristicas del servicio que preste lo justificare.

Articulo 10.1.3. Condiciones relativas al impacto ambiental.

Los estudios de Detalle, Planes Especiales de Reforma In-
terior y Proyectos de Urbanizacion que se desarrollen en las
distintas zonas del Suelo Urbano, deberan realizar estudios de
las modificaciones de flujo y escorrentia superficial que van a
causar, como modo de garantizar la correcta evacuacion de las
aguas pluviales a través de sistemas de desaglie con secciones
suficientes disminuyendo asi el riesgo de encharcamiento.

Los escombros y restos de obra que se generen durante
las obras de acondicionamiento y ubicacion de las distintas
viviendas en suelo urbano, seran conducidos a vertedero con-
trolado destinado para residuos inertes, circunstancia que sera
incluida en las Normas Particulares del Plan Parcial, Plan Es-
pecial de Reforma Interior o Estudio de Detalle correspondien-
te, para que en la ejecucion del Proyecto de Urbanizacion se
proceda a su certificacion por el técnico responsable de la
direccion de obra.

En los Proyectos de Urbanizacion se incluira la obligacion
del contratista de que las puestas a punto y/o cambios de
aceite de la maquinaria empleada se llevaran a cabo en talle-
res autorizados.

Los instrumentos de desarrollo del Suelo Urbano inclui-
ran una serie de medidas necesarias para minimizar el impac-
to ambiental y paisajistico que provoquen, y garantizar el con-
trol de los derechos o RSU generados en las fases de cons-
truccion y explotacion asi como el tratamiento de los bordes
de la actuacion. De esta forma, se establece que los Proyectos
de Obras, Proyectos de Urbanizacion y Estudios de Detalle
incluyan un Plan de Restauracion que abarque entre otros los
siguientes aspectos: analisis de las areas afectadas por la eje-
cucion de las obras o actuaciones complementarias a éstas
(instalaciones auxiliares, vertederos o escombreras de nueva
creacion, accesos y vias abiertas para la obra, etc.); actuacio-
nes en las areas afectadas para conseguir una integracion
paisajistica (con especial referencia a la nueva red de drenaje,
mantenimiento de las especies vegetales, etc.); y medidas de
proteccion y correccion de impactos generados.

Articulo 10.1.4. Zonas.
El Plan General, en funcion de los objetivos que persigue,
distingue las siguientes zonas:

a) Zona Centro Historico.

b) Zona de edificacion en manzana cerrada.
¢) Zona de edificacion abierta.

d) Zona de vivienda unifamiliar adosada.

e) Zona de vivienda unifamiliar aislada.

f) Zona de vivienda tradicional popular.

g) Zona industrial.

h) Zona terciaria (compatible con industrial).

CAPITULO 2.2
Ordenanza de la Zona Centro Historico

Articulo 10.2.1. Definicion y objetivos.

Las presentes Normas son de aplicacion a todas las edifi-
caciones comprendidas en el area Centro Histérico que no
hayan sido incluidas en la Normativa de Edificaciéon Protegida,
y por tanto no aparezcan como tales en el plano de Catalogo
del Centro Histdrico.

Al ser un tejido urbano de gran significado, la ordenacion
pretende la preservacion de los valores y de las tramas, con-
trolando el proceso de sustitucién del caserio, de forma que
se mantenga la relacion espacio-publico/espacio-privado,
configuradora de la imagen urbana.

Los principales objetivos de la intervencion en la Zona
Centro Historico, a los que se entenderan supeditadas estas
Normas, son los siguientes:

a) Recuperacion de la estructura urbana, tendente a la
reimplantacion de espacios publicos y potenciacion de ele-
mentos singulares de la trama urbana.

b) Conservacion del lenguaje arquitectonico que le es pro-
pio en toda la zona de Casco Historico, como integrante del
entorno medio o préximo de Bienes de Interés Cultural, y como
imagen urbana con claros condicionantes histérico-artisticos.

¢) Mantenimiento de la maxima cantidad posible de la
poblacion existente, y mejora y rehabilitaciéon de la edificacion
residencial, en muchos casos.

d) Control del acceso y radicacion de nuevas actividades
terciarias, revitalizando aquéllas de uso tradicional.

e) Mejora de la accesibilidad y circulacion interiores.

f) Mejora del medio ambiente y el paisaje urbano, asi como
la dotacion de equipamientos publicos y privados como base
fundamental para la revitalizacion de toda el area.

Articulo 10.2.2. Delimitacion.

Esta normativa sera de aplicacion al area delimitada bajo
este concepto en el plano de Calificacion, Usos y Sistemas.

El area delimitada como zona centro, constituye la zona
mas representativa de la ciudad, en cuanto a sus aspectos de
localizacion de actividades y funciones de centralidad.

Articulo 10.2.3. Unidad Edificatoria.

1. La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la
parcela catastral, cuyas formas y dimensiones aproximadas
se recogen en los planos de Catalogo del Centro Historico.

2. No se admitira proyecto sobre parte de la parcela, sino
proyecto unitario sobre las unidades catastrales completas o
las que resulten de las agregaciones y segregaciones que se
lleven a efecto de conformidad con las presentes Normas.

Articulo 10.2.4. Condiciones particulares de parcelacion.

1. Parcela minima.

A) A los efectos de agregacion o segregacion de parcelas
se establecen las siguientes dimensiones minimas:

- Superficie minima: 100 m?.

- Longitud minima de fachada a vial: 5 metros.

- Fondo minimo de parcela: 12 metros.

B) No obstante lo anterior, ninguna parcela de las consti-
tuidas en el momento de la Aprobacion Inicial de este Plan
General e inscrita con anterioridad en el Registro de la Propie-
dad sera no edificable por causa de sus dimensiones, tanto
superficiales como de fachada o fondo.
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C) Cuando se trate de parcelas superiores a 1.500 m?.
sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacion,
un Estudio de Detalle donde se recojan y ajusten las
alineaciones interiores, estudiando la adecuacion del edificio
con el entorno urbanoy con las edificaciones colindantes, per-
mitiéndose mediante la ordenacion de los volumenes, la crea-
cion de un espacio interior vividero y la realizacion de aticos
retranqueados con una ocupacion maxima del 50% de la planta
inmediatamente inferior.

En parcelas de superficie comprendida entre 700y 1.500
m? sera potestativa la exigencia del Ayuntamiento de un Estu-
dio de Detalle, en los términos expuestos en el parrafo ante-
rior, que se acompanara a la solicitud del Informe Urbanistico.
Quedara a expensas del informe favorable del area técnica
municipal la realizacion de aticos retranqueados de pendien-
do de la tipologia de la zona, servidumbres de vistas, usos
colindantes, alturas, etc.

2. Regularizacion de parcelas.

Se entiende como tal, cualquier modificacion de linderos
tanto en horizontal como en vertical con el fin de obtener una
mejor configuracion de la parcela a efectos edificatorios.

Seran autorizadas por el Ayuntamiento, previa solicitud,
siempre que cumplan las siguientes condiciones:

a) En ninguin caso las dimensiones de las parcelas resul-
tantes seran inferiores a las establecidas en el articulo anterior.

b) La longitud de fachada resultante no sera superior a
20 metros.

Si la longitud de la fachada fuese superior a 20 m., se
tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.

3. Condiciones para la agregacion de parcelas.

A) Las agregaciones de parcelas catastrales a fin de agru-
parse en una sola unidad de intervencion edificatoria seran
autorizadas por el Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que
cumplan las siguientes condiciones:

Solo se podra agregar un maximo de dos parcelas y por una
sola vez, siempre que no superen los 20 metros de fachada.

Se exceptlian parcelas con alguna dimension inferior a la
minima que podran agregarse en cualquier caso.

B) Ademas se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Sera preceptiva la solicitud de Informe Urbanistico y su
resolucién favorable.

b) En la solicitud del Informe Urbanistico para agregacion
de parcelas, se incluira un plano parcelario de la manzana en
que se situan las parcelas que pretenden agregarse.

4. Condiciones de segregacion de parcela.
Podran segregarse parcelas, siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

a) Serén recayentes a viario publico o privado u otros es-
pacios publicos o privados, con el caracter de anejo a viario.

b) Sus dimensiones minimas seran las especificadas en
el articulo 10.2.4 de estas Normas.

c) Se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.

Articulo 10.2.5. Condiciones particulares de posiciéon de
la edificacion en la parcela.
1. Alineacion a vial:

a) Las edificaciones dispondran las fachadas sobre las
alineaciones, y se adosaran a las medianeras colindantes.

b) Las alineaciones seran las grafiadas en el plano de
Calificacion, Usos y Sistemas, Alineaciones y Rasantes.

Para las que como resultado de Actuaciones aisladas,
Estudios de Detalle, Planes Especiales o unidades de ejecu-
cion resultaren rectificadas respecto a las actuales sera pre-

ceptivo antes de solicitar la licencia de senalamiento de
alineacionesy rasantes, hasta tanto no se apruebe por el Ayun-
tamiento un Proyecto de Alineaciones.

c) Se prohibe la apertura de viario publico en fondo
de saco.

d) En las agregaciones de parcelas podran regularizarse
las pequenas alineaciones seglin una linea recta que una los
extremos de fachada de la parcela resultante.

2. Fondos edificables o alineaciones interiores.

Cuando no se regula expresamente en el plano de Califi-
cacion, Usos y Sistemas mediante alineacion interior, no se
limita la profundidad méxima a que debe llegar la edificacion.

Articulo 10.2.6. Condiciones particulares de ocupacion.

1. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacion sera la resultante de las dimensiones de
los patios que se desarrollan en estas normas, para parcelas
menores de 200 m?. Con esta medida se debe garantizar
que al menos un 75% de la vivienda esté ventilada e ilumina-
da a espacio publico o patio. En el caso de parcelas de mas
de 200 m? la ocupacion maxima sera del 80%.

Con caracter general computaran a estos efectos como
superficie construida, cualesquiera galerias, porches, zagua-
nes, etc.; y elementos volados que cubran parte del suelo.

Los usos de hospedaje, comercio y oficinas regularan la
ocupacion de la misma forma, resolviendo mediante patios
principales, la iluminacién y ventilacion del 75% de la superfi-
cie util, con excepcion de almacenes. A estos efectos compu-
tardn 100 metros cuadrados como una vivienda.

2. Cuando no se regule expresamente en el Plano de Califica-
cion, Usos y Sistemas, Alineaciones y Rasantes mediante alinea-
cion interior, se debera respetar una separacion minima a lindero
trasero de 3 m., con un tratamiento de fachada exterior, salvo que
se justifique lo contrario mediante un Estudio de Detalle.

3. Ocupacion bajo rasante.

Se autorizan con uso exclusivo de garaje, trasteros o loca-
les no vivideros. Podran ocupar el 100% de la superficie de la
parcela.

Articulo 10.2.7. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad de las parcelas menores de 200 m?, cuan-
do no haya viviendas interiores, sera la resultante de los para-
metros relativos a ocupacion y altura. Para el resto de los ca-
sos la edificabilidad sera de 1,8 m?/m?.

Articulo 10.2.8. Condiciones particulares de volumen y
forma de la edificacion.
1. Altura de la edificacion:

A) La cota de referencia se determinara por las reglas
establecidas en el articulo 5.6.7 de estas Normas para edifi-
cacion alineada a vial.

B) El nimero méximo de plantas que se permiten es de
dos plantas y siete (7) metros.

C) Las alturas maximas y minimas en unidades métricas,
vendran determinadas en funcion de los parametros que a
continuacion se establecen:

a) La altura de piso en planta baja tendrd un méximo de
cuatrocientos (400) centimetros y un minimo de trescientos
veinte (320) centimetros medidos de suelo a suelo.

b) Las plantas de piso tendran una altura minima de dos-
cientos cincuenta (250) centimetros y una maxima de cuatro-
cientos (400) centimetros de suelo a suelo.

c¢) La solera en planta baja podra elevarse como maximo
cuarenta (40) centimetros, no pudiendo situarse por debajo
de la misma.

D) Dentro de las condiciones sefialadas en los apartados
anteriores, las alturas totales y parciales podran establecerse
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en relacion con las colindantes, particular, que debera justifi-
carse graficamente.

2. Construcciones por encima de la altura maxima:

a) Por encima de la altura sefialada en el articulo anterior
podra autorizarse un cuerpo construido, retranqueado en su
totalidad de la linea de fachada, o lados del angulo de esquina
en su caso, a la calle un minimo de tres (3) metros, y cuya
superficie no excedera de un 20% de la construida en la plan-
ta inmediatamente inferior.

En estas construcciones se permitira la instalacion de las
casillas para maquinas de ascensores y salidas de escaleras,
trasteros, servicios generales del edificio y otras analogas.

b) No se permitird sobre la altura anteriormente definida,
ninguin cuerpo adicional de edificacion, depositos o cualquier
tipo de construcciones o instalaciones, que deberan ser inclui-
das en el cuerpo edificado a que se hace referencia en el
apartado anterior.

c¢) En edificios incluidos en catélogo, se mantendran los
cuerpos de edificacién existentes por encima de la altura maxi-
ma siempre que no sean anadidos o ampliaciones que desvir-
tuen la edificacion original.

d) Las instalaciones de comunicaciones y telefonia por
encima de la altura maxima, requeriran de una licencia es-
pecifica.

3. Patios.

A) En toda la trama histdrica el patio constituye uno de
los elementos estructurales fundamentales, definiendo profun-
damente la morfologia de la trama urbana. El patio debera,
por tanto, mantener esta funciéon estructurante, sin quedar
reducido al mero concepto de patio de luces para iluminacion
y ventilacion de las viviendas.

B) Dentro de esta clase de patios se distinguen a su vez
dos tipos:

a) Tipo A.

Son los patios principales que han de disponerse en las
viviendas colectivas y a través de las cuales reciben iluminacion
y ventilacion las viviendas y, en su caso y como minimo dos
piezas habitables de las viviendas o el 25% de su superficie.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

Patios a los que recaigan viviendas interiores:

- Lado minimo 6 metros.

- Superficie minima: sera la resultante del minimo de vi-
viendas recayentes al patio a razon de 6 m?/vivienda.

- Determinaciones articulo 5.6.20.3.

Los patios principales mantendran sus dimensiones en
toda la altura de la edificacion.

Su cota se situara por encima de la cota de la rasante de
la calle y a menos de 50 centimetros por debajo de la soleria
de la planta baja.

Solo podran cubrirse a la altura del ultimo forjado y con
los elementos tradicionales de cubricion, monteras de cristal
no transitables o toldos.

LLos patios principales se podran disponer en las siguien-
tes posiciones:

- Centrados en la parcela entre ambas medianerias laterales.
- Adosados a una de las medianerias laterales.
- Adosados a la medianeria posterior.

b) Tipo B.

Son los patios que han de disponerse en las viviendas
unifamiliares o bifamiliares a través de las cuales reciben ilu-
minacion y ventilacion las piezas interiores de las viviendas.

Lado minimo: 2,5 metros.
Superficie minima: 7 m?/vivienda.

C) Patios de luces.

Son aquéllos que se disponen complementariamente a
los principales con funciones de iluminacion y ventilacion pero
sin caracter estructural de la organizacion tipoldgica.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

Las superficies y lado minimo son los especificados en el
articulo 5.6.21 de estas Normas.

Podran cubrirse en planta baja siempre que el uso de
este no sea el de vivienda.

D) Patios de ventilacion.

Su superficie y lado minimo quedan igualmente determi-
nados en el articulo 5.6.22 de estas Normas.

Se admiten patios de lado 1 metro a los que exclusiva-
mente ventilen cuartos de bafio.

E) En parcelas constituidas con anterioridad a la aproba-
cion inicial de este PGMO y cuyas dimensiones sean menores
que el lado minimo aqui establecido, se podra reducir la di-
mension de éste resultando una superficie equivalente de pa-
tio, a la que tendria por aplicacion de estas Normas, y nunca
menor dicho lado de 3 metros para viviendas plurifamiliares.

F) Quedan expresamente prohibidos en cualquier caso
los patios abiertos a fachada.

4. Plantas intermedias abiertas.

Queda expresamente prohibidos en cualquier caso las
plantas intermedias abiertas reguladas en el art. 5.11.20, sal-
vo las edificaciones de caracter singular, del art. 10.2.11. siem-
pre que no se refieran a inmuebles objeto de proteccion.

Articulo 10.2.9. Condiciones particulares de estética.

1.Medianerias.

Las medianerias existentes como consecuencia de las
diferencias de alturas con los edificios colindantes, deberan
ser incluidas en su tratamiento en el proyecto de ejecucion de
la nueva edificacion a efectos de su consideracion analoga al
tratamiento de fachada.

2. Composicién de fachada:

a) La fachada de los edificios debera componerse
unitariamente en todas las plantas del edificio incluidos los
locales comerciales si los hubiere, debiéndose resolver total-
mente el proyecto que se presente para la obtencion de licen-
cia. Queda expresamente prohibida la composicién incomple-
ta, dejando pendiente la fachada de los bajos comerciales.

Las alturas de plantas bajas y altas deberan adoptarse en
lo posible al orden de las edificaciones colindantes.

b) La fachada deberd implantarse en el suelo mediante
tramos macizos bien dimensionados, evitando la sucesion de
pilares como motivo de composicion. Se evitara que los hue-
cos de los locales comerciales lleguen hasta las paredes
medianeras. A tal efecto el tramo de fachada entre medianeria
y hueco habra de tener una dimensién minima de (50) cin-
cuenta centimetros.

c) Se recomienda el respeto a las caracteristicas arquitec-
ténicas siguientes:

Orden modular y simetria en fachada.

- Seflalamiento de cornisas, forjados y reticula estructu-
ral, antepechos de azotea (caso de existir) modulando los
macizos.

- Empleo de huecos alargados en proporcion aproximada
alto ancho 3/2, y jerarquizacion pudiendo importancia en al-
tura, asi como reforzamiento expresivo del mismo mediante
reja o recercado. Ancho maximo aconsejable de huecos (160)
centimetros y separacion minima (40) centimetros.
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- Cerrajeria de lineas sobrias.

- Evitar el ladrillo visto de cualquier calidad excepto en
molduras y zécalos

- Los huecos adintelados.

- Disposicion de canalizaciones ocultas para conduccio-
nes de electricidad y telefonia con el fin de evitar que discu-
rran por fachada.

d) Los huecos de garaje tendréan un ancho maximo de (3)
tres metros, medidos entre jambas y quedaran a una distancia
minima de (50) cincuenta centimetros de la linea medianera, o
en su caso de (100) cien centimetros de la esquina de la parcela
y estaran integrados en el disefio de la fachada.

Quedan prohibidas las embocaduras abiertas, debiéndose
disponer la puerta de entrada en el paramento de la fachada.

3. Materiales de acabado y revestimiento:

- Se terminaréan las edificaciones con materiales preferen-
temente tradicionales en color y textura.

Quedan expresamente prohibidos:

- El bloque de hormigon visto.

- Los revestimientos ceramicos a cualquier altura. Caso
de utilizarse elementos de azulejeria sera como parte de com-
posicion (recercos, tiras ornamentales, etc.).

- En el caso de emplearse pinturas sintéticas la coloracion
debera ser analoga a los colores tradicionales, evitando los
tonos intensos y brillantes, que habran de rebajarse a tal fin.

- La textura del paramento sera preferentemente lisa, que-
dando prohibidos los acabados a la tirolesa y similares.

- El empleo de la piedra se limitara a portadas, zocalos
recercados y pilastras, no constituyendo por si solo tratamien-
to Unico de fachada y siempre acabado sin pulir.

- Las jambas, molduras, cornisas y zécalos podran pintar-
se con colores distintos a fin de resaltar los huecos y elemen-
tos de composicion.

- Las jambas, y recercos moldurados en huecos podran
tener un realce sobre el plano de fachada inferior a seis (6)
centimetros.

- Se prohiben los zdcalos de revestimientos, plasticos o
planchas metalicas, admitiéndose las planchas de fundicion.

- El realce maximo del zocalo sera de seis (6) centimetros
respecto al plano de fachada.

- Los elementos de cierre y seguridad se disenaran rela-
cionandolos con el entorno, quedando expresamente prohibi-
dos los cierres metalicos de fuelle o tijera en fachada.

- La cerrajeria de los huecos sera de hierro para pintar,
prohibiéndose los elementos de aluminio.

- Las carpinterias seran de perfiles metalicos o de made-
ra, preferentemente pintadas en tonos tradicionales. Se
prohiben los tomos brillantes y los anodizados o similares.

- Se prohiben los capialzados exteriores para persianas
enrollables o toldos.

- Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamien-
to de aire, evacuacion de humos o extractores, podra dispo-
nerse en el plano de fachada.

- Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles
desde la via publica solo podran instalarse en la posicion que
no perjudiquen a la estética de la fachada.

- Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en
locales situados alineados a vial, no podran tener salida a fa-
chada a menos de doscientos setenta (270) centimetros sobre
el nivel de la acera, sin sobresalir del plano de fachada, que
queden ocultos y no perjudiquen la estética de la fachada.

4. Cuerpos salientes.

Se permiten en planta baja las ventanas con cierres volados,
con un vuelo no superior a 10 centimetros y siempre que la
acera tenga como minimo noventa (90) centimetros.

En otras plantas se permitiran con un vuelo maximo de
treinta (30) centimetros para ventanas y balcones.

Se conservaran los huecos salientes en planta baja y alta
con la solucion tradicional de ajimez, no pudiendo sobresalir
de los laterales del hueco treinta (30) centimetros.

5. Condiciones particulares de ejecucién material.

Para garantizar la homogeneidad en el tratamiento mate-
rial de los elementos arquitectonicos en las areas urbanas ob-
jeto de la presente Normativa, se respetaran las siguientes con-
diciones de ejecucion material:

a) Cubiertas.

En las cubiertas y remates superiores de fachada se
adecuara el lenguaje arquitectonico a los edificios medianeros,
huyendo de copias o imitaciones historicistas pero integrando-
se de forma armonica en el entorno.

Se empleara teja ceramica curva para las cubiertas de
faldones inclinados, y las planas se resolveran mediante azo-
tea con antepecho quedando prohibidas las l[dminas asfalticas
sin recubrimiento.

Las pluviales de cubiertas se recogeran en canalones y
se conduciran mediante bajantes al alcantarillado. Los bajantes
no se recomiendan vistos. En caso de serlo se embutiran en
el paramento de fachada, en las plantas bajas. Los canalones
y bajantes vistos seran de zinc o chapa metalica pintados,
prohibiéndose expresamente las piezas de fibrocemento y los
plasticos.

b) Aleros y Balcones.

Los vuelos méaximos permitidos seran de treinta (30) cen-
timetros para soluciones con moldura y veinte (20) centime-
tros si no existen molduras.

La distancia del balcon a la medianera sera como mini-
mo de cuarenta (40) centimetros.

Se prohiben expresamente los tejarones o marquesinas
en forma de pequenos tejados.

Se prohiben los antepechos opacos en balcones.

c¢) Rotulos Comerciales.

Se admiten rétulos en fachada, haciéndolos coincidir con
los huecos y con una altura inferior a la mitad de los mismos,
y nunca superior a cincuenta (50) centimetros. Pueden em-
plearse materiales metalicos o de madera, quedando expresa-
mente prohibidos los materiales plasticos. Se permiten rotulos
en banderola de los materiales anteriormente indicados, que
no sobresalgan de la acera, y con un vuelo maximo de cin-
cuenta (50) centimetros y superficie inferior a 0,5 m?. Solo se
permitira un rotulo de cada clase por local, y siempre situados
a un minimo de 2,70 metros de altura los situados en planta
baja. Respetaran asimismo el arbolado existente. En el caso
de entorpecer la vision de alguna parte o elemento de un edi-
ficio catalogado no podran ser colocados.

d) Toldos.

Se prohiben de tipo fijo. En planta baja quedaran por den-
tro del bordillo de la acera cuarenta (40) centimetros, respe-
tando ademas el arbolado existente o proyectado, y quedando
el punto méas bajo a una altura minima de dos (2) metros
sobre la rasante de la acera. Deberan ser de color liso, evitan-
do los tonos brillantes.

e) Rotulos comerciales en los espacios publicos.

Se prohibe la inclusion de vallas publicitarias en los es-
pacios publicos. Unicamente se permitiran como vallas de
cerramiento de solares en construccion, quedando por tanto
prohibida la colocacion sobre edificios en ruina deshabitados,
con licencia de obras de derribo en tramitacion o concedida o
en el que se estén realizando obras de reforma.

f) Cableados.

Se prohibe la inclusion de cableados vistos en fachada,
debiendo preverse conducciones ocultas empotradas para la
colocacion de los mismos

Se prohibe también la situacion de cajas de contadores
en fachada.
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g) Sefalizaciones.

Cualquier tipo de sefal de circulacion o informativa que
se pretenda colocar en la via publica se adecuara al entorno
del CH prohibiéndose la ocultacion total o parcial de partes
significativas de edificios o espacios catalogados.

6. Solares.

Se prohibe la existencia de solares en el casco historico,
para ello, se presentara conjuntamente con el proyecto de
demolicion el de edificacion.

Articulo 10.2.10. Condiciones particulares de uso.

1. El uso caracteristico de la zona sera residencial.

2. Ademas de los expresamente grafiados en el Plano de
Calificacion, Usos y Sistemas se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

- Talleres artesanales y pequena industria.

- Hospedaje.

- Espectaculos y salas de reunion.

- Comercio en la categoria de Local Comercial y Agrupa-
cién Comercial.

- Oficinas.

- Aparcamientos y garaje.

- Docente.

- Deportivo.

- SIPS.

- Asistencial.

- Administrativo publico.

- Religioso.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 10.2.11. Edificaciones de caréacter singular.

Se consideran edificaciones de caracter singular las des-
tinadas a equipamiento educativo, cultural, recreativo,
dotacional y otros SIPS de titularidad publica o privada.

Los edificios de este tipo situados en zona de ordenanza
de Renovacion del Centro Historico quedan excluidos de las
siguientes determinaciones:

a) Patios. No se consideran.

b) Segregaciones y agregaciones. Se podran realizar
en cualquier caso, incluso obteniéndose parcelas mayo-
res de ochocientos (800) metros cuadrados. El proyecto
intentara hacer referencia en su composicién, al parcelario
primitivo.

c) Deberan mantener la tipologia edificatoria de casco
historico.

Articulo 10.2.12. Normativa supletoria.

En lo no regulado en esta normativa de renovacion de la
Zona Centro Historico, seran de aplicacion las disposiciones
generales contenidas en los Titulos IV y V.

Articulo 10.2.13. Tramitacion.

Ademas de los documentos exigidos en las normas gene-
rales, la solicitud de Licencias de Obras incluird la siguiente
documentacion:

a) Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a
las caracteristicas del entorno, estudiando su integracion
morfologica.

b) El proyecto del edificio incluird el tratamiento de la fa-
chada de la planta baja, para ser ejecutado unitariamente con
el conjunto de la obra.

¢) Alzado de conjunto con los edificios colindantes.

d) Reportaje fotografico del frente de manzana. En caso
de que el edificio esté situado en una plaza, se presentaran
los alzados del frente propio y reportaje fotografico de todos
los frentes de la plaza.

e) Detalle pormenorizado de usos previstos con superficie
adscritas a los mismos.

f) Cumplimiento de lo establecido en los articulos 8.4.2 y
siguientes relativos a proteccion arqueologica.

g) Informe positivo de la Comision de Patrimonio de la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura, si el edificio
pertenece al Entorno definido de algunos de los elementos
declarados BIC (Bienes de Interés Cultural) asi como los cata-
logados como A, Bo C.

CAPITULO 3.°
Ordenanza Manzana Cerrada

Articulo 10.3.1. Definicion y objetivos.

Las areas que integran esta zona se corresponden con
suelos residenciales colmatados y en los que la edificacion se
dispone alineada a vial y entre medianeras, configurando man-
zanas cerradas. Esta configuracion no ha alcanzado, en la
mayoria de los casos, su total definicion, apareciendo esta
tipologia en contadas ocasiones.

Su localizacion se centra principalmente en las zonas de
borde de la ciudad histérica y en algunos puntos de sus re-
cientes desarrollos, no llegando a conformar auténticas zonas
con esta tipologia como predominante.

Articulo 10.3.2. Delimitacion y Subzonas.

Esta normativa se aplicara a la zona integrada por las
areas identificadas en el Plano de Calificacion, Usos y Siste-
mas con la letra MC, que comprende a su vez las subzonas
MC1y MC2.

Articulo 10.3.3. Condiciones particulares de Parcelacion.

Sin perjuicio en lo dispuesto en el articulo 5.2.13 del Titu-
lo V de estas Normas, seran edificables aquellas parcelas cu-
yos linderos frontales tengan un minimo de diez (10) metros.
Quedan exceptuadas de la condicion anterior, aquellas parce-
las de lindero frontal inferior ya existentes a la entrada en vigor
del PGOU.

Articulo 10.3.4. Condiciones particulares de posicion de
la edificacion en la parcela.

1. Alineacién a vial.

Las construcciones dispondran su linea de edificacion
sobre las alineaciones exteriores marcadas en el Plano de
Calificacion, Usos y Sistemas y se adosaran, en su caso, a las
medianerias colindantes.

2. Alineaciones interiores.

Tendran el caracter de alineaciones interiores las que de-
finan el patio o patios de manzana en las condiciones del art.
5.6.30. y con una superficie minima del 20 % de la parcela.

3. Retranqueos.

No obstante la obligacion de alinearse a vial, y por moti-
vos de composicion estética de las fachadas y sin que ello dé
lugar en ninguin caso a aumento de altura en la edificacion, se
permitiran retranqueos sobre la alineacion del vial en cual-
quiera de los siguientes casos:

a) En la Planta Baja del edificio, siempre que el retranqueo
se produzca al tratar el bajo como soportal, quedando los pila-
res en la alineacion de vial y el paramento retranqueado, si-
tuado a una distancia de aquélla igual o superior a 3 metros,
y en todo caso, en tramos de fachada de longitud igual o su-
perior a 25 metros.

b) Las plantas ultimas contenidas dentro de la altura re-
guladora maxima podran retranquearse libremente para for-
macion de pérgolas, barandas, belvederes o similares, siem-
pre que la medianeria que de tal proceder pudiera derivarse,
sea cubierta con elementos vegetales u otro tipo de ocultacion
que la equipare a un tratamiento de fachada.
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Articulo 10.3.5. Condiciones particulares de Ocupacion.

La edificacion podra ocupar el 80 % de la parcela sobre la
rasante y el 100 % bajo la rasante. En planta baja se permite el
100% para usos no residenciales.

Articulo 10.3.6. Condiciones particulares de la edificabilidad.

En la subzona MC la edificabilidad maxima sera de 2,4 m?/m?.

En la subzona MC1 la edificabilidad sera de 2,8 m?/m?.

La subzona MC2, la edificabilidad sera de 3,6 m?/m?.

La edificacion de atico debera retranquearse un minimo
de (3) metros de las alineaciones exteriores e interiores y los
linderos medianeros.

Articulo 10.3.7. Condiciones particulares de volumen y
forma de la edificacion.
1. Altura de las edificaciones, serad seglin subzonas:

a) MC: PB+2: 10,5 metros
b) MC1: PB+2+atico retranqueado: 13.5 metros.
c) MC2: PB+3+atico retranqueado: 16.5 metros

En las condiciones definidas en el articulo anterior.

2. Patios.

En ninglin caso se permitiran patios ingleses.

3. Construcciones auxiliares.

No se permitiran edificaciones auxiliares en los espacios
libres de edificacion.

Articulo 10.3.8. Condiciones particulares de estética.

1. Se permitiran la construccion de soportales, en las con-
diciones indicadas sobre retranqueo se buscaran soluciones
arquitectonicas con plantas bajas caladas con el fin de proveer
a los espacios interiores de manzana de vida comunitaria.

2. Elvuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajusta-
ra a lo establecido en los articulos 5.11.13 y 5.11.14 de estas
Normas.

3. Por encima de la cubierta de la planta atico, no se
permitiran ninguna construcciones auxiliares como castilletes
de escaleras o ascensores.

Articulo 10.3.9. Condiciones particulares de uso.

1. El uso determinado de ambas subzonas sera el resi-
dencial plurifamiliar.

2. Ademas de los expresamente grafiados en el Plano de
Calificacion, Usos y Sistemas se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

- Talleres artesanales y pequena industria.

- Talleres de mantenimiento del automovil.

- Hospedaje.

- Espectaculos y salas de reunion.

- Comercio, en las categorias de local comercial y agrupa-
cion comercial. Se permiten los pasajes comerciales.

- Oficinas.

- Aparcamiento.

- Garaje.

- Agrupaciones terciarias.

- Docente.

- Cultural.

- Deportivo.

-S.ILPS.

- Infraestructura Urbana Basica.

CAPITULO 4.°
Ordenanza Edificacion Abierta
Articulo 10.4.1. Definicién y objetivos.

Comprende aquellas piezas del suelo urbano ya edifica-
das con esta tipologia. Se trata de suelos en su practica totali-

dad consolidados por la edificacion y con su edificacion ago-
tada, urbanizados mediante ordenacion abierta de edificios o
poligonos de vivienda plurifamiliar en altura, generalmente en
bloques aislados, dando lugar a elevadas densidades sobre
sus respectivos ambitos de implantacion.

La normativa reconoce como situaciones de hecho las
ordenaciones abierta de vivienda plurifamiliar ejecutadas en
los ultimos anos, consolidando con dicha calificacion las es-
casas piezas de suelo aun vacante que no hayan sido ya
detraidas por el Plan para destinarlas a cubrir déficits de dota-
ciones publicas o a otras tipologias mas acordes con el medio
donde se localizan.

Articulo 10.4.2. Delimitacion y subzonas.

Las presentes normas se aplicaran a las zonas integradas
por las areas identificadas en el Plano de Calificacion, Usos y
Sistemas con la letra A, que comprende a su vez las subzonas
A0y AL

LLa subzona AO corresponde a las zonas ya edificadas y la
normativa seria en el supuesto de una sustitucion, la que per-
mita la reproduccion del edificio actual en sus parametros fun-
damentales de: Volumen, Posicion y Forma de la edificacion.
Permitiendo a los edificios existentes ampliaciones para nu-
cleo de comunicacion, en adaptacion a normativa de accesi-
bilidad, estrictamente la necesaria seglin normativa sectorial.

La subzona Al comprende las escasas parcelas vacantes
con uso residencial.

Articulo 10.4.3. Condiciones particulares de parcelacion.
La parcela minima edificable sera de 700 m?.
A la subzona AO no le es de aplicacion esta condicion.

Articulo 10.4.4. Condiciones particulares de posicion de
la edificacion en la parcela.
1. Separacion a linderos:

a) En la subzona Al el edificio debera separarse de to-
dos los linderos una distancia minima de la mitad de su
altura (H/2), si bien con el lindero a via publica esta distancia
se medira a partir del eje de la calle.

En los casos expresamente senalados la edificacion cuya
parcela recaiga sobre un vial publico debera alinearse al mismo.

b) En la subzona Al cuando sobre uno de los linderos de
la parcela haya una medianera vista, la nueva edificacion se
adosara a ella.

2. Separacion entre edificios.

La separacion minima entre fachadas de distintos edifi-
cios sera para las subzonas Al igual a la semisuma de las
alturas de ambas edificaciones.

Articulo 10.4.5. Condiciones particulares de ocupacion.

1. Ocupacion sobre rasante.

El porcentaje de ocupacion maximo sobre parcela neta
serd para la Al del 50%.

2. Ocupacion bajo rasante.

Se podra ocupar la totalidad de lo ocupado en planta
baja mas un 30% del espacio libre restante de la parcela.

Articulo 10.4.6. Condiciones particulares de edificabilidad.
Las edificabilidades netas, medidas exclusivamente so-
bre parcelas sera para la Al de 2,0 m?/m?.

Articulo 10.4.7. Condiciones particulares de volumen y
forma de la edificacion.
1. Altura de las edificaciones:

a) La cota de referencia se fijara de acuerdo con el articulo 5.6.12.
b) Las alturas de las construcciones seran para la A1 PB+3
con un maximo de quince (15) metros.
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2. Patios.

Se permiten todos los tipos recogidos en el articulo 5.6.22.

3. Construcciones auxiliares.

Se permiten, guardando las mismas limitaciones que la
construccion principal en lo relativo a la posicion de éstas en
la parcela y siempre que no se supere la ocupacion del 50 %.

Articulo 10.4.8. Condiciones particulares de estética.

1. Se permiten las plantas bajas didfanas en cualquier
proporcion, debiendo estar cerrada no obstante la caja de es-
caleras, ascensores y portal.

2. Elvuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a
lo establecido en los articulos 5.11.13 y 5.11.14 de estas Normas.

Articulo 10.4.9. Condiciones de uso.

1. El uso determinado de ambas subzonas sera el resi-
dencial plurifamiliar.

2. Ademas de los expresamente grafiados en el Plano de
Calificacion, Usos y Sistemas se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

- Talleres artesanales y pequena industria.

- Talleres de mantenimiento del automovil.

- Hospedaje.

- Espectaculos y salas de reunion.

- Comercio, en las categorias de local comercial y agrupa-
cién comercial. Se permiten los pasajes comerciales.

- Oficinas.

- Aparcamiento.

- Garaje.

- Agrupaciones terciarias.

- Docente.

- Cultural.

- Deportivo.

-S.ILPS.

- Infraestructura Urbana Basica.

CAPITULO 5.°
Ordenanza Viviendas Unifamiliares Adosadas

Articulo 10.5.1. Definicion y Objetivos.

Comprende las areas que se han desarrollado o estan a
ocuparse con edificacion residencial unifamiliar o bifamiliar,
cuya morfologia se caracteriza por la correlacion entre parce-
las y unidades de edificacion con viviendas agrupadas o
adosadas, pero donde la calle ha sido (en la mayoria de los
casos), el elemento ordenador fundamental.

Articulo 10.5.2. Delimitacion y subzonas.

Las presentes normas se aplicaran a la zona integrada
por las areas identificadas en el plano de Calificacién, Usos y
Sistemas, con la letra RS y UAD.

Articulo 10.5.3. Condiciones particulares de Parcelacion.

1. Edificabilidad de las parcelas existentes.

A la entrada en vigor del Plan General ninguna de las
parcelas existentes seran No Edificable por sus dimensiones.

2. Parcela minima:

a) Subzona RS:

- Superficie: cien (100) metros cuadrados para V.P.Py
ciento cinco (105) metros cuadrados para las libres
- Lindero frontal: siete (7) metros.

b) Subzona UAD:

- Superficie: cien (100) metros cuadrados para V.P.Py
ciento cinco (105) metros cuadrados para las libres
- Lindero frontal: siete (7) metros.

En actuaciones de conjunto, el tamano de la parcela sera
al menos igual al producto de la superficie de la parcela mini-
ma expresada para la subzona, por el numero de viviendas
previsto.

3. Agregaciones y segregaciones de parcelas.

No podran agregarse ni segregarse parcelas cuando algu-
na de las resultantes no reunan las condiciones establecidas
en el apartado anterior.

Articulo 10.5.4. Condiciones particulares de posicion de
la edificacion en la parcela.

1. Separacion a linderos publicos.

Se considera fachada principal a los efectos de aplica-
cion de estas Normas de zona, la que da frente a vial publica.
En el caso de parcelas en esquina, hay tantas fachadas princi-
pales como frentes a vial tiene la parcela.

Las edificaciones en las areas identificadas como RS se
dispondran obligatoriamente alineadas a vial, sin que pueda
en ningun caso retranquearse.

En la subzona UAD las edificaciones se separaran de los
linderos frontales tres (3) metros.

Esta misma separacion, sera obligatoria en los casos de
parcelas extremas en cada tramo de calle o lindes con zonas
verdes publicas.

2. Separacion a linderos traseros.

Salvo que en los Planos de Calificacion, Usos y Sistemas
se disponga otra cosa, la distancia de la edificacién al lindero
trasero sera como minimo de tres (3) metros en la subzona
UAD.

Articulo 10.5.5. Condiciones particulares de ocupacion.
1. Ocupacion sobre rasante.
LLa ocupacion méaxima de parcela para cada subzona sera:

a) Subzona RS: 85%. Se permite el 100% de ocupacion
en planta baja para local comercial en parcelas de mas de
150 m?.

b) Subzona UAD: 70%.

2. Ocupacion bajo rasante.

Para todas las subzonas se permite una planta sotano
para uso de garaje y trastero exclusivamente, cuya ocupacion
podra ser de la totalidad de la parcela.

Articulo 10.5.6. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta sobre parcela (incluyendo areas
mancomunadas) sera segun la subzona:

a) Subzona RS: 1,8 m?/m?.

b) Subzona UAD: 1,4 m?/m?.

Articulo 10.5.7. Condiciones particulares de volumen y
forma de la edificacion.

Altura de las edificaciones.

Para todas las subzonas, la altura maxima permitida sera
de PB+1+atico retranqueado, con un total de 7 metros de al-
tura medidos de acuerdo con los criterios establecidos en el
articulo 5.6.12.

El atico se retranqueara de fachada un minimo de 3 m,
con una ocupacion maxima del 25% de la planta inmediata-
mente inferior.

Sobre el atico no se permite la construccion de ninglin
cuerpo ni la colocacion de ningun tipo de instalacion (depdsi-
to de aguas...).

Articulo 10.5.8. Edificacion conjunta de parcelas.

Para las dos subzonas y en conjuntos de parcelas
edificables contiguas cuya superficie total sea superior a 5.000
metros cuadrados y cuya actuaciéon consista en la edificacion
de conjuntos de nueva planta sera preceptiva la aprobacion
de un Estudio de Detalle para la ordenaciéon de volumenes y
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del viario interior. A los espacios libres de edificacién resultan-
tes de la ordenacion del conjunto, se les podra conferir en
todo o en parte la condicion de mancomunados, que se esta-
blecera por Escritura Publica, inscrita en el Registro de la Pro-
piedad.

En los casos cuyo objetivo basico sea exclusivamente la
ordenacion de parcelas, sera necesario tramitar un proyecto
de parcelacion que cumpla con todas las condiciones de orde-
nacion contenidas en el articulo 10.5.3 de estas Normas.

Articulo 10.5.9. Condiciones particulares de Estética.

1. No se admiten conjuntos edificados con dimensiones
en linea recta superiores a 80 metros y en lineas curvas supe-
riores a 100 metros lineales.

2. Las viviendas en esquina deberan tratarse de acuerdo
con su condicion de dar frente a dos viales publicos o priva-
dos, como fachadas compuestas, no admitiéndose medianerias
en todo o en parte de su frente.

3. Elvuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajusta-
ra a lo dispuesto en el articulo 10.3.8 de estas Normas.

4. Sera obligatorio vallar las parcelas siempre que la edifi-
cacion no esté alineada a vial. En todo caso solo podran vallarse
con elementos de hasta cincuenta (50) centimetros de altura,
que podran superarse con setos o protecciones didfanas esté-
ticamente admisibles, con el limite total de dos (2) metros.

Articulo 10.5.10. Condiciones particulares de uso.

1. El uso determinado de la zona sera el residencial con
viviendas unifamiliares o bifamiliares, admitiéndose su desti-
no como viviendas plurifamiliares en la sub-zona RS, en este
caso y cuando se den viviendas interiores los patios cumpliran
las condiciones exigidas en el articulo 10.2.8.

2. Ademas de los expresamente grafiados en el Plano de
Calificaciones, Usos y Sistemas se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

Hospedaje, Docente, SIPS, Deportivo e Infraestructuras
Urbanas Basicas.

Comercio en local comercial y Garaje y Aparcamiento.

Talleres artesanales y de pequena industria con la condi-
cion de que la superficie destinada a este uso se situe en
posicion posterior a la primera crujia de la fachada principal.
En estos casos la citada superficie de primera crujia estara
necesariamente adscrita al uso de vivienda o local comercial.

CAPITULO 6.°
Ordenanza Vivienda Unifamiliar Aislada

Articulo 10.6.1. Definicion y Objetivos.

Las areas que integran esta zona se corresponden con
suelos con edificaciones residenciales unifamiliares aisladas
o pareadas, cuyo espacio libre ajardinado constituye uno de
los elementos caracteristicos de la trama urbana en la que se
encuentran.

El objetivo fundamental de la ordenacion propuesta es el
mantenimiento de estas tramas, siendo consecuentemente los
parametros que se establecen el resultado de un proceso de
decantacion por areas homogéneas de las magnitudes mas
significativas de la edificacion unifamiliar.

Articulo 10.6.2. Delimitacion y Subzonas.

Esta normativa se aplicara en las zonas integradas por
las areas que en el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se identifica con las letras UAS.

Articulo 10.6.3. Condiciones particulares de parcelacion.

1. Parcela minima.

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 5.2.3 las par-
celas minimas a efectos Unicamente de segregacion, deben

tener una superficie y lindero frontal de dimensiones superio-
res a las que a continuacion se disponen seguin la subzona en
que se situen:

Subzonas Parcela minima (m?)  Frente minimo (metros)

UAS 500 15
UAS1 1.000 20

2. Agregaciones y segregaciones de parcelas.

No se podran segregar parcelas cuando alguna de los
resultantes no retina las condiciones establecidas en el apar-
tado anterior.

Solo podra agregarse una (1) parcela a otra (1) parcelay
por una sola vez.

Articulo 10.6.4. Condiciones particulares de posicion de
la edificacion en la parcela.
Separacion a linderos:

a) Las edificaciones se dispondran de forma aislada en
las parcelas, respetando los parametros de ocupacion y sepa-
racion a linderos que se establecen en estas normas.

b) En las subzonas UAS podran parearse viviendas siem-
pre que cada una de ellas individualmente consideradas res-
peten todos los parametros propios de la subzona, salvo el de
separacion al lindero medianero. En tal caso, debera haber
acuerdo mutuo de los propietarios medianeros, y deberd ins-
cribirse en el registro de la propiedad la obligacién de que se
mantenga tal situacion.

c¢) Salvo que el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes contuviera grafiada la linea de edifi-
cacion, en cuyo caso la construccion debera disponerse sobre
ella, las edificaciones se situaran respetando, segun las
subzonas las siguientes distancias minimas:

Subzonas Lindero frontal (metros)  Resto de linderos (metros)

UAS 5 3
UAS1 5 3

Articulo 10.6.5. Condiciones particulares de ocupacion.

1. Ocupacién sobre rasante.

El porcentaje de ocupacion maxima sobre rasante de la
parcela, sera para cada subzona el a continuacion senalado
sobre la superficie total de la parcela:

Subzona UAS: 50%
Subzona UAS1: 30%

2. Ocupacion bajo rasante.

Bajo rasante podra edificarse una planta, destinada a
garaje y trastero, con la misma ocupacion que tenga la edifica-
cion sobre rasante.

Articulo 10.6.6. Condiciones particulares de edificabilidad.

Si bien la edificabilidad de cada parcela sera la resultante
de aplicar los parametros antes fijados se establece una edifica-
bilidad neta sobre parcela seglin la subzona correspondiente:

Subzona UAS: 0,6 m?/m?
Subzona UAS1: 0,3 m?/m?

Articulo 10.6.7. Condiciones particulares de volumen y
forma de la edificacion.
1. Altura de las edificaciones:

a) La cota de referencia se fijara conforme a las reglas
establecidas en el articulo 5.6.12 de estas Normas para la
edificacion exenta.

b) La altura de las edificaciones no podra exceder en to-
das las subzonas de PB+1 y de siete (7) metros
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c) No se permiten aticos ni edificaciones de ningtin tipo
por encima de la altura indicada.

2. Construcciones Auxiliares.

La superficie total de techo edificable a que da lugar la
aplicacion de la edificabilidad neta se podra disponer en una
Unica edificacion por parcela, o en edificacion principal y edi-
ficaciones auxiliares, siempre que ello no suponga una segre-
gacion encubierta de la parcela, ni un aumento de la edificabi-
lidad asignada.

La edificacion auxiliar no podra superar el veinte por cien-
to (20%) de la edificabilidad neta total de la parcela y debera
situarse respetando las distancias a linderos establecidas para
cada subzona, sin que su altura pueda exceder de una planta
y de tres metros y medio.

Articulo 10.6.8. Condiciones particulares de estética.

1. Se permiten los pérticos, porches etc, asi como las terra-
zas y cuerpos cubiertos cualquiera que sea sus dimensiones.

2. Sera obligatorio vallar las parcelas con elementos opa-
cos de hasta cincuenta (50) centimetros de altura, que podra
superarse con setos o protecciones diadfanas estéticamente
admisibles, con el limite total de dos (2) metros.

Articulo 10.6.9. Condiciones particulares de uso.

1. El uso determinado es el de residencial unifamiliar.

2. Ademas de los expresamente grafiados en el Plano de
Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes, se per-
miten los siguientes usos pormenorizados:

a) En todas las subzonas: Docente, Deportivo, SIPS e In-
fraestructuras Urbanas Basicas.

b) Talleres artesanales para actividades liberales, Hos-
pedaje, Comercio en local comercial, Espectaculo y salas de
reunion.

CAPITULO 7.2
Ordenanza Vivienda Tradicional Popular

Articulo 10.7.1. Definicion y objetivos.

Las areas que integran esta zona se corresponden con
suelos colmatados o en proceso de colmatacion por viviendas
unifamiliares basicamente, con unas tipologias edificatorias a
imagen de las viviendas tradicionales de los nucleos rurales;
casas de una o dos plantas, muchas de ellas autoconstruidas,
medianeras, con alineacion a vial rigurosa, con un alto por-
centaje de ocupacion de la parcela, dejando normalmente un
espacio libre trasero para patio de ventilacion y servicio.

El objetivo basico de la ordenacion es mantener estos
sectores en el tejido urbano, reconociéndolos en su individua-
lidad y condiciones diferenciales y simultaneamente mejorar y
desarrollar las condiciones de salubridad e higiene de estas
viviendas.

Articulo 10.7.2. Delimitacion.

Estas normativas se aplicaran en la zona integrada por
las areas identificadas en el Plano de Calificacion, Usos y Sis-
temas con las letras VTP.

Articulo 10.7.3. Condiciones Particulares de Parcelacion.

1. Edificabilidad de las parcelas existentes.

Ninguna de las parcelas existentes a la entrada en vigor
del Plan General sera no edificable por sus dimensiones.

2. Agregaciones y segregaciones de Parcelas.

Las parcelas resultantes de nuevas agregaciones y segre-
gaciones deberan en todo caso tener una superficie minima
de noventa (90) metros cuadrados y un lindero frontal igual o
superior a cinco (5) metros. No pudiéndose agregar mas de
cinco (5) parcelas.

Articulo 10.7.4. Condiciones particulares de posicion de
la edificacion en la parcela.

Las edificaciones se dispondran sobre las alineaciones a
vial, adosadas a las medianeras colindantes. No se permitiran
los retranqueos delanteros.

Articulo 10.7.5. Condiciones particulares de Ocupacion.

1. Ocupacion sobre rasante.

La planta baja podréa ocupar el cien por cien (100%) si la
parcela es de noventa (90) metros cuadrados o de inferior su-
perficie. Si por el contrario, excede de esa area, la edificacion
solo podra ocupar el ochenta por ciento (80%) de la superficie
de la parcela. No obstante, las parcelas de superficie compren-
dida entre noventa (90) y ciento doce con cinco (112,5) metros
cuadrados podran ocupar noventa (90) metros cuadrados de
parcela. La ocupacion méaxima en planta alta sera del ochenta
por ciento (80%) de la superficie de la parcela. Excepcionalmen-
te en parcelas que den fachada a viales opuestos y cuya profun-
didad sea inferior a diez (10) metros, la ocupacion de todas las
plantas del edificio podra ser del cien por cien (100%).

2. Ocupacion Bajo Rasante.

No se permiten construcciones bajo rasante.

Articulo 10.7.6. Condiciones particulares de edificabilidad.
La edificabilidad sera la resultante de los parametros de
ocupacion y altura.

Articulo 10.7.7. Condiciones particulares de volumen y
forma de la edificacion.
1. Altura de la edificacion:

a) La cota de referencia se fijara conforme a las reglas
establecidas en el articulo 5.6.12 de estas Normas para los
edificios obligatoriamente alineados a vial.

b) Las alturas méaximas de las edificaciones sera: Planta
Baja mas una (PB+1) y siete (7) metros.

2. Patios.
Se permiten los patios de parcela en todas sus modalidades.

Articulo 10.7.8. Condiciones particulares de estética.

1. Las nuevas edificaciones se adaptaran a la arquitectu-
ra original circundante mediante la adecuacion a su estilo y
principios de composicion arquitectonica, asi como la utiliza-
cion de los mismos materiales o en todo caso similares. Estos
extremos deberan venir justificados en la memoria de los pro-
yectos que hubieran de redactarse.

2. El'vuelo de los cuerpos y elementos salientes no podra
ser superior a un veinteavo (1/20) del ancho de la calle, con
un maximo, en todo caso de cuarenta (40) centimetros.

Articulo 10.7.9. Condiciones particulares de uso.

1. El uso determinado en las dos subzonas es el residen-
cial en su categoria de vivienda unifamiliar.

2. Ademas de los expresamente grafiados en el Plano de
Calificacion, Usos y Sistemas se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

- Talleres artesanales y pequena industria.

- Talleres de mantenimiento del automovil.

- Hospedaje.

- Comercio en la categoria de locales comerciales.
- Aparcamientos.

- SIPS.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.

CAPITULO 8.°

Ordenanza Vivienda de Conservacion Tipoldgica: El Priorato
y Setefilla (UAP)

El area que integra esta zona se corresponde con barria-
das construidas en los primeros afos del siglo XX, con volun-
tad funcional autosuficiente en el momento de su ejecucion.
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El objeto basico de la ordenacion es el mantenimiento de
alineaciones, ocupacion y alturas de la edificacion, con espe-
cial cuidado en la relacién edificado-vacio en las parcelas.

Se diferencian dos subzonas:

a) La subzona UAP-1 en la que ademas de los objetivos
anteriores se pretende el mantenimiento de la epidermis ar-
quitectonica de los edificios por entender que son componen-
tes fundamentales del ambiente urbano.

b) La subzona UAP cuya ordenacion pretende el mante-
nimiento del ambiente urbano mediante la conservacion de
los parametros antes citados.

En el entendimiento de que la conservacion de barriadas
no puede realizarse sin la adecuacion a usos y a nuevas solu-
ciones tipoldgicas la ordenacion que se propone es general-
mente permisiva en este aspecto.

Articulo 10.8.1. Delimitacién y subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas que se identifican en el Plano de Cali-
ficacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes con la letra
UAP, que comprende a su vez las subzonas UAP-1 y UAP.

Articulo 10.8.2. Condiciones particulares de parcelacion.

Se prohibe la agregacion o segregacion de las parcelas
existentes, excepto que estos actos tuvieran como finalidad
restituir las condiciones originales de la parcelacion conforme
a sus proyectos primitivos.

Articulo 10.8.3. Alineaciones.

1. Las alineaciones exteriores de las parcelas seran las
grafiadas en los Planos de Calificacion, Sistemas, Alineaciones
y Rasantes.

2. Los planos de fachada de la edificacion coincidiran
con los marcados en los planos especificos de esta zona.

3. No se permitiran retranqueos de ningun tipo cuando
los planos de fachada deban coincidir con alineaciones exte-
riores de la parcela o con los linderos medianeros, hasta una
profundidad sefialada en los planos

Articulo 10.8.4. Ocupacion sobre rasante.

Sobre rasante las edificaciones podran ocupar la parte de
parcela no sefalada como superficie libre, con las condicio-
nes de retranqueo antes indicadas. La Unica limitacion dentro
de las zonas de ampliacion sera las condiciones de salubridad
de los espacios.

Articulo 10.8.5. Ocupacion bajo rasante.
No se permite la ocupacion bajo rasante.

Articulo 10.8.6. Altura.
La altura en unidades métricas se acomodara a la del
entorno, conservando las alturas actualmente existentes.

Articulo 10.8.7. Edificabilidad.
Seréa la que resulte de los parametros de ocupacion y altura.

Articulo 10.8.8. Patios.

Con independencia de la superficie libre de parcela indica-
da en los planos, se permitiran los patios de luces y de ventila-
cion, con unas dimensiones minimas de tres por tres metros.

Articulo 10.8.9. Edificaciones Auxiliares.

Se permiten las edificaciones auxiliares sobre el espacio
libre de parcela con un maximo de una planta de altura con
las siguientes condiciones:

a) La ocupacion no podra en ningtin caso superar el diez
por ciento (10%) de la superficie de parcela o el veinte por
ciento (20%) de la superficie libre de parcela.

b) En ninglin caso podran situarse a menos de ocho me-
tros de las alineaciones exteriores.

Articulo 10.8.10. Estudios de Detalle.

Justificadamente y previa la aprobacion de un Estudio de
Detalle, las condiciones de ocupacion y altura de las subzonas
AUP-1 y UAP podran modificarse en el siguiente sentido:

a) El espacio libre de parcela podrd modificar su forma
sin disminuir de superficie ni alterar las condiciones de
adosamiento de la edificacion en la parcela.

b) La altura podra aumentarse en una planta mas siem-
pre que ello venga justificado por las condiciones ambientales
del entorno.

La modificacion de las anteriores condiciones no podra
suponer en ningun caso el aumento de la edificabilidad que
se obtendria de conformidad con las condiciones inicialmente
determinadas. Del mismo modo la modificacion no podra su-
poner la tala del arbolado existente.

Articulo 10.8.11. Tipos de obras permitidas.

1. En la subzona UAP-1, como regla general, se permite la
sustitucion de las edificaciones por parcela, excepto en aque-
llas manzanas que aparecen sefaladas en los planos especifi-
cos de esta zona.

También se permiten construcciones de ampliacion en la
franja posterior a los ocho metros de fachada, donde soélo se
permiten cuidar las alineaciones primitivas.

En la franja de ocho metros de fachada se permitiran sélo
las obras tendentes a la buena conservacion de la edificacion
y las de reforma en todos sus grados.

2. En la subzona UAP se permiten las mismas obras, dis-
minuyendo la franja a conservar a cuatro metros.

Articulo 10.8.12. Condiciones particulares de estética.

1. Las nuevas construcciones se adaptaran a la arquitec-
tura original circundante mediante la adecuacion a su estilo y
principios de composicion arquitectdnica, asi como la utiliza-
cion de los mismos materiales o en todo caso similares. Estos
extremos deberan venir justificados en la memoria de los pro-
yectos que hubieren de redactarse de conformidad con estas
condiciones particulares.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes no po-
dran ser superior a un veinteavo (1/20) del ancho de la calle
con un maximo en todo caso de sesenta (60) centimetros.

3. Se prohiben los soportales y plantas bajas porticadas
en las franjas a proteger.

Articulo 10.8.13. Condiciones particulares de uso.

1. El uso determinado sera el residencial.

2. Ademas de los expresamente graficados en el Plano de
Calificacion, Usos y Sistemas se permiten los siguientes usos
pormenorizados: talleres artesanales y pequena industria,
Hospedaje, Comercio en categoria de locales comerciales,
Oficinas, Aparcamientos, Educativo, Deportivo, SIPS.

CAPITULO 9.°

Ordenanza Zona de Industria

Articulo 10.9.1. Definicién y objetivos.

Comprende esta zona las areas de suelo urbano ocupa-
das con edificaciones destinadas a actividades industriales.

Dentro de ella se diferencian tres subzonas.

Articulo 10.9.2. Delimitacion y Subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicaran a la zona inte-
grada por las areas que en el Plano de Calificacion, Usos y
Sistemas se identifican con la letra |y que a su vez comprende
tres subzonas:
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a) I1A. Zona industrial de pequefias parcelas correspon-
dientes al estudio de detalles de La Petra.

b) 11B . Zona industrial del Poligono Matallana.

c) 12. Nuevas zonas industriales.

d) 13. Industrial Extensiva.

Articulo 10.9.3. Condiciones particulares de la Subzona 11.

1. Condiciones particulares de la parcelacion.

La superficie de todas las parcelas serd como minimo de
200 m? en 11A 'y 300 en I1B. El frente minimo al vial principal
serd de 8 men 1Ay de 12 men I1B. La altura maxima sera
de6menllAyde 12 menll1B.

Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan Ge-
neral seran edificables aun no cumpliendo las condiciones
minimas.

2. Condiciones particulares de posicion de la edificacion
en la parcela.

Las edificaciones estaran alineadas a vial. Las 1B esta-
ran retranqueadas 3 m del lindero trasero.

3. Condiciones particulares de ocupacion.

La ocupacién podra llegar al 100 % de la parcela en las
[1A. En las 11B, la que resulte del retranqueo.

4. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta sobre parcela sera de 1 m?/m? en
las I11Ay de 0,95 m?/m? en las I11B.

5. Condiciones particulares de estética.

La estética de las construcciones e instalaciones debera
garantizar su integracion con el entorno en que se sittian y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean como los de las fa-
chadas.

6. Condiciones particulares de uso:

a) El uso determinado de la subzona sera el industrial en
todas sus categorias y con las uUnicas limitaciones que se deri-
ven del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Noci-
vas y Peligrosas y de las condiciones generales de calidad e
higiene de dotaciones y servicios, de seguridad y ambientales
establecidas en estas Normas o en cualquiera otra disposi-
cion municipal, autonomica o estatal.

b) Ademas de los grafiados en el Plano de Calificacion, Usos
y Sistemas se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Comercio, excepto en la categoria de grandes superfi-
cies comerciales.

- Oficinas, pero tan solo como uso complementario de
otras actividades, quedando prohibido como uso exclusivo.

- Aparcamiento.

- Docente.

- Deportivo.

- SIPS.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 10.9.4. Condiciones particulares de la subzona 12.

1. Condiciones particulares de parcelacion.

La superficie de todas las parcelas debera ser, como mi-
nimo de 600 m? y el frente minimo al vial principal de 20
metros.

2. Condiciones particulares de posicion de la edificacion
en la parcela.

Separacion a linderos: Las construcciones e instalacio-
nes se separaran cinco (5) metros del lindero frontal y dos (2)
metros del resto de los linderos.

3. Condiciones particulares de ocupacion.

La ocupacion maxima de la parcela industrial neta sera
del setenta y cinco por ciento (75%).

4. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta sobre parcela serda de 1 m?/m?.

5. Condiciones particulares de volumen y forma de la
edificacion.

Altura: La altura maxima permitida sera de doce (12) me-
tros, excepcionalmente y por justificadas razones técnicas de-
rivadas de las caracteristicas particulares de la industria, se
permitird una altura de hasta veintidos (22) metros en el (5%)
cinco por ciento de la planta de la edificacion.

6. Condiciones particulares de estética.

La estética de las construcciones e instalaciones debera
garantizar su integracion con el entorno en que se sitian y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean como los de las fa-
chadas.

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

Las vallas de las parcelas seran de elementos de hasta
cincuenta (50) centimetros de altura, que podran superarse
con setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles,
con el limite méaximo de dos (2) metros. Las vallas de espa-
cios libres traseros que no den a viales o espacios exteriores
podran ser de elementos de hasta dos (2) metros de altura.

7. Condiciones particulares de uso:

a) El uso determinado de la subzona seré el industrial en
todas sus categorias y con las Unicas limitaciones que se deri-
ven del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Noci-
vas y Peligrosas y de las condiciones generales de calidad e
higiene de dotaciones y servicios, de seguridad y ambientales
establecidas en estas Normas o en cualquiera otra disposi-
cién municipal, autonomica o estatal.

b) Ademas de los grafiados en el Plano de Calificacion, Usos
y Sistemas se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial, solo una vivienda unifamiliar en parcelas de
superficie superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados para
el personal al cuidado y vigilancia de las instalaciones.

- Comercio, excepto en la categoria de grandes superfi-
cies comerciales.

- Oficinas, pero tan solo como uso complementario de
otras actividades, quedando prohibido como uso exclusivo.

- Aparcamiento.

- Docente.

- Deportivo.

- SIPS.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.

c) Las operaciones de carga y descarga se realizaran en
el interior de la parcela obligatoriamente, pudiendo ocupar para
tal fin los espacios resultantes de separacion a linderos y
retranqueos.

Articulo 10.9.5. Condiciones particulares de la zona In-
dustrial extensiva (l-ext).

1. Condiciones particulares de parcelacion.

La superficie de todas las parcelas debera ser, como minimo
de 2.500 m?y el frente minimo al vial principal de 40 metros.

2. Condiciones particulares de posicion de la edificacion
en la parcela.

Separacion a linderos: Las construcciones e instalacio-
nes se separaran diez (10) metros del lindero frontal y cinco
(5) metros del resto de los linderos.

3. Condiciones particulares de ocupacion.

La ocupacion maxima de la parcela industrial neta sera la
que resulte de los retranqueos.

4. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta sobre parcela serd de 1 m?/m2.

5. Condiciones particulares de volumen y forma de la edi-
ficacion.

Altura: La altura méxima permitida sera de doce (12)
metros, excepcionalmente y por justificadas razones técnicas
derivadas de las caracteristicas particulares de la industria, se
permitird una altura de hasta veintidds (22) metros en el (15%)
quince por ciento de la planta de la edificacion.
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6. Condiciones particulares de estética.

La estética de las construcciones e instalaciones debera
garantizar su integracion con el entorno en que se sittan y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean como los de las fa-
chadas.

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

Las vallas de las parcelas seran de elementos de hasta
cincuenta (50) centimetros de altura, que podran superarse
con setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles,
con el limite maximo de dos (2) metros. Las vallas de espa-
cios libres traseros que no den a viales o espacios exteriores
podran ser de elementos de hasta dos (2) metros de altura.

7. Condiciones particulares de uso:

a) El uso determinado de la zona sera el industrial en
todas sus categorias y con las Unicas limitaciones que se deri-
ven del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Noci-
vas y Peligrosas y de las condiciones generales de calidad e
higiene de dotaciones y servicios, de seguridad y ambientales
establecidas en estas Normas o en cualquiera otra disposi-
cion municipal, autonomica o estatal.

b) Ademas de los grafiados en el Plano de Calificacion, Usos
y Sistemas se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial, solo una vivienda unifamiliar en parcelas de
superficie superior a diez mil (10.000) metros cuadrados para
el personal al cuidado y vigilancia de las instalaciones.

- Comercio, excepto en la categoria de grandes superfi-
cies comerciales.

- Oficinas, pero tan solo como uso complementario de
otras actividades, quedando prohibido como uso exclusivo.

- Aparcamiento.

- Docente.

- Deportivo.

- SIPS.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.

c¢) Las operaciones de carga y descarga se realizaran en
el interior de la parcela obligatoriamente, pudiendo ocupar para
tal fin los espacios resultantes de separacion a linderos y
retranqueos.

CAPITULO 10.°

Ordenanza Zona Comercial compatible con Industrial

Articulo 10.10.1. Definicion y objetivos.

Comprende esta zona las areas ocupadas o destinadas a
ocuparse con edificaciones destinadas a usos terciarios y co-
mercial, pero con tolerancia industrial y de almacenaje.

Articulo 10.10.2. Identificacion y subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Califica-
cion, Usos y Sistemas con las letras CO y POL-CO.

Articulo 10.10.3. Condiciones particulares terciario exclu-
sivo (CO).

1. Condiciones particulares de parcelacion.

La superficie de todas las parcelas debera ser, como mi-
nimo de 80 m?y el frente minimo al vial principal de 7 metros.

2. Condiciones particulares de posicién de la edificacion
en la parcela.

Alineado a vial y adosado a los linderos

3. Condiciones particulares de ocupacion.

La ocupacién maxima sera del 100%.

4. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta sobre parcela sera de 2 m?/m?.

5. Condiciones particulares de volumen y forma de la
edificacion.

Altura: La altura maxima permitida sera de ocho (8) me-
tros y dos plantas.

6. Condiciones particulares de estética.

La estética de las construcciones e instalaciones debera
garantizar su integracion con el entorno en que se sitian y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean como los de las fa-
chadas. No pudiendo tener apariencia de nave industrial

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

7. Condiciones particulares de uso:

- Terciario exclusivo: Comercial, administrativo y servicios.
- Aparcamiento.

- Docente.

- Deportivo.

- SIPS.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 10.10.4. Condiciones particulares poligono comer-
cial (POL-CO).

1. Condiciones particulares de parcelacion.

La superficie de todas las parcelas debera ser, como mi-
nimo de 500 m? y el frente minimo al vial principal de 15
metros.

2. Condiciones particulares de posicion de la edificacion
en la parcela.

Separacién a linderos: Las construcciones e instalaciones
se separaran cinco (5) metros minimo del lindero frontal desti-
nado a plazas de aparcamiento constante en toda la manzana.

3. Condiciones particulares de ocupacion.

La ocupacion maxima de la parcela comercial sera la re-
sultante del retranqueo.

4. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta sobre parcela sera de 1,2 m?/m?.

5. Condiciones particulares de volumen y forma de la edi-
ficacion.

Altura: La altura maxima permitida sera de diez (10) metros.

6. Condiciones particulares de estética.

La estética de las construcciones e instalaciones debera
garantizar su integracion con el entorno en que se situan y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean como los de las fa-
chadas.

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

En caso de disponer vallas en las parcelas, seran de ele-
mentos de hasta cincuenta (50) centimetros de altura, que
podran superarse con setos o protecciones didfanas estética-
mente admisibles, con el limite maximo de dos (2) metros.
Las vallas de espacios libres traseros que no den a viales o
espacios exteriores podran ser de elementos de hasta dos (2)
metros de altura.

7. Condiciones particulares de uso.

a) El uso determinado de la zona serd el comercial en
todas sus categorias.

b) Ademas de los grafiados en el Plano de Calificacion,
Usos y Sistemas se permiten los siguientes usos pormenori-
zados:

- Residencial, solo una vivienda unifamiliar en parcelas de
superficie superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados para
el personal al cuidado y vigilancia de las instalaciones.

- Industria, con las limitaciones de potencia que regla-
mentariamente se determine.

- Oficinas, pero tan soélo como uso complementario de
otras actividades, quedando prohibido como uso exclusivo.

- Aparcamiento.

- Docente.

- Deportivo.

- SIPS.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.
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c) Las operaciones de carga y descarga se realizaran en
el interior de la parcela obligatoriamente, pudiendo ocupar para
tal fin los espacios resultantes de separacion a linderos y
retranqueos.

TITULO XI
REGIMEN DE SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 1.2

El Suelo Urbanizable Sectorizado
Seccion 1.2. Determinaciones Generales

Articulo 11.1.1. Delimitacion.

1. Constituyen el suelo urbanizable aquellos terrenos del
suelo cuyo programa se establece desde el propio Plan Gene-
ral y en consecuencia deben ser urbanizados en los términos
y plazos establecidos en el mismo.

2. Este tipo de terrenos estan delimitados con tal caracter
en el Plano de Régimen del Suelo y Gestion.

3. En el suelo urbanizable sectorizado se incluyen los
nuevos asentamientos de poblacion y actividades productivas
en los términos del respectivo programa, vinculandolos al es-
tablecimiento de aquellos sistemas generales o elementos de
los mismos, que son necesarios para el desarrollo de las pre-
visiones del Plan General en esta categoria de suelo.

Articulo 11.1.2. Programacion y Marco Temporal.

Las previsiones del Plan General sobre el suelo urbaniza-
ble sectorizado, se establecen en el marco temporal de tres
cuatrienios consecutivos, contados el primero a partir del dia
de la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva del Plan
General, y el segundo desde el dia siguiente al de la fecha de
expiracion del primer cuatrienio.

Articulo 11.1.3. Revision del Programa.
1. El contenido de las determinaciones del Programa se-
ran revisadas por el Ayuntamiento cada cuatro (4) afios.

Articulo 11.1.4. Desarrollo del Suelo Urbanizable.

1. El suelo urbanizable se desarrollara mediante los Pla-
nes Parciales correspondientes a los sectores o unidades indi-
cados y en las fichas de planeamiento.

2. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes secto-
res o, en su caso unidades de ejecucion las determinaciones y
condiciones que para su desarrollo particular se expresan en
las fichas correspondiente a cada uno de ellos.

3. Las ordenanzas de los Planes Parciales se atendran a
lo dispuesto en los Titulos IV, V y VI de las Normas del Plan
General y a las condiciones y recomendaciones que se esta-
blecen en este Titulo.

Articulo 11.1.5. Régimen Urbanistico de la Propiedad.

1. Las facultades del derecho de propiedad en el sue-
lo urbanizable, se ejerceran dentro de los limites y con el
cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos
en la legislacion urbanistica aplicable y en las presentes
Normas.

2. Los propietarios de suelo urbanizable tendran derecho,
al noventa por ciento (90%) del aprovechamiento medio del
area de reparto que asigna al Plan General en el cuatrienio
correspondiente.

Articulo 11.1.6. Ejecucion del Planeamiento.

1. Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de
los sectores del suelo urbanizable podran contener su division
en unidades de ejecucion, en aquellos casos que se encuen-
tren debidamente justificados, y senalaran el sistema de ac-
tuacién correspondiente a cada uno de ellos, de conformidad,
en su caso, con las previsiones del Plan General.

2. Los Planes Parciales deberan iniciar su tramitacion en
el plazo previsto en el Programa de Actuacion.

Seccion 2.2. Condiciones de Ordenacion

Articulo 11.1.7. Criterios de Ordenacion.

Los Planes Parciales disefaran su ordenacion con arre-
glo a las determinaciones contenidas en la ficha del sectory a
los criterios que les sean de aplicacion de los enumerados a
continuacion:

a) Se propugnara la reproduccion de condiciones seme-
jantes a las que han dado lugar a la diversidad fundamental
de las implantaciones tradicionales, para lo cual se tendera a
producir un tejido urbano con caracteristicas semejantes a las
de las areas historicas, formalmente diversas, con jardines,
plazas y calles de tamanos y formas variados.

b) Los elementos del paisaje se conservaran e integraran
en el sistema de espacios publicos, determinando sus carac-
teristicas.

c) Se cuidaran las condiciones de borde con los suelos
colindantes, asegurando la unidad paisajistica con ellos y la
continuidad de itinerarios.

d) Se disefiara un sistema de areas estanciales
jerarquizadas, distribuidas de tal forma que ofrezcan una ac-
cesibilidad semejante a todos los vecinos. Los distintos tipos
de 4reas estanciales se configuraran y dimensionaran de tal
forma que favorezcan las relaciones vecinales y satisfagan las
necesidades del suelo para desarrollar un conjunto diverso y
complejo de actividades al aire libre.

e) Se establecera un sistema jerarquizado de calles que
garantizara la accesibilidad uniforme y la continuidad de itine-
rarios de modo que se recupere el concepto tradicional de
calle y su multifuncionalidad.

Articulo 11.1.8. Reservas de suelo para dotaciones.

1. La reserva de suelo para dotaciones se dimensionara de
acuerdo a lo previsto en el Anexo del RPU y el art. 17 de la LOUA.

2. La reserva de suelo para centros docentes, se hara
buscando agrupaciones que permitan instalar unidades com-
pletas, con arreglo a las siguientes dimensiones:

3. Las distintas areas escolares deberan distribuirse ade-
cuadamente en el ambito territorial, a fin de conseguir que la
distancia a recorrer por la poblacion escolar sea lo mas redu-
cida posible, debiéndose garantizar el acceso a las mismas,
tanto desde la red viaria como desde la red peatonal.

4. Los centros escolares de nivel superior integraran, en
lo posible, un centro de cada uno de los niveles inferiores.

Articulo 11.1.9. Condiciones de disefo de la red viaria.

1. El Plan Parcial, en funcién del andlisis de la relacion
con el resto de la ciudad y con su entorno inmediato, determi-
nara el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones
previsto en el Plan General, con sefialamiento de alineaciones
y zonas de proteccion de toda la red viaria y prevision de apar-
camientos.

2. La red de itinerarios peatonales debera tener las carac-
teristicas y extension suficiente para garantizar las comunica-
ciones no motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta
donde sea posible, con las areas colindantes, en especial faci-
litando el acceso al equipamiento comunitario.

3. En el estudio de la red de comunicaciones se incluira
un analisis de circulaciones y, si procede, de la implantacion
de servicio publico de transportes.

4. Se tendera a una solucion del viario en malla, que se
jerarquizara en funcion de los usos e intensidades previstas.
El sector se dividira en areas ambientales delimitadas por dis-
tribuidores locales que canalicen el trafico de paso. Dichos
distribuidores aseguraran la continuidad del trafico rodado y
la circulacion del transporte publico.
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5. La red viaria publica tendra la superficie minima im-
prescindible para facilitar la circulacion de personasy la circu-
lacion y estacionamiento de automoviles.

Articulo 11.1.10. Condiciones de los estacionamientos.

1. El Plan Parcial senalara la reserva de terrenos corres-
pondientes a estacionamientos.

2. El estacionamiento se resolvera preferentemente al aire
libre, en las propias calles o en espacios adyacentes y en las
parcelas privadas.

3. Sélo se admitira en situacion al aire libre, en espacios
anejos a la red viaria, un maximo del cincuenta por ciento
(50%) del nimero total de plazas de estacionamiento corres-
pondiente a las viviendas.

4. El estacionamiento al aire libre en las calles se dispon-
dra preferentemente en fila, en bandas de doscientos veinte
(220) centimetros de anchura situadas entre las aceras y la
calzada.

5. Se evitaran los estacionamientos en grandes platafor-
mas. Cuando éstos sean imprescindibles, se arbolaran con
especies de porte grande, formando una malla regular.

Seccion 3.2. Condiciones de la edificacion y de los usos

Articulo 11.1.11. Condiciones de la edificacion.

1. Las Ordenanzas de los Planes Parciales respetaran las
condiciones generales de la edificacién contenidas en el Titulo V.

2. Los Planes Parciales desarrollaran el sistema de orde-
nacion mas coherente con las determinaciones que tengan
asignadas para su sector en la ficha correspondiente.

3. Se define el sistema de ordenacion como el conjunto
de reglas que determinan un modo diferencial de ordenar y
ocupar el espacio, una forma identificable de ciudad y una
situacion morfologica especifica.

Articulo 11.1.12. Condiciones de uso.

Los Planes Parciales pormenorizaran en el espacio los usos
cuya implantacion prevean, con arreglo a lo que sobre el parti-
cular establecieran las fichas de los sectores. En este sentido,
tendra caracter orientativo la distribucion del aprovechamiento
por tipologia. Las condiciones particulares se adaptaran a lo
que se establece en estas Normas en el Titulo IV.

Seccion 4.2. Condiciones de urbanizacion

Articulo 11.1.13. Definicion.

Son las condiciones que se imponen para la urbanizacion
de los suelos urbanizables y, por extension, a todos aquellos
que fueren objeto de nueva obra urbanizadora.

Articulo 11.1.14. Condiciones de urbanizacion.

La urbanizacion de los suelos urbanizables y, por exten-
sion, la de todos aquéllos que fuesen objeto de nueva obra
urbanizadora, cumplira las condiciones estipuladas en el pro-
yecto de urbanizacion aprobado por la Corporacion Municipal
y demas disposiciones municipales que fueran de aplicacion.

Seglin la normativa de carreteras de aplicacion, en los
suelos urbanizables lindantes a las via A-431 y A-457 se pro-
yectaran las urbanizaciones con calzada de servicio y enlace
unico. La linea de edificacion de dicho suelo urbanizable que-
daré situada a 50 metros del borde exterior de la calzada. En
la prevision de la ronda de circunvalacion esta linea de afec-
cion se situa a 100 m.

Antes de la aprobacion del proyecto de urbanizacion, sera
necesaria la autorizacion de la Delegacion Provincial de Servicio
de Carreteras, de proyecto de construccion del acceso suscrito
por técnico competente. Asi mismo para la ejecucion de obras
en zonas de afeccion de carretera, con intersecciones o enlaces
(trazados y sus caracteristicas técnicas) se solicitaran el informe
preceptivo de la Delegacion Provincial de Servicio de Carreteras.

Articulo 11.1.15. Condiciones relativas al impacto ambiental.

Los escombros y restos de obra que se generen durante
las obras de acondicionamiento y ubicacion de las distintas
viviendas en suelo urbanizable, seran conducidos a vertedero
controlado destinado para residuos inertes, circunstancia que
sera incluida en las Normas Particulares del Plan Parcial, Plan
Especial de Reforma Interior o Estudio de Detalle correspon-
diente, para que en la ejecucion del Proyecto de Urbanizacion
se proceda a su certificacion por el técnico responsable de la
direccion de obra.

No se podra edificar hasta que los terrenos cuenten con
conexion a las redes de abastecimiento y saneamiento, no
admitiendose con caracter general, el uso de pozos negros,
fosas sépticas o el vertido directo.

Los instrumentos de desarrollo del suelo urbanizable in-
cluirdn una serie de medidas necesarias para minimizar el
impacto ambiental y paisajistico que provoquen, y garantizar
el control de los desechos o R.S.U. generados en las fases de
construccion y explotacion, asi como el tratamiento de los bor-
des de la actuacion. De esta forma, se establece que los Pro-
yectos de Obras, Proyectos de Urbanizacion y Estudios de
Detalle incluyan un Plan de Restauracion que abarque entre
otros los siguientes aspectos: analisis de las areas afectadas
por la ejecucion de las obras o actuaciones complementarias
a éstas (instalaciones auxiliares, vertederos o escombreras de
nueva creacion, accesos y vias abiertas para la obra, etc.);
actuaciones en las areas afectadas para conseguir una inte-
gracion paisajistica (con especial referencia a la nueva red de
drenaje, mantenimiento de las especies vegetales, etc.); y me-
didas de proteccion y correccion de impactos generados.

Se realizara una integracion paisajistica de las nuevas ins-
talaciones industriales programadas con apantallamientos ve-
getales especialmente en aquellas vistas mas comprometidas,
debiendo cumplir las construcciones con una serie de condi-
ciones estéticas al respecto; se deberan mantener en buen
estado los motores en general, en especial los de los vehiculos
de transporte, para reducir los niveles de emision de gases y
ruidos; y se potenciara el uso de combustibles y tecnologia de
bajo poder contaminante.

Todas las actividades e industrias que viertan al alcantari-
llado lo haran segun lo especificado en el art. 4.4.10. de la
Normativa Urbanistica.

El' Ayuntamiento de Lora del Rio asume, implicitamente,
la limpieza viaria, la recogida de RSU, asi como el resto de
servicios municipales en la ampliacion del casco urbano que
supone el desarrollo de las nuevas zonas a urbanizar.

Articulo 11.1.16. Condiciones relativas al estudio de
inundabilidad.

Los sectores de suelo urbanizable SURB R-1.6, SURB
R-1.7, SURB R-1.10, SURB R-1.21, y C.4.14 y 1.4.16, sujetos
a posibles inundaciones, le seran de aplicacion las siguien-
tes conclusiones del estudio de inundabilidad, de acuerdo
a las recomendaciones de Confederacion Hidrogréfica del
Guadalquivir:

Los sectores, afectados por inundaciones del Guadalqui-
vir, se protegeran mediante medidas correctoras generales,
consistentes en la realizacion de un muro de defensa vy la va-
riante de circunvalacion Este que hara las funciones de muro
de defensa.

Los sectores Urbanizables si no se han realizado medidas
correctoras generales, se dispondra la urbanizacion a cota su-
perior de la ldmina de inundacion.

Seccion 5.2. Cotas de inundaciéon/Lamina de agua.
5. En el estudio elaborado por la Confederacion

Hidrografica del Guadalquivir se relacionan los caudales de
avenida con los niveles que alcanzan las aguas a su paso por
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el casco urbano de Lora, todo ello en base a una modelizacion
realizada en 1995 con motivo del Estudio del Dominio Publico
Hidraulico y zonas inundables del Rio Guadalquivir.

6 N°PERFIL/ZONA 7 COTAS CON RESGUARDO

8 Avenida de 5474 m3/sg

9 Perfil 2560 (arroyo Churre) hasta 11 36,94
perfil 2529

10 (Puente de Hierro)

12 Perfil 2529 (puente de hierro) 15 37,46

hasta fin

13

14 Afeccion parcelas urbanizables

(perfil 2510)

Se concluye en este estudio que para el caudal estimado
en el punto anterior para la avenida de 500 afos con resguar-
do (5.474 m3/seg), las cotas de inundacion son:

Se adopta pues la cota de 37 m.s.m. como la de protec-
cion del nucleo urbano de Lora del Rio, y la 37,50 como pro-
teccion de las parcelas aguas arriba del Puente de Hierro.

- Propuesta de actuaciones:

Se establece como medida de proteccion del casco ur-
bano de Lora del Rio y los sectores urbanizables del Sur, la
elevacion de un muro de defensa desde el puente de hierro
de la carretera de Carmona hasta la desembocadura del arroyo
de El Churre hasta la cota de defensa establecida en 37
m.s.m.

Se establece como medida de proteccion de las parce-
las urbanizables situadas aguas arriba del Puente de Hierro
(Sectores Surb. R 1.6, R 1.7, R 1.21) la construccién de la
variante Este de la circunvalaciéon que hara la funcion de un
muro de defensa, con la cota de defensa establecida en 37,50
m.s.m.

Todos los muros de defensa seran de tierra compactada
al 95 % Protor Normal, con anchura de coronacion de 4 me-
tros y taludes 1,5:1, y dispositivos de drenaje del mismo cada
50 metros.

Con esta actuacion se garantiza que el casco urbano ac-
tual de Lora del Rio esté defendido de las avenidas del Rio
Guadalquivir para un periodo de retorno de 50 afos.

CAPITULO 2.2

El Suelo Urbanizable No Sectorizado

Seccion 1.2, Determinaciones que configuran la Ordenacion
del Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 11.2.1. Determinacion de Ordenacion del Suelo
Urbanizable No Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.e) de la
LOUA, configuran la ordenacion del Suelo urbanizable no
sectorizado las siguientes determinaciones:

- Los usos incompatibles.

- Las condiciones para proceder a la sectorizacion, que
aseguren la adecuada insercion en la estructura de ordena-
cion urbanistica.

- Los criterios de disposicion de los sistemas generales.

Articulo 11.2.2. Alcance de la Determinacion de los Usos
Incompatibles.

El presente Plan determina para cada una de las areas en
que divide el suelo urbanizable no sectorizado los usos incom-
patibles de dichos ambitos.

Seglin la forma en que se determine especificamente
para cada area, los usos incompatibles pueden ser:

- Prohibidos, por resultar incompatibles con la estructura
de ordenacion urbanistica prevista en este Plan.

- Incompatibles segin el uso global o los permitidos
que se establezcan en el Plan de Sectorizacion correspon-
diente.

Articulo 11.2.3. Alcance de la Determinacion de las Con-
diciones para Proceder a la sectorizacion.

El presente Plan establece para cada una de las areas en
que divide el suelo urbanizable no sectorizado las condiciones
especificas para proceder a su sectorizacion.

LLas condiciones para proceder a la sectorizacion pueden
ser de los siguientes tipos:

- Condiciones de entidad superficial, por las que se esta-
blecen las superficies minimas para la formulacion de los Pla-
nes de Sectorizacion.

- Condiciones de agotamiento del suelo urbanizable orde-
nado o sectorizado, por las que se establecen las circunstan-
cias de urbanizacion o edificacion que deben producirse para
proceder a la sectorizacion.

- Condiciones de programacion temporal, por las que se
establecen los plazos cronoldgicos que deben transcurrir des-
de la aprobacion del presente Plan para proceder a la
sectorizacion.

- Condiciones de preexistencia de sistemas, infraestruc-
turas o servicios, por las que se establecen las exigencias
relativas a sistemas, infraestructuras o servicios generales
exteriores a los propios Planes de Sectorizacion y que de-
ben garantizar la adecuada insercién de los sectores resul-
tantes de la sectorizacion en la estructura de ordenacion
municipal.

Articulo 11.2.4. Alcance de la Determinacién de las Crite-
rios de Disposicion de los Sistemas Generales.

El presente Plan establece para cada una de las areas
en que divide el suelo urbanizable no sectorizado los crite-
rios que habran de considerar los Planes de Sectorizacion
para la disposicion de los sistemas generales incluidos en su
ambito o que garantizan la conexion con los sistemas gene-
rales exteriores.

Los criterios de disposicion de los sistemas generales
pueden ser de los siguientes tipos:

a) Cuantitativos, por los que establecen los estédndares,
las superficies o las caracteristicas de los distintos tipos de
sistemas generales que deberan localizar los Planes de Secto-
rizacion.

b) Espaciales, por los que se establece, con caracter
vinculante o directivo, la localizacion de los distintos tipos de
sistemas generales previstos.

Seccion 2.2. Condiciones para el Desarrollo de la Ordenacion
de las areas de Suelo Urbanizable no Sectorizado

Articulo 11.2.5. Determinaciones de las Areas de Suelo
Urbanizable No Sectorizado.

Las determinaciones de ordenacion estructural senala-
das en la seccion anterior, se establecen en el documento
de Fichas estas Normas para el Suelo Urbanizable No
Sectorizado.
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TITULO XII

REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1.2

Ambito y Régimen Juridico

Seccion 1.2. Determinaciones que configuran la Ordenacion
del Suelo No Urbanizable

Articulo 12.1.1. Determinaciones de Ordenacién del Suelo
No Urbanizable.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.h) de la
LOUA, configuran la ordenacion estructural del suelo no urba-
nizable las siguientes determinaciones:

Las medidas para evitar la formacion de nucleos urbanos
no previstos por el presente Plan.

La ordenacion y regulacion de las zonas especialmente
protegidas por legislacion especifica o por este Plan General.

Articulo 12.1.2. Ambito.

Las normas contenidas en la presente seccion seran de
aplicacion a la totalidad del suelo clasificado como no urbani-
zable en este Plan General.

La delimitacion del Suelo No Urbanizable es la grafiada
en el Plano de Ordenacion Estructural de «Clasificacion de
Suelo. Determinaciones de Suelo No Urbanizable» a escala
1/10.000y 1/25.000.

Articulo 12.1.3. Limitaciones.

El Suelo No Urbanizable estara sujeto a las determina-
ciones que prevén estas normas del Plan General, a las limi-
taciones que con caracter general senala la legislacion urba-
nistica aplicable, y a la Ley Agraria correspondiente a las uni-
dades minimas de cultivo en el ambito territorial de la CCAA
de Andalucia.

Articulo 12.1.4. Régimen juridico de la propiedad en el
Suelo No Urbanizable.

1. Las facultades de utilizacion de uso urbanistico en el
suelo no urbanizable, se ejerceran dentro de los limites y con
el cumplimiento de los deberes establecidos en las presentes
Normas, sin que sobre dicho suelo se reconozca contenido
edificatorio distinto del que en cada categoria puede ser auto-
rizado.

2. La aplicacion de las Normas sobre esta clase de suelo
no conferira derecho a los propietarios de los terrenos a exigir
indemnizacion, aun cuando en las mismas se regule, para
algunas zonas, la prohibicion absoluta de construir.

Articulo 12.1.5. Régimen del Suelo.

1. No se podran realizar otras construcciones que las
destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacion
con la naturaleza y destino de la finca y se ajusten, en su
caso, a los planes y normas del Ministerio o de la Consejeria
de Agricultura, asi como las construcciones e instalaciones
vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas.

2. Sin embargo, podran autorizarse edificaciones e insta-
laciones de utilidad publica o interés social que hayan de
emplazarse en el medio rural, asi como edificios aislados des-
tinados a vivienda familiar en lugares en los que no exista
posibilidad de formacién de nucleo de poblacion, autorizacio-
nes que deberan tramitarse con arreglo a lo establecido en los
articulos 42 y 43 de la LOUA, con proyectos de Actuacion o
Planes Especiales en su caso.

En todo caso habra de garantizarse la preservacion de
esta clase de suelo del proceso de desarrollo urbano.

Seccién 2.2 Medidas para Evitar la Formacion de Nucleos
Urbanos no Previstos

Articulo 12.1.6. Edificios, parcelas y usos fuera de orde-
nacion.

1. El régimen juridico de las construcciones, parcelas y
usos existentes que resulten disconformes con las determina-
ciones del presente Plan General, sera el siguiente:

a) Cuando la disconformidad afecte al uso del suelo o de
la edificacion, a la posibilidad o no de edificar, o a la ubicacion
de los edificios de viviendas respecto al viario, las intervencio-
nes admisibles sobre las construcciones existentes seran las
obras tendentes a la buena conservacion de los edificios, que-
dando excluidos los demas tipos de obras y los cambios de
uso o reutilizacion contrarios al Plan.

b) Cuando la disconformidad afecte al tamafo de la par-
cela o a la situacion de la edificacion en ella se admitiran,
ademas de las anteriores, las obras de reforma y los cambios
de uso o reutilizaciones, siempre que se cumplan las determi-
naciones de las presentes Normas.

2. La preexistencia de las situaciones a que se refiere el
apartado primero del presente articulo, se acreditard mediante
documento de licencia, registral o mediante cualquier otro me-
dio de prueba reconocido en el ordenamiento juridico vigente.

Articulo 12.1.7. Adaptacion de las edificaciones al ambiente.

Las construcciones autorizables en esta categoria de sue-
lo deberan adaptarse al ambiente en que estuvieran emplaza-
das, a fin de no alterar la armonia del paisaje o la perspectiva
propia del mismo.

Articulo 12.1.8. Parcelaciones Rusticas.

En el Suelo No Urbanizable solo podran realizarse parcela-
ciones rusticas. Dichas parcelaciones se ajustaran a lo dispues-
to en el planeamiento urbanistico vigente y en la legislacion agraria
y, en cualquier caso, no podran dar lugar a parcelas de dimen-
siones inferiores a aquéllas que racional y justificadamente pue-
dan albergar una explotacién agropecuaria viable, en funcion de
las caracteristicas especificas de cada tipo de terreno.

Articulo 12.1.9. Parcelaciones Urbanisticas.

1. Se considerara parcelacion urbanistica la division si-
multanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes cuando
pueda dar lugar al establecimiento de una pluralidad de edifi-
caciones residenciales que constituyan nucleo de poblacion
tal como se describe en estas Normas, o industriales o comer-
ciales, ya sean de asentamiento unitario o escalonado y diferi-
do en el tiempo.

2. Con arreglo a la legislacion vigente se reputara ilegal
toda parcelacion urbanistica en esta categoria de suelo.

3. lgualmente, se considerara que una parcelacion tiene
caracter urbanistico cuando presente al menos una de las si-
guientes manifestaciones:

a) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia
edificatoria impropia para fines rusticos o en pugna con las
pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios
en la zona en que se encuentre.

b) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos.

c) Disponer de servicios de abastecimiento de agua para
el conjunto, cuando sean canalizaciones subterraneas; de abas-
tecimiento de energia eléctrica para el conjunto, con estacion
de transformacién comun a todas ellas; de red de saneamien-
to con recogida unica, o cuando cualesquiera de los servicios
discurra por espacios comunales.

d) Contar con instalaciones comunales de centros socia-
les, sanitarios, deportivos, de ocioy recreo, comerciales u otros
analogos para el uso privativo de los usuarios de las parcelas.
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e) Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas
para ser utilizadas como viviendas en régimen de propiedad
horizontal o como vivienda unifamiliar de utilizacion no per-
manente.

f) Incumplir en alguna parcela las condiciones que el Plan
establece para la zona de suelo de que se trate.

g) Existir publicidad, claramente mercantil, en el terreno o
en sus inmediaciones para la sefnalizacion de su localizacion y
caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los me-
dios de comunicacion social, que no contengan la fecha de
aprobacion o autorizacion de dicha implantacion y el drgano
que la otorgo.

4. La consideracion de la existencia de una parcelacion
urbanistica llevara aparejada la denegacion de las licencias
que pudieran solicitarse, asi como la paralizacién inmediata
de las obras y otras intervenciones que se hubieran iniciado,
sin perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.

5. No podra proseguirse la ejecucion de las parcelaciones
que pudieran generar situaciones incompatibles con estas
Normas, por implicar transformaciones de la naturaleza rusti-
ca de los terrenos, o constituir nucleos de poblacion.

Articulo 12.1.10. Segregacion de fincas.
En suelo no urbanizable solo podran realizarse parcela-
ciones que sean consecuencia de:

a) El normal funcionamiento y desarrollo de las explota-
ciones agricolas.

La localizacion de usos y construcciones de interés publi-
co que hayan sido autorizados mediante Proyecto de Actua-
cion o Plan Especial.

Las limitaciones a la parcelacion no comportaran, por su
propia naturaleza, la imposibilidad de las transferencias de pro-
piedad, divisiones y segregaciones de terrenos rusticos, siempre
que los mismos retinan alguno de los siguientes requisitos:

- Cumplir las dimensiones minimas y demas determina-
ciones de la legislacion agraria para la correspondiente loca-
lizacion.

- Haberse llevado a cabo en virtud de particion de heren-
cia y que el nimero de lotes resultantes no fuera superior al
de interesados.

- Realizarse para agregar o agrupar predios colindantes.

LLa exigencia de licencia municipal o la declaracion de su
innecesariedad para estos actos dependera de la legislacion
de general aplicacion.

No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica algu-
na en la que se contenga acto de parcelacién o segregacion
sin la aportacion de la preceptiva licencia, o de la declaracion
de su innecesariedad, que los Notarios deberan testimoniar
en la escritura correspondiente.

Articulo 12.1.11. Nucleo de poblacion.

1. Se entendera por nucleo de poblacion a los efectos del
presente Plan General, todo asentamiento humano, de carac-
ter residencial, con densidad superior a 2 viv./Ha, industrial,
almacenaje, o cualquier otro, que genere objetivamente las
cuatro demandas o necesidades de servicios urbanisticos co-
munes, red de suministro de agua, red de saneamiento, red
de alumbrado publico y sistema de accesos viarios, que son
caracteristicas de las areas urbanas.

2. Se considera que no existe posibilidad de formacion de
nucleo de poblacion cuando la edificacion tenga considera-
cién de aislada, porque se vincule a la misma una superficie
de terreno y en las condiciones que para cada zona de suelo
no urbanizable se fijan.

La capacidad edificatoria que corresponda a cada parce-
la seguin las Normas de este Plan debe quedar recogida me-

diante inscripcion en el Registro de la Propiedad en nota mar-
ginal, de conformidad con lo establecido por la legislacion ur-
banistica aplicable.

Articulo 12.1.12. Proteccion de la legalidad urbanistica del
suelo no urbanizable.

La deteccion de viarios, anuncios sobre el terreno o publi-
caciones en medios de comunicacion acerca de venta de par-
celas, o cualquier signo que refleje de alguna manera una
futura parcelacion en el suelo no urbanizable, dara lugar al
ejercicio de las acciones previstas en la Ley, sobre la totalidad
de la parcela catastral.

CAPITULO 2.°
Regulacion de Usos y Actividades

Articulo 12.2.1. Clases de Usos.
Segln su mayor o menor posibilidad de implantacion en
el Suelo No Urbanizable, los usos se clasifican en:

a) Usos permitidos: son aquéllos que, previa licencia
municipal y, en su caso, autorizacion de la CPU segun el pro-
cedimiento previsto, de presentacion del proyecto de Actua-
cion y Plan especial en su caso, en el articulo 42 de la LOUA,
pueden implantarse en esta clase de suelo por ser acordes
con las caracteristicas naturales del mismo.

b) Usos autorizables: son aquéllos que, previa licencia
municipal y, en su caso, autorizacion de la CPU segun el pro-
cedimiento previsto en el articulo 42 de La LOUA, podran im-
plantarse en esta clase de suelo siempre y cuando se acredite
especificamente en cada supuesto que el impacto producido
es admisible en relacion con las condiciones generales esta-
blecidas para el suelo de que se trate.

¢) Usos prohibidos: son aquéllos cuya implantacion esta
expresamente prohibida.

Articulo 12.2.2. Tipos de Usos.
En el Suelo No Urbanizable los usos que se regulan son
los siguientes:

a) Usos agropecuarios.

b) Usos al servicio de las obras publicas.

¢) Usos industriales.

d) Usos y actividades de servicios terciarios.
e) Usos residenciales: Vivienda familiar agraria

- Parcela minima: 5 Ha.

- Distancia minima a linderos 15 m.

- Distancia minima a otra vivienda 200 m.

- Altura méxima de edificacion 7 my 2 plantas.
- Edificabilidad maxima 0,01 m?/m?.

f) Otros usos.

Articulo 12.2.3. Otros Usos.

1. Se incluyen como otros usos aquellas actividades des-
tinadas a satisfacer necesidades o a mejorar la calidad de
vida en los nucleos urbanos, caracterizadas por la necesidad
0 conveniencia de su implantacion en el medio rural.

2. Se consideran usos «autorizables», en cualquier cate-
goria del Suelo no Urbanizable, con la tramitacion del Proyec-
to de Actuacion y Plan Especial en su caso, establecida en el
articulo 42 de la LOUA, es decir previa autorizacion de la CPU,
y se declaren expresamente de Interés Publico y Social.

3. Se permiten especificamente las instalaciones perma-
nentes de restauracion también llamadas «ventas» es decir,
las casas de comidas y bebidas en general, al servicio del
viario local o comarcal que comportan instalaciones perma-
nentes:
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a) Deberan cumplir la normativa que les sea de aplica-
cion segun la actividad de que se trate, en razon de las cir-
cunstancias de seguridad, salubridad y explotacion.

b) Se regiran por las condiciones de calidad e higiene de
la edificacion recogidas en el Capitulo 7° del Titulo V de estas
Normas.

c) Deberan prever la superficie de aparcamiento que re-
sulte suficiente en funcion de la capacidad de la actividad, sin
suponer en ningun caso obstaculo a la circulacion de la via
sobre la que se apoyen.

4. Se permiten especificamente las instalaciones tempo-
rales de discotecas, pubs, terrazas al aire libre, y similares:

a) Deberan cumplir la normativa que les sea de aplica-
cion segun la actividad de que se trate.

b) Se regiran por las condiciones de calidad e higiene de
la edificacion recogidas en el Capitulo 7°, sobre Normas Gene-
rales de Edificacion, del Titulo V de estas Normas.

¢) Habran de garantizar con la solicitud de licencia, la
desaparicion de todas las instalaciones al finalizar la tempora-
da, y la ausencia de deterioro del entorno en que se localice.

d) La distancia minima a nucleo de poblacion sera de
500 metros, a excepcion de las instalaciones que en los dos
anos anteriores a la aprobacion del Plan hayan estado abier-
tas al publico con la preceptiva licencia, hecho que habran
de acreditar al solicitar la nueva licencia, sin perjuicio del
cumplimiento del resto de determinaciones.

e) Deberan prever la superficie de aparcamiento que re-
sulte suficiente en funcion de la capacidad del local, sin supo-
ner en ningun caso obstaculo a la circulacion de la via sobre
la que se apoyen.

CAPITULO 3.2

Condiciones generales de edificacion

Articulo 12.3.1. Condiciones de la edificacion.

1. La separacion de la edificacion a los lindes de la finca
serd la regulada en cada categoria de Suelo No Urbanizable.

2. Separacion entre edificaciones, la que se fija para cate-
goria de Suelo No Urbanizable.

3. Los parametros de ocupacion, altura y superficie
edificable, se establecen en las condiciones particulares de
cada categoria de suelo no urbanizable, en funcion de los usos
permitidos en cada una de ellas. Para las actuaciones de Inte-
rés Publico dichos parametros seran los necesarios para su
implantacion, justificados convenientemente mediante el co-
rrespondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion.

Articulo 12.3.2. Cierres de fincas.

1. Los cierres de fincas en Suelo No Urbanizable estan
sujetos a la previa licencia municipal.

2. Solo se autorizaran los cierres que sean necesarios
para la pacifica y normal implantacion de los usos del suelo.
En todo caso los cerramientos deberan realizarse por medio
de vallas agricolas tradicionales, alambradas o setos vivos,
pudiendo también combinarse estos medios; en ninglin caso
se utilizaran materiales de obra para cercas o vallados.

Articulo 12.3.3. Condiciones higiénicas.

1. Abastecimiento de agua. En aplicacion de lo dispuesto
en el RDGSACH, y en virtud de las facultades propias de estas
Normas, se dispone:

a) No se podra autorizar ninglin tipo de asentamiento
humano hasta tanto no quede garantizado el caudal minimo
de agua necesario para la actividad, bien por suministro de
red municipal u otro distinto, y se garantice su potabilidad

sanitaria, justificandose en el Ultimo supuesto la procedencia,
captacion, emplazamiento, analisis, etc.

b) Se considera que el agua es sanitariamente potable y
por lo tanto apta para el consumo humano cuando en todo
momento, a lo largo de toda la red de suministro, retine las
condiciones minimas, o cuenta con los sistemas de correc-
cion, depuracién o tratamiento que se determinen por las Au-
toridades Sanitarias.

2. Evacuacion de residuales:

a) Queda prohibido verter aguas no depuradas a regajos
o cauces publicos.

b) En el caso de existencia de red de alcantarillado, las
aguas residuales se conduciran a dicha red, estableciendo un
sifon hidraulico inodoro en el albanal de conexion.

c¢) En el caso de inexistencia de la expresada red las aguas
residuales se conduciran a pozos absorbentes previa depura-
cion correspondiente por medio de fosas sépticas o plantas
depuradoras.

d) En desarrollo de estas Normas, el Ayuntamiento fijara
a partir de los estudios del ITGE, aquellas areas en que, por
razones de permeabilidad y, por lo tanto, de riesgo de conta-
minacion, no se autorizara la implantacion de pozos absor-
bentes.

e) Todo vertido industrial, ganadero o similar que conten-
ga elementos de contaminacion quimica no biodegradable,
debera contar con sistemas propios de depuracién con la co-
rrespondiente aprobacion previa del organismo competente.

f) En todos aquellos nucleos rurales o areas que asi lo
permitan, se recomienda sustituir o implantar sistemas de
depuracion tecnologica en lugar de depuraciones biologicas
de las denominadas «Filtros Verdes», evitando asi la contami-
nacion del sistema hidrico superficial.

g) Si en suelo no urbanizable se prevén elementos de
depuracion previos al vertido a la red, deberan proyectarse de
acuerdo a los criterios de la Norma Tecnoldgica «NTE-ISA-De-
puracion y Vertido».

3. Pozos. El alumbramiento de pozos se regulara por las
disposiciones vigentes en la materia, y en concreto por los
articulos 184 a 197 del RDPH. No podran situarse pozos de
captacion a menos de ciento cincuenta (150) metros de cual-
quier pozo absorbente de aguas residuales.

Articulo 12.3.4. Condiciones de estética de la edificacion.
Las construcciones y edificaciones que se realicen en Suelo
No Urbanizable deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Adaptarse en lo basico al ambiente en que estuvieren
situadas.

b) No tener caracteristicas urbanas.

c¢) Ser de materiales, tipologia y acabados de normal uti-
lizacion en los lugares donde se sitlien, excepto las instalacio-
nes que por su funcién hayan de utilizar otras tipologias, mate-
riales y acabados.

CAPITULO 4.2

Condiciones particulares de cada categoria de Suelo No
Urbanizable

Articulo 12.4.1. Categorias de Suelo No Urbanizable.

A efectos de aplicacion de la normativa se establecen las
siguientes categorias o zonas en Suelo No Urbanizable, en
funcion de las caracteristicas especificas del territorio:

1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legis-
lacion Especifica: Zona arqueoldgica, Bien Natural.
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2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Le-
gislacion Especifica:

-Zonas de Proteccion de Carreteras, Caminos, Vias Férreas.
- Zona de Dominio Publico Hidraulico.
- Zonas de Proteccién Especifica, Areas Relevantes.

3. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Le-
gislacion Especifica: Vias Pecuarias.

4. Suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon por Pla-
neamiento Urbanistico: Zonas de Interés Paisajistico.

5. Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural: Es-
pecial Proteccion Agricola.

Seccion 1.2. Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o
Rural

Especial proteccion agricola

Articulo 12.4.2. Definicion.

Se incluyen fundamentalmente los suelos con cultivos tra-
dicionales de secano y regadio que el Plan delimita para man-
tener su caracter agricola y preservarlo de la urbanizacion.

Articulo 12.4.3. Usos permitidos.

a) Agricola.

b) Ganadero, en cualquiera de sus modalidades y en las
condiciones que se regulan en el articulo 12.2.3.

c¢) Vivienda familiar agraria.

d) Se permiten almacenes anejos a la explotacion, con su-
perficie edificable maxima de 0.05 m?/m?, con un maximo de
5.000 m?. Deberan tener una (1) planta y arbolado ornamental.

e) Los establos o instalaciones ganaderas deberan man-
tener una distancia minima de quinientos (500) metros a cual-
quier lugar donde se desarrollen actividades que originen pre-
sencia permanente o concentraciones de personas.

Articulo 12.4.4. Usos autorizables.

Los especificados en la regulacion de usos para el Suelo
No Urbanizable y con las determinaciones y tramitacion que
alli se especifican (Capitulo 2.2 del Titulo XII).

Articulo 12.4.5. Usos prohibidos.
Todos los demas.

Seccion 2.2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
por Planeamiento Urbanistico: Zonas de Interés Paisajistico

Articulo 12.4.6. Definicion.

Se incluyen en esta zona de Suelo No Urbanizable los
terrenos marcados en el plano de Ordenacion Estructural del
término municipal.

Articulo 12.4.7. Usos permitidos.

a) Agricola.

b) Ganadero

c) Forestal, los relacionados principalmente con la con-
servacion de las masas forestales,

La tala se considera acto sujeto a licencia. La licencia se
condicionara al valor de las masas forestales y a la intensidad
de la tala,

d) Vivienda familiar.

Articulo 12.4.8. Usos prohibidos.
Se prohiben expresamente:

- La segregacion de fincas, a excepcién de los supuestos
recogidos en el articulo 12.1.10, apartado 1, letras b) y c).

- La extraccion de aridos y arenas, sin perjuicio de las
concesiones existentes. Las extracciones deberan llevarse a

cabo de acuerdo con los principios de explotacion racional y
restauracion contenidos en el articulo 45 de la CE.

En caso de incumplimiento del preceptivo Plan de Res-
tauracion, en virtud del articulo 7.1 del RDRENAM se aplica-
ran las sanciones previstas en la LM, pudiendo acordarse la
caducidad de la autorizacion de explotacion, de acuerdo con
lo previsto en dicha legislacion.

- Las actividades industriales.

Seccion 3.2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
por Legislacion Especifica: Zona arqueoldgica, Bien Natural

Articulo 12.4.12. Definicion.

Se incluyen en esta categoria todos los espacios incluidos
como yacimientos arqueoldgicos en el Catalogo de este Plan
General y grafiados en el Plano de ordenacion: Estructura
ambito del término municipal.

Articulo 12.4.13. Uso Permitido.
Cientifico y cultural.

- Todas las actividades relacionadas con los aprove-
chamiento ordinarios de caracter agropecuario que vienen so-
portando los terrenos actualmente, incluyéndose tareas de la-
boreo superficial de tierra (inferiores a los 30-40 cm), pastoreo
y aprovechamiento marginales (recogidas de especies vivas
silvestres).

- Reparacion de vallado, siempre y cuando se desarrolle por
el mismo trazado y se utilicen las mismas técnicas de sujecion.

- Las visitas en el régimen establecido por la Ley para este
tipo de Bienes Culturales.

- Aprovechamientos cinegéticos, en las condiciones pre-
vistas a la legislacion sobre caza y pesca.

Articulo 12.4.14. Usos Autorizables.

En las zonas marcadas con nivel de proteccion A (decla-
racion de BIC o propuesto por el plan):

Naturalisticos, divulgativos y recreativos, siempre que no
sean incompatibles con los objetivos de proteccion de los Bie-
nes de Interés Cultural.

Actuaciones sometidas a autorizacion previa de la Conse-
jeria de Cultura:

- Las prospecciones superficiales y las excavaciones arqueo-
logicas, asi como cualquier otro movimiento de tierra directa-
mente relacionado con la investigacion cientifica del yacimiento.

- Aquellas instalaciones que, contempladas en un proyec-
to de obra completa, estén orientadas a mostrar o exponer las
caracteristicas del yacimiento, debiéndose en este caso
tramitarse con arreglo al Reglamento de gestion urbanistica,
previa autorizacion del érgano competente.

- Obras de acondicionamiento, mejoras y reparacion de
caminos y accesos consolidados.

- Subsolados o, en general labores de arados profundos
que superen los 30 cm. de profundidad.

- Tareas de restauracion ambiental.

- Trabajos de reforestacion, siempre de arbolado o, en
general, cambios de uso, de forestal a agricola o viceversa.

- Trabajos relacionados con implantacion de nuevos rega-
dios 0 ampliacion de los existentes.

- Obras e instalaciones de caracter turistico - recreativas.

- Las segregaciones y agregaciones de parcelas, siempre
y cuando comporten la eliminacion o modificacion fisica de
linderos y vallados.

- Cualquiera otras actuaciones que, pudiéndose compati-
ble con su categoria, sean autorizadas expresamente por la
Consejeria de Cultura.

(Continta en fasciculo 3 de 3)
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NOTA: Enviar a: Servicio de Publicaciones y BOJA
Apartado Oficial Sucursal nim. 11
Bellavista
41014 SEVILLA

SOLICITUD DE SUSCRIPCION AL BOJA

NIF/CIF

APELLIDOS Y NOMBRE O RAZON SOCIAL

NOMBRE VIA PUBLICA

Ne LETRA ESCALERA PISO PUERTA

TELEFONO FAX

LOCALIDAD/MUNICIPIO

PROVINCIA CODIGO POSTAL

Deseo suscribirme al BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA de conformidad con las condiciones

establecidas.

Sello y firma

FORMA DE PAGO

El pago de la suscripcion se realizara de conformidad con la liquidacién que se practique por el Servicio

de Publicaciones y BOJA al aceptar la solicitud, lo cual se comunicara a vuelta de correo.

BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA
FAX: 95 503 48 05
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