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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS
Y TRANSPORTES

ANUNCIO de 30 de enero de 2008, de la Dele-
gacion Provincial de Cordoba, de Certificacion del
Acuerdo y Normas Urbanisticas de la subsanacion de
deficiencias del Plan General de Ordenacion Urbanisti-
ca de Fuente Obejuna (Expte. P-10/05), aprobado defi-
nitivamente por la Comision Provincial de Ordenacidn
del Territorio y Urbanismo de Cdrdoba, en sesion cele-
brada el dia 26 de julio de 2007.

EXPEDIENTE DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA, EN EL MUNICIPIO
DE FUENTE OBEJUNA

PUBLICACION DE CERTIFICACION DEL ACUERDO

Certificacion, emitida en los términos previstos en el art. 27.5
de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Adminis-
trativo Comun, del acuerdo adoptado por la Comisién Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba, en sesion
celebrada el dia 26 de julio de 2007, en relacién con el siguiente
expediente: P-10/05.

Promovido, formulado y tramitado por el Ayuntamiento de
Fuente Obejuna, para la solicitud de la aprobacién definitiva
de la subsanacion de deficiencias del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de dicho municipio, en virtud de lo dispuesto
en los articulos 31.2.B.ay 36.2.c.1.7 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en
adelante LOUA).

ANTECEDENTES DE HECHO

1.° El dia 15 de junio de 2007 tiene entrada en la Delega-
cién Provincial de Cordoba de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes de la Junta de Andalucia oficio del Ayuntamiento de
Fuente Obejuna, al que se adjunta el expediente administrativo y
la documentacion técnica que integra la referida subsanacion.

2.° De la documentacion remitida se desprende que la
presente subsanacion de deficiencias de la Modificacion del
Plan General de Ordenacion Urbanistica, redactada por don
M.A. Gonzalez Fustegueras y otros, es aprobada por el Ayunta-
miento Pleno, en sesion celebrada el dia 17 de abril de 2007,
acordando su remisién a la CPOT y U de Cérdoba, para su
aprobacion definitiva.

3.° Emitido informe por el Servicio de Urbanismo, en el
que se contiene la descripcion detallada, el analisis y valora-
cion de la documentacion, tramitacion, y determinaciones del
expediente, el mismo fue objeto de propuesta de resolucion
por la Delegacion Provincial, en el sentido de aprobarlo defini-
tivamente, con determinadas valoraciones y consideraciones,
que, hechas suyas por la Comision, después se detallaran.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. La Comisién Provincial de Ordenacion del Te-
rritorio y Urbanismo es competente para resolver el presente
expediente, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 13.2.b
del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por el que se re-
gula el ejercicio de las competencias de la Administracion de
la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo, en relacion con los articulos
31.2.B.ay 36.2.c.1.° de la LOUA.

Segundo. La tramitacion del presente expediente se
ajusta, en general, a lo previsto en los articulos 32, 36 y 39 de
la LOUA, en cuanto a procedimiento (36.1 y 2.c.1.7;, 32.1.1.% b;
32.1.3%y 472 32.4;y 33) e informacion publica y participacion
(32.1.2.% y 39.1 y 3), siendo éste el procedimiento sefialado
por la CPOT y U de Cordoba para subsanar las deficiencias
que motivaron el acuerdo de aprobacién definitiva de manera
parcial con suspensiones del Plan General de Ordenacion Ur-
banistica, de fecha 24 de mayo de 2005.

Tercero. La documentacion del presente expediente, con
las rectificaciones introducidas, se adecuan basicamente a lo
establecido en los articulos 36.1 y 2.b, 19.1.a, by ¢, 19.2; 3;
9; 10.1.A; y 36.2.a, de la LOUA, teniendo en cuenta su con-
creto alcance y finalidad.

Y en lo que se refiere a las Determinaciones, cabe enten-
der se viene a subsanar adecuadamente, en general y sin per-
juicio de lo sefialado mas adelante, las deficiencias expresadas
en el antes referido acuerdo de la CPOT y U de Coérdoba, rei-
terandose las consideraciones y valoraciones contenidas en el
mismo.

Vistos los preceptos legales citados y demas de pertinente
aplicacién se acuerda:

Aprobar definitivamente la subsanacion de deficiencias
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Fuente Obe-
juna, con las valoraciones y consideraciones contenidas en el
tercer fundamento de derecho de la presente Resolucion.

Con caracter previo a la publicacion de la presente Reso-
lucion debera procederse a realizar el deposito del instrumento
de planeamiento en el Registro Autondmico de Instrumentos
de Planeamiento de la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes, en la Unidad Registral de esta Delegacion Provincial,
de conformidad con el art. 40 de la LOUA y art. 8 del Decreto
2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros
administrativos de instrumentos de planeamiento, convenios
urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, y se crea
el Registro Autonomico.

La presente Resolucién se publicara, junto con el conte-
nido articulado de las Normas Urbanisticas del instrumento de
planeamiento objeto de la misma, en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia, de acuerdo con lo previsto en el art. 41 de
la LOUA, y se notificara al Ayuntamiento de Fuente Obejuna y
a demas interesados.

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo,
en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente
al de su notificacion, ante la correspondiente Sala de lo Con-
tencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia, segun se prevé en el art. 14 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa
y con cumplimiento de los requisitos previstos en la misma,
asi como en el art. 24.3 del Decreto 220/2006, de 19 de di-
ciembre. Cordoba, 26 de julio de 2007. V°B®, El Vicepresidente
2.° de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Cérdoba, Francisco Garcia Delgado; el Secre-
tario de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Cérdoba, Pedro Jesus Lopez Mata.

Cérdoba, 30 de enero de 2008.-El Delegado, Francisco
Garcia Delgado
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PUBLICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES
SOBRE EL PLAN GENERAL

CAPITULOI. OBIJETO, EFICACIA Y
PRINCIPIOS RECTORES DEL PLAN GENERAL.

Articulo 1.1.  Naturaleza, Objeto, Ambito
de Aplicacién Territorial y Fines del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de
Fuente Obejuna.

1. Las presentes Normas Urbanisticas
forman parte del instrumento de
ordenacién urbanistica general
denominado Plan General de
Ordenacion  Urbanistica de Fuente
Obejuna.

2. Es objeto del Plan General de
Ordenacion  Urbanistica de Fuente
Obejuna el establecimiento de una
ordenacién integral de la actividad
urbanistica en el ferritorio municipal
mediante la regulacion de los aspectos
siguientes:

a. La clasificaciéon del suelo para el
establecimiento del régimen juridico
correspondiente.

b. La definicion de los elementos
fundamentales de la estructura general
adoptada para la ordenacién urbanistica
del territorio.

C. El establecimiento de los criterios y
prioridades para su desarrollo y ejecucion,
asi como el plazo minimo de vigencia.

d. El establecimiento de las
determinaciones precisas para cada
clase de suelo.

3. El Plan General de Ordenaciéon
Urbanistica de Fuente posee naturaleza
juridica reglamentaria, en virtud de la
remisibn normativa que la vigente
legislacién urbanistica aplicable en la
Comunidad Auténoma de Andalucia
efectUa en él, para completar el estatuto

juridico concreto de la propiedad
inmobiliaria.

4, El presente Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Fuente
Obejuna se ajusta a la Ley 7/2002 de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA) y ala Ley estatal 6/ 1.998, de 13 de
abril, sobre régimen del suelo vy
valoraciones.

5. El Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Fuente Obejuna es de
aplicacién a la totalidad del término
municipal de Fuente Obejuna.

6. Son fines de la ordenacion
urbanistica que establece el presente
Instrumento de Planeamiento General del
Municipio, asi como de los instrumentos
urbanisticos que lo desarrollen, los de
promover las condiciones necesarias vy
establecer las normas pertinentes para
hacer efectivos los mandatos
establecidos en los articulos 40, 45, 46y 47
de la Constitucién, el articulo 12.3 del
Estatuto de Autonomia de Andaluciay el
articulo 3 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia; y a tal fin se
configuran como Principios Rectores de la
formulacion del presente documento:

a. La promocidén de un desarrollo
sostenible y cohesionado de Fuente
Obejuna y de su territorio en términos
sociales, culturales, econdmicos vy
ambientales, con el objetivo fundamental
de mantenery mejorar las condiciones de
vida de sus habitante, y a tal fin el
presente Plan garantiza la disponibilidad
de suelo para la adecuada dotacion vy
equipamiento urbano, el acceso a una
vivienda digna a todos los residentes asi
como para la implantacién  de
actividades econdmicas.

b. La vinculacién de los usos del suelo
a la utilizacién racional y sostenible de los
recursos naturales, incorporando objetivos
de sostenibilidad y garantizando el disfrute
de un medio ambiente urbano y natural
adecuado para mantener y mejorar las
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condiciones de calidad de vida de sus
ciudadanos.

c. La conservacion del patrimonio
histérico, cultural y artistico del municipio.

d. La subordinacién de los usos del
suelo y de las edificaciones, sea cual fuere
su tfitularidad, al interés general definido
por la ordenacidén urbanistica del
presente Plan evitando todo intento de
especulaciéon, y a tal fin, delimita el
contenido del derecho de propiedad
conforme a su funcién social y utilidad
publica.

e. El  aseguramiento de la
participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la accién
urbanistica en materia de clasificacion,
calificacién del sueloy enla ejecuciéon de
obras o actuaciones de los entes publicos
que implique mejoras o repercusiones
positivas para la propiedad privada.

f. La solidaridad de los beneficios vy
cargas entre quienes infervengan en la
actividad de ejecuciéon del planeamiento,
impidiendo la desigual atribucion de
beneficios en situaciones iguales.

Articulo1.1.2. Vigencia

1. El Plan General fiene vigencia
indefinida mientras no se apruebe su
revision que lo sustituya sin perjuicio de sus
eventuales modificaciones. El horizonte
temporal minimo de sus previsiones
programadas es de diez anos, debiendo
el Ayuntamiento, una vez franscurrido
dicho periodo, verificar la oportunidad de
proceder a su revision; en todo caso, las
determinaciones relativas a la
organizacién temporal de su ejecucion
podrdn alterarse mediante el
procedimiento de delimitacién de
unidades de ejecucién conforme a lo
previsto en el articulo 88 y 36.1 pdrrafo
final de la LOUA.

2. El presente Plan General sustituye
plenamente a las precedentes Normas

Subsidiarias  de  Planeamiento de
Obejuna, aprobadas por Resolucién de la
Comision Provincial de Urbanismo de
Cérdoba de la Junta de Andalucia de 20
de Diciembre de 1985 las cuales quedan
derogadas a la entrada en vigor del
presente, salvo los efectos de
transitoriedad expresamente previstos en
estas normas o que  resultaren
procedentes al amparo de la vigente
legislaciéon urbanistica.

3. En el caso de vigencia sobrevenida
del Plan de Ordenacién del Territorio de
dmbito Subregional, sus normas de
aplicaciéon directas serdn prevalentes a
aquellas disposiciones del presente Plan
que resulten confradictorias o)
incompatibles con las mismas.

Articulo 1.3. Revision y Modificaciones

1. El Plan General podrd serinnovado
para su mejora mediante su revision,
infegral o parcial, o mediante su
modificacion.

2. Procederd su revision  total
anticipada, cuando se hayan de adoptar
nuevos criterios que afecten a la
estructura general y orgdnica del territorio
municipal o a alguno de los contenidos,
determinaciones o elementos
estructurantes referidos en estas Normas, o
a los criterios de la clasificacién del suelo,
por cualquiera de las siguientes
circunstancias

a. Eleccion de un Modelo Territorial
distinto. A estos efectos se consideran
como los elementos determinantes del
Modelo Territorial del presente Plan:

. La Red Viaria Principal.

o Los Sistemas Generales de Espacios
Libres.

U Los criterios de asignacion de los
usos globales.

. La clasificaciéon y sus criterios de

proteccidn, del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién Integral.
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b. Apariciéon de circunstancias
sobrevenidas de cardcter demogrdfico o
econdmico, que hayan de incidir
sustancialmente sobre la ordenacién
prevista.

El primer supuesto se dard cuando la tasa
media de crecimiento interanual de la
poblacién de hecho, durante 5 anos
consecutivos, tenga una desviacion
superior al 250% del crecimiento previsto
en estas Normas.

El segundo cuando se localicen ciertas
actividades productivas o de servicios de
cardcter nacional o regional que
modifiquen cuantitativa y
cudlitativamente la base econdmica del
municipio.

C. Por el «agotamiento de su
capacidad: cuando se haya desarrollado
el 80% del suelo incluido en unidades de
ejecuciodn y en el suelo urbanizable con
delimitacion de sectores.

d. Porlainsuficiencia generalizada de
las dotaciones y espacios libres para
satisfacer las necesidades de la
poblacién.

e. Cuando resulte afectado por las
determinaciones de un Plan Territorial de
superior jerarquia y dmbito, que asi lo
exigiese.

3. Se entiende por Revision Parcial
aquella que altera sustancialmente el
conjunto de las determinaciones
pertenecientes @ la ordenacién
estructural en un dambito territorial
determinado del municipio. De igual
modo, se entenderd que es parcial,
aquella que tenga por objeto la
alteracién de determinaciones del Plan
que formen un conjunto homogéneo. En
ningin caso podrd conceptudlizarse
como Revisién Parcial -sino como total-
cuando la innovacion propuesta tenga
incidencia  funcional en  ferrenos
localizados fuera de su dmbito o altere el
Modelo Territorial adoptado por el
presente Plan. En el expediente de la

Revision Parcial deberd justificarse su
procedencia en la aparicibn de
circunstancias sobrevenidas de interés
general que requieran la alteraciéon de la
ordenacién estructural de ese dmbito.

4, El resto de supuestos, constituidos
por las innovaciones de cardcter singular
y puntual, serdn consideradas como
Modificaciones. Unicamente podrdn
redactarse y  aprobarse  aquellas
Modificaciones que tenga por objeto la
innovacion de alguno o algunos de los
elementos o determinaciones de este
Plan General, cuando la alteracion de los
mismos no lleve consigo alguna de las
afectaciones o incidencias generales
senaladas en los pdrrafos anteriores. Las
alteraciones que implicaren modificacion
parcial, puntual o aislada podrdn ser,
incluso, las que entranen un cambio
gislado en la clasificacion o calificacion
del suelo siempre que no supongan
variacién en los criterios de clasificacion o
calificacién global.

5. No podrdn framitarse
modificaciones del Plan General cuyo
confenido, agregado al de anteriores
modificaciones suponga la Revisidon total
o parcial del mismo. A tal efecto, si una
alteracién puntual afectara a la
concepcion global de la ordenacion
prevista por el Plan, o alterase de modo
sensible o) generalizado SUS
determinaciones bdsicas, ya sea por si
sola o por sucesidén acumulativa con otfras
modificaciones anteriores, se considerard
revision.

6. Las innovaciones de las
determinaciones correspondientes a la
ordenacién pormenorizada potestativa
incorporadas en el presente Planrespecto
del suelo urbano no consolidado y en los
sectores del suelo urbanizable ordenado
podrd realizarse directamente mediante
Planes Parciales o Especiales sin
necesidad de framitarse una
Modificacion del Plan General. Para que
estasinnovaciones sean vdlidas, deberdn
justificar que suponen una mejora de la
ordenacién pormenorizada establecida
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en el Plan General para el drea o sector,
que respetan la  ordenacidn vy
determinaciones de cardcter estructural,
no afecten negativamente a la
funcionalidad del sector o a la
ordenacién de los terrenos de su entorno,
y que se realizan de conformidad con los
criterios y directrices que en el presente
Plan se establece para esas innovaciones
de la ordenacién pormenorizada
potestativa.  Serd  preciso  tramitar
previamente el procedimiento de
modificacion del Plan General en los
supuestos en que el contenido de los
Planes Especiales de Reforma Interior no
previstos en este documento, no se ajuste
aloslimites establecidos en el articulo 14.3
de la LOUA.

7. No se considerardn modificaciones
del Plan:
a. Las alteraciones que, conforme a

las previsiones del niUmero 6 del presente
articulo 'y que en mejora de las
ordenaciones pormenorizadas
potestativas incluidas en el presente Plan,
pueda realizar el planeamiento de
desarrollo  (Planes Parciales, Planes
Especiales y Estudios de Detalle) dentro
del margen de concreciéon que la Ley y
este Plan General les reserva para
establecerlas determinaciones propias de
su funcidn segin cada clase de suelo, y
siempre que las mismas no afecten a
aquellos criterios, objetivos y directrices
que define el presente Plan, de modo
grdéfico o escrito.

b. Los meros reajustes puntuales y de
escasa entidad que la ejecucién del
planeamiento requiera justificadamente
para adecuarlos a la realidad fisica del
terreno y siempre que no supongan
reduccidén de las superficies destinadas a
sistemas generales o a espacios libres
publicos de ofra clase niincremento de la
edificabilidad.

C. Las alteraciones de las
disposiciones contenidas en estas Normas,

que, por su naturaleza, puedan ser objeto
de Ordenanzas Municipales, tales como
las disposiciones en materia de seguridad,
salubridad, habitabilidad y calidad de las
construcciones y edificaciones, asi como
aquellas que tengan por objeto regular los
aspectos relativos al proyecto, ejecucion
material, entrega y mantenimiento de las
obras y los servicios de urbanizacion.
Cuando las Ordenanzas de la Edificacion
incorporen la  regulacién  de las
condiciones de forma y estéticas, en
ningun caso supondrdn alteraciéon de los
pardmetros de alturas, nUmero de plantas,
ocupacioén, situacidén de la edificacion,
edificabilidades, aprovechamientos
urbanisticos ni usos establecidos por los
instrumentos de planeamiento.

d. La correccion de los errores
materiales, aritméticos o de hecho, que se
lleven a efecto de conformidad a la
legislacion aplicable.

e La delimitacién de Unidades de
Ejecuciéon y determinacion de sistemas de
actuacion, asi como la modificaciéon o
sustitucidn de los mismos en los términos
dispuestos por la legislacion urbanistica.

f. La delimitacién, conforme al
procedimiento previsto por la normativa
urbanistica, de reservas de terrenos para
su incorporaciéon al patrimonio municipal
del suelo y dreas en las que las
fransmisiones onerosas de  ferrenos
qgueden sujetas al ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto por parte
del Ayuntamiento, asi como la alteracion
de aquellas.

e] La determinacion y concrecion de
los plazos mdximos de ejecucion del
planeamiento dispuestos que se lleve a
efecto conforme a la prevision de la
normativa urbanistica.

8. Elincumplimiento de cualquiera de
los plazos de presentacion de Planes,
Proyectos o Estudios, o de cualquiera de
las fases de ejecucion material de la
urbanizacién, o de los plazos de
edificacién establecidos en cada caso
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por las presentes Normas y por los Planes,
Proyectos o Estudios que desarrollen el
Plan General, podrd ser causa para
proceder a la modificacién puntual del
mismo, sin perjuicio, en su caso, de la
incoacioén del expediente de declaracién

de incumplimiento de deberes
legitimador de la expropiacion .
9. Toda modificacion se producird

con el grado de definicion documental
correspondiente al planeamiento general.
Cualquiera que sea la magnitud vy
trascendencia de la modificacién deberd
estar justificada mediante un estudio de
su incidencia sobre las previsiones y
determinaciones contenidas en el Plan
General, asi como sobre la posibilidad de
proceder a la misma sin necesidad de
revisar el Plan.

10. El  Ayuntamiento podrd, en
cualguier momento, redactar y aprobar
versiones completas y actualizadas de los
instrumentos de planeamiento que hayan
sido objeto de modificaciones, pudiendo
incluso realizar la labor de refundicion
necesaria para la adecuada clarificacion
y armonizacién de las disposiciones
vigentes. Una vez aprobado
definitivamente el texto refundido, deberd
cumplimentarse lo exigido en el art.38.4
de la LOUA para su eficacia. En todo
caso. La aprobacion de las versiones
completas y actualizadas deberd
realizarse  preceptivamente en el
momento en el que por el nUmero o por el
alcance de las modificaciones
incorporadas resulte necesaria para
facilitar a cualquier persona el derecho
de consulta sobre el instrumento de
planeamiento integro.

Articulo 1.4. Efectos del Plan General

1. El Plan General, una vez publicada
su aprobacién definitiva en la forma
prevista en el Art. 70.2 de la Ley 7/1.985 de
2 de abiril, segun modificacion de la Ley
39/1.994 de 30 de diciembre, y haya
transcurrido el plazo previsto en el Art. 65.2
de la Ley Reguladora de las Bases de

Régimen Local, fiene los siguientes
efectos:

. Publicidad, lo que supone el
derecho de cualquier ciudadano a
consultarlo por si mismo, o a recabar
informacion expresa sobre su contenido.
. Ejecutoriedad, lo que supone la
facultad para emprender la realizacion
de los proyectos y obras que estdn
previstos en el planeamiento, la
declaracién de la utilidad publica de los
mismos y la necesidad de ocupacién de
los terrenos y edificios precisos a los fines
de expropiacion o de imposicidén de
servidumbres y, en general, de todas
aquellas actuaciones, para el
cumplimiento de sus determinaciones y
de la propia legislacion.

G Obligatoriedad, lo que implica el
deber legalmente exigible, del
cumplimiento de todasy cada una de las
determinaciones que contiene, tanto
para el Ayuntamiento y los demds
organismos de la Administracién Publica
como para los partficulares.

2. Los mismos efectos anteriores se
entenderdn aplicables para cualquier
figura de planeamiento que se apruebe
en desarrollo de este Plan General.

3. La vigencia del plan es indefinida,
ello sin perjuicio de las innovaciones que
para mejorar su contenido se incorporen
conforme al articulo 1.3 y de los supuestos
de suspensidn de su vigencia previstos por
la legislacién urbanistica.

4, Las Unicas excepciones a la
ejecutividad y obligatoriedad del Plan se
regulan en el articulo 1.8 y 1.9 de estas
Normas.

Articulo 1.5. Publicidad

1. El principio de publicidad del
planeamiento tiene como fin facilitar alos
propietarios el cumplimiento de los
deberes legales, mediante el cabal
conocimiento de la situacién urbanistica
a gque estdn sometidas las fincas, lo que se
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hace efectivo mediante los siguientes
tipos de informacidén urbanistica:

a. Consulta directa.

b. Consultas previas.

C. Consultas mediante la emisidon de
Informes urbanisticos.

d. Cédulas urbanisticas.

2. Consulta directa del planeamiento:
a. Toda persona tiene derecho a

examinar por si misma, y gratuitamente, la
documentacion integrante  del Plan
General y de los instrumentos de
desarrollo del mismo en los lugares y con
las condiciones de funcionamiento del
servicio fijadas al efecto. Se facilitard al
publico la obtencidon de copias de los
documentos del planeamiento vigente,
en los plazos y, en su caso, con el costo
que se determinen.

b. A los fines de este articulo, los
locales de consulta dispondrdn de copias
infegras y diligenciadas de toda la
documentacién de los Planes y sus
documentos anexos y complementarios,
debidamente  actuadlizados y con
constancia de los respectivos actos de
aprobacién definitiva, asi como los de
aprobacién inicial y provisional de sus
eventuales modificaciones en curso.
Estardn asimismo disponibles relaciones de
los estudios de detalle aprobados, de los
proyectos o licencias de parcelaciéon
aprobados o concedidas y de los
expedientes de reparcelacién aprobados
o en tramite.

C. Asimismo, se formalizard el Libro-
Registro previsto en el Articulo 40.1 de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, en que se depositardn los
documentos completos de los
instrumentos de planeamiento aprobados
y se inscribirdn los acuerdos de
aprobacién definitiva de los instrumentos
de planeamiento y gestion, asi como las
resoluciones administrativas y sentencias
que afecten a los mismos. Igualmente

serdn publicos los Registros regulados en
estas Normas, asi como los que se
pudieran establecer en desarrollo del Plan
General, que estardn sometidos al mismo
régimen que al establecido para los
instrumentos de planeamiento. Cualquier
persona tendrd derecho a que se le
manifiesten los libros y a obtener
certificacién de su contenido.

3. Consultas previas:

Podrdn formularse consultas previas a la
peticibon de licencias sobre las
caracteristicas y condiciones particulares,
concretas y especificas a que debe
ajustarse una obra determinada. La
consulta, cuando asi se precise, deberd
acompanarse de documentaciéon
suficiente.

4. Consulta urbanistica mediante la
emision de informe:

a. Toda persona puede solicitar por
escritfo informe  sobre el régimen
urbanistico aplicable a una finca, unidad
de ejecucién o sector, el cual deberd
emitirse en el plazo de un mes por el
servicio municipal determinado al efecto,
debiendo expresar, en su caso, el
aprovechamiento medio y los
coeficientes de ponderacién de los usos
autorizados aplicables al drea de reparto
en que se encuentre y el grado de
adquisicidon de facultades urbanisticas al
tiempo de facilitarse la informacién. A la
solicitud se deberd acompanar plano de
emplazamiento de la finca conreferencia
a los planos a escala 1:1.000, como
minimo, del Plan General o bien la
numeracién o denominacion  oficial
precisa del drea de reparto, unidad de
ejecucion o sector objeto de consulta.

Los servicios municipales podrdn requerir
al solicitante cuantos ofros datos de
localizacién o antecedentes fuesen
precisos para la informacion.

b. Las consultas no serdn preceptivas
ni exigibles en ningun caso, pudiendo el
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interesado hacer uso directamente de su
derecho a que se incoe el procedimiento
correspondiente con tal de que presente
un documento ajustado a derecho. El
informe emitido no serd vinculante parala
Administracion Urbanistica Municipal que
ha de resolver definitivamente sobre la
licencia o aprobacién del planeamiento,
sin perjuicio de las consecuencias que se
deriven del principio general de buena fe
y del régimen de responsabilidad de la
Administracién.

5. Cédula urbanistica:

a. Mediante Ordenanza Municipal se
creard y regulard la cédula urbanistica,
como documento acreditativo del
régimen urbanistico aplicable a una finca
y demds circunstancias que concurran en
los terrenos comprendidos en el término
municipal. Las cédulas se expedirdn, en el
plazo que determine la Ordenanza vy
hasta que ésta se apruebe, en el de dos
meses, a solicitud escrita acompanada
de plano de emplazamiento de la finca a
escala 1:1.000, como minimo, y de
cuantos otros datos de localizacién sean
requeridos en dicha Ordenanza.

b. La Cédula tendrd, como minimo, el
siguiente contenido:

. Situacion de la finca, con expresion
de si estd o no edificada.

. Clase y categoria del suelo en que
se haya enclavada.

J Area de reparto en que se
encuentre con indicacion del
aprovechamiento medio
correspondiente.

. Planeamiento de aplicacién y, en
su caso, figuras complementarias de
planeamiento, en particular alineaciones
que le afecten, con indicacién de sus
respectivas fechas de aprobacién. Del
mismo modo se senalard cualgquier
insfrumento de intervencion municipal
que pudiera afectar a la finca.

. Cdlificacion  del suelo con
expresidon de los usos, intensidades vy

tipologias que le asigne el planeamiento,
asi como de las restantes determinaciones
que tengan incidencia en la ordenacién.

° Aprovechamiento objetivo
resulfante de las anteriores condiciones
de ordenacidn, en funcidn de los criterios
de cdlculo de éste establecido por el Plan
General o el planeamiento de desarrollo
del mismo.

. Unidad de ejecucién que estuviese
delimitada vy, sistema de actuacion
aplicable.

. Grado de ejecucion de los deberes
urbanisticos al tiempo de expedicion de la
Cédula y plazos de los pendientes

. Indicacién de los requisitos minimos
e indispensables para dotar al terreno de
infraestructuras, especificando la parte
que debe resultar a cargo de los
propietarios.

U Aprovechamiento subjetivo
atribuible a la parcela en atencién a su
superficie y determinaciones de drea de
reparto.

C. La presentacion de la cédula
urbanistica serd obligatoria para solicitar
las licencias que determine la Ordenanza
Municipal. .

d. El valor acreditativo de la cédula
se entenderd sin perjuicio de la ulterior
subsanacion de los errores materiales o de
hecho que contuviesen y en ningln caso
podrd alterar los derechos y obligaciones
que recaigan sobre la finca en virtud de
la ordenacién legal y urbanistica
aplicable en cada momento.

No obstante, la existencia de error en la
informacion suministrada al interesado
deberd ser considerada y su incidencia
valorada en cuantas resoluciones
administrativas se adopten alrespecto. En
todo caso, lainformacién errdnea genera,
en cuanfto supone un funcionamiento
anormal de la Administracién, derecho
del interesado a ser indemnizado.
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6. Cuando los informes o cédulas
urbanisticas entranen la aclaracion de
aspectos contradictorios o litigiosos de las
determinaciones del planeamiento, su
emision requerird pronunciamiento previo
del Ayuntamiento que resolverd la
cuestion interpretativa mediante
dictamen motivado. Dichas resoluciones,
cuanto tengan alcance general, serdn
publicadas y se incorporardn como
anexos al Plan o instrumento afectado.

Arficulo 1.6. Declaraciéon de utilidad
publica

La aprobacién del presente Plan, asi
como la de los demds que lo desarrollen y
de delimitaciones de unidades de
ejecucion a desarrollar por el sistema de
expropiacion, implicard la declaracién de
utiidad de las obras y la necesidad de
ocupacién de los terrenos y edificios
correspondientes  a los fines de
expropiacion o imposicion de
servidumbres, asi como todas las
superficies necesarias de influencia de las
obras previstas, para asegurar el pleno
valor de éstas, incluso sectores completos
senalados en el Plan.

Articulo 1.7. Obligatoriedad y
coordinacion administrativa

1. El Plan General y los Planes que lo
desarrollen obligan o vinculan porigual a
cualquier persona fisica o juridica, publica
o privada; el cumplimiento estricto de sus
términos y determinaciones, serd exigible
por cualquiera mediante el ejercicio de la
accién publica.

2. Los actos promovidos por las
Administraciones PuUblicas se
ajustardn al régimen

establecido en el articulo 170
de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia o
norma que lo sustituya.

Articulo 1.8. Edificios y usos fuera de
ordenaciéon

1. Los edificios e instalaciones erigidos
con anterioridad a la aprobacion
definitiva del presente Plan, que resultaren
disconformes con el mismo, serdn
calificados como "fuera de ordenacién'.

2. No podrdn realizarse en ellos obras
de consolidacién, aumento de volumen,
modernizacién o incremento de su valor
de expropiacion; pero si las pequenas
reparaciones que exigieren la higiene, el
ornato y conservacion del inmueble.

3. En casos excepcionales, podrdn
autorizarse obras parciales y
circunstanciales de consolidaciéon cuando
no estuviese prevista la expropiaciéon o
demolicion de la finca en el plazo de
quince anos, en las condiciones
establecidas en estas Normas y siempre
qgue no generen aumento de volumen ni
incremento de su valor de expropiacion.

4, Tendrdn la consideracion de "fuera
de ordenacién con cardcter sustantivo”,
aquellos edificios o instalaciones que se
hallaren actualmente con un uso
prohibido al senalado en el Plan, o bien
porque éste prevea un uso publico para
ellos o resulten disconformes con las
alineaciones previstas. lgual
consideracién tendrdn aqguellas
edificaciones con una altura o volumen
mayores que los mdximos senalados en
concreto en el presente Plan en los planos
o fichas. En ellas serd de aplicacion el
nUmero 2 anterior.

5. Las edificaciones habitadas y en
buen uso que estuviesen en las
circunstancias del niUmero anterior, por
razones sociales y econdmicas y no
estando catalogadas, se considerardn en
situacion excepcional, a los efectos del
numero 3. Las que se hallaren en estado
ruinoso o deshabitadas o deviniesen por
fuerza mayor en dicho estado, no siendo
edificios catalogados, no estardn
consideradas en tal como excepcién,
siéndoles aplicable el nUmero 2 anterior.
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6. Tendrdn la consideraciéon de "fuera
de ordenacidén con cardcter adjetivo”, las
partes de las edificaciones o elementos
impropios que se hallasen disconformes
con las condiciones genéricas de las
Normas de orden estético, higiénico o de
seguridad vy usos pormenorizados; o
porque algunos de sus elementos
anadidos (marquesinas, celosias,
materiales, colores, publicidad,
decoraciones, banderines, etc.), sean
disconformes con dichas condiciones. En
ellos podrdn imponerse las alteraciones
oportunas, obras de adaptacion,
restauracioén, supresion o sustitucion de
dichos elementos disconformes, para que
el edificio recupere o adquiera las
condiciones suficientes de adecuacién al
ambiente y a su grado de proteccion
exigibles porlas presentes Normas y como
condicién para la obtencién de licencia
de cualesquiera obras o como condicion
obligada dentro del deber de
conservacion y reforma que corresponda
a los propietarios.

En aquellos casos en los que los edificios,
que siendo conforme con  las
alineaciones, altura y usos previstos por el
Plan General, resulten sin embargo
disconformes con las condiciones de
ocupacién o de parcela minima de las
normas particulares de la zona en que
estuvieran situados, y no esté programada
sU expropiacion ni sea necesaria para la
ejecucion de ninguna de las
determinaciones del Plan, podrdn realizar
en ellos todos los tipos de obras de
conservacion y restauraciéon del edificio
asi como las de reforma y redistrioucion.

7. Aqguellos usos y actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas
actualmente ubicados en zona con una
calificacién urbanistica incompatible asi
como los que no puedan ser objeto de
medidas correctoras, quedardn fuera de
ordenacién con cardcter sustantivo.

8. En los inmuebles considerados
fuera de ordenacidn de cardcter
sustantivo no se permitird el cambio de los

usos existentes en el momento de la
aprobacién del Plan, salvo correccidon de
la disconformidad con las previsiones del
presente Plan.

9. En general, losinmuebles que estén
en situacién de fuera de ordenacion con
cardcter sustantivo, conforme al nimero 4
anterior, se considerardn "edificaciones
inadecuadas”, a los efectos legalmente
establecidos.

10. Los usos existentes en edificios en
fuera de ordenacidén se podrdn sustituir
conforme a los usos y actividades
compatibles, sin perjuicio de las
limitaciones de conservacién de usos
concretos senalados en los planos, y con
exclusion de los referidos en los casos de
los nUmeros 7 y 8 anteriores.

11. A aquellas industrias que resultaren
en las presentes Normas en situacion de
"fuera de ordenacién”, por razdén de su
volumen o altura, aungque no por el uso
que las ocupa, se permitird su normal
desenvolvimiento, incluso renovaciones,
siempre que no esté prevista su
expropiacion en el plazo de quince anos
y gque mantuviere el mismo uso existente a
la entrada en vigor de las presentes
Normas.

12. Quedardn en suspenso los plazos
para el cumplimiento de los deberes
urbanisticos en aquellas unidades de
ejecucion senaladas en las Normas
Particulares a desarrollar por el sistema de
compensacion, en las que a la entrada
en vigor del Plan se estén desarrollando
mayoritariacmente actividades
econdmicas, hasta tanto permanezcan,
no imposibilitando las previsiones del Plan
el normal desenvolvimiento de la
actividad, pudiéndose realizar en las
edificaciones  existentes obras de
conservacion y consolidacion, incluso las
de mejora, encaminadas a la dotacion
de medidas de seguridad en los procesos
productivos.

13. El  que enqgjenare  terrenos
susceptibles de edificacion segun las
Normas o edificios o industrias fuera de
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ordenacién, deberd hacer constar
expresamente estas calificaciones en el
correspondiente titulo de enajenacion.

14. Las precedentes tolerancias de
este articulo no se considerardn "reservas
de dispensaciéon” en la obligatoriedad vy
ejecutoriedad de las Normas, por estar
objetivamente previstas de modo general
para la preservacion y la mejora del
pafrimonio urbano edificado, sin perjuicio
de que, cuando fuese inevitable la
declaracién del estado ruinoso de las
construcciones, la nueva edificacion
prevista o su reedificacién, se haga en
plena conformidad con las condiciones
del planeamiento de estas Normas.

15. Los edificios y construcciones
situados en suelo no urbanizable
incompatibles con la ordenacion
establecida en este Plan General se
ajustard  al régimen de fuera de
ordenacién que se deriva de la
regulacion contenida en la Disposicion
Transitoria Primera.2 de estas Normas.

Articulo 1. 9. Autorizaciones de usos e
instalaciones provisionales

1. No obstante la obligatoriedad de
observancia de los Planes, si no hubieren
de dificultar su ejecucion, podrdn
autorizarse con cardcter temporal sobre
los terrenos usos e instalaciones
justificadas de cardcter provisional que
habrdn de cesary desinstalarse cuando lo
acordare el Ayuntamiento sin derecho a
indemnizacién. A los efectos de
determinar el cardcter provisional de los
usos e instalaciones y su incidencia en la
ejecucion del planeamiento habrdn de
considerarse |os siguientes aspectos.

a. La mayor o menor proximidad de la
ejecucion de las determinaciones del
plan atendiendo a su programa de
actuaciones.

b. El cardcter prefabricado vy
desmontable, o no, de las instalaciones.

C. La vocacién de permanencia de
los usos atendiendo a su naturaleza
propia, su cardcter de temporada o
ligado al desarrollo de actividades de
naturaleza temporal, U ofras
circunstancias andlogas.

2. El procedimiento de autorizacién
habrd de observar las siguientes
exigencias:

a. Solicitud  por el infteresado
asumiendo el derecho del Ayuntamiento
a la demolicién de las edificaciones, sin
derecho a indemnizacion, asi como de
financiacion de los gastos necesarios para
la inscripcién registral de las condiciones
del otorgamiento de la licencia.

b. La eficacia de los actos
administrativos de autorizacién quedard
demorada al cumplimiento de las
siguientes exigencias:

a. Prestacion de fianza en la cuantia
necesaria para la demolicién de las
edificaciones e instalaciones
previstas, cesacidén de los usos, asi
como restauracioén de los terrenos.

b. Acreditacién ante el Ayuntamiento
de la inscripcién en el Registro de la
Propiedad de las condiciones
especiales en que se oforga la
licencia.

3. El arrendamiento y el derecho de
superficie de los terrenos a que se refiere
el parrafo anterior, o de las construcciones
provisionales que se levanten en ellos,
estardn excluidos del régimen especial de
arrendamientos rUsticos y urbanos, y, en
todo caso, finalizardn automdticamente
con la orden del Ayuntamiento
acordando la demolicidon o desalojo para
ejecutar los proyectos de urbanizacion.
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CAPITULO Il. CONTENIDO DEL PLAN
GENERAL.

Articulo 1.10. Documentaciény grado de
vinculacion

1. Toda la documentacion del Plan
General infegra una unidad coherente
cuyas determinaciones deberdn aplicarse
en la forma regulada en el presente
articulo e interpretarse de acuerdo conlo
dispuesto en el articulo siguiente.

2. El presente Plan General Municipal
de Ordenacion, consta de los siguientes
documentos:

a. Memoria de Informacidon, que
contiene la descripcion urbanistica global
del territorio.

b. Memoria de Ordenacion, que
contiene la sintesis de la informacion; los
fines y objetivos del planeamiento,
justificando las soluciones adoptadas, la
descripcidén de la ordenacién y de los
principios de intervencién; la
conveniencia y oportunidad; asi como el
resulfado del tfrdmite de participacion
publica en el proceso de elaboracién del
Plan.

C. Normas Urbanisticas que
constituyen el cuerpo normativo de la
ordenacién urbanistica conteniendo las
determinaciones vinculantes de
planeamiento, que se expresan
grdficamente  en los planos de
ordenacion.

d. Los planos de informacion de la
totalidad de su dmbito territorial.

e. Los planos de ordenacion, que son
larepresentacion grdfica de la regulacion
urbanistica.

3. Todos los anteriores documentos
serdn igualmente vinculantes, en virtud
del alcance de sus propios contenidos y

con el grado explicito que se sefala para
cada uno de ellos.

Articulo 1.11 Interpretacién  del  Plan
General

1. La interpretacién del Plan Generall
y del resto de instrumentos de desarrollo
del mismo, corresponde al Ayuntamiento
en el ejercicio de sus competencias
urbanisticas previos los correspondientes
informes, sin perjuicio de las facultades de
la Junta de Andalucia, con arreglo a la
legislacién vigente, y de las funciones
jurisdiccionales del poder judicial.

2. Las determinaciones de las Normas,
dado su cardcter normativo, habrdn de
interpretarse con base en |os criterios que,
partiendo del sentido propio de sus
palabras y definiciones, y en relaciéon con
el contexto y los antecedentes, tengan en
cuenta principalmente su  espiritu vy
finalidad asi como la realidad social del
momento en que se han de aplicar.

Los distintos documentos integradores del
Plan General gozan de un cardcter
unitario, habiendo de aplicarse sus
determinaciones conforme al principio de
coherencia interna del mismo, de modo
gue sus determinaciones se interpretardn
con arreglo al valory especificidad de sus
documentos atendiendo al objeto vy
contenido de estos, considerando los fines
y objetivos del plan, expresados en su
Memoria.

3. En caso de discordancia o
imprecisiéon del contenido de los diversos
documentos que integran el presente
Plan General, se tendrdn en cuenta los
siguientes criterios:

a. La Memoria de Informacion carece
de contenido vinculante.

b. La Memoria de Ordenacién tiene
cardcter vinculante.

C. Las Normas Urbanisticas prevalecen
sobre cualquier otro documento escrito o
grafico, en las materias en €l reguladas.
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d. Los documentos escritos
prevalecen sobre los graficos vy los planos
a escala 1:2.000 sobre los 1:3.000 vy
1:40.000.

e. Cuando existan discrepancias
entre determinaciones expresadas en
porcentaje y valor absoluto, prevalecerdn
siempre los primeros.

4, No obstante, si de la aplicacién de
los criterios interpretativos contenidos en
el apartado anterior, subsistiera
imprecision en las determinaciones o
contradicciéon entre ellas, prevalecerd la
interpretacion mds favorable:

a. Al mejor equilibrio entre
aprovechamiento edificatorio y
equipamientos urbanos.

b. A los mayores espacios libres.

C. Al menor deterioro del ambiente
natural, del paisgje y de la imagen
urbana.

d. A la menor fransformacién de los
usos y actividades fradicionales existentes.
e Al interés general de la

colectividad.

f. A la mejor conservacién del
pafrimonio protegido.

5. El Ayuntamiento, de oficio o a
instancia de los particulares u ofros
érganos administrativos, resolverd las
cuestiones de interpretacion que se
planteen en aplicacién de este Plan,
previo informe técnico-juridico, en el que
consten las posibles alternativas de
interpretacion. La resolucion de dichas
cuestiones se incorporard al Plan como
instruccién aclaratoria o respuesta a las
consultas planteadas y serd objeto de
publicacién 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.

6. Los simples errores materiales que
se detecten en el Plan podrdn corregirse
mediante acuerdo simple de la
Corporacién que se publicard en el
Boletin Oficial de la Provincia y se
comunicard a los érganos urbanisticos de
la Junta de Andalucia.

Articulo 1.12. Determinaciones generales

1. El presente Plan General desarrolla
las determinaciones precisas y exigidas
con cardcter general por la legislacion
urbanistica vigente.

2. Conforme ala anterior habilitacién,
el presente Plan General de Ordenacion
confiene determinaciones estructurales,
pormenorizadas preceptivas y
pormenorizadas potestativas.

3. La totalidad del suelo del término
municipal, por el presente Plan General y
los planos respectivos, se clasifica en
algunas de las siguientes clases de suelo:
urbano, urbanizable 'y suelo  no
urbanizable.

De igual modo, el presente Plan General
distinguen las siguientes categorias en
cada clase de suelo:

1°. En la clase de suelo urbano:

a. Suelo urbano no consolidado,
infegrado por los terrenos delimitados
por el presente Plan en el que
concurren  los  distintos  supuestos
contemplados por el arts. 45.2.B. Ley
7/2007 de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

b. Suelo urbano consolidado,
constituido  por aquellos terrenos
urbanos en que no concurren las
circunstancias  indicadas en el
apartado anterior.

2°. En la clase de suelo urbanizable:

a. Suelo urbanizable ordenado: Es
aqguel en el que quedan comprendidos
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los sectores delimitados por el presente
Plan respecto de los que se establece
SuU ordenaciéon pormenorizada
completa.

b. Suelo urbanizable sectorizado: que
comprende el resto de sectores
delimitados en el presente Plan.

3°. Enla clase de suelo no urbanizable:

a. suelo no urbanizable de especial
proteccion por legislacion especifica.

b. suelo no urbanizable de especial
proteccion porla planificacion territorial o
urbanistica.

C. suelo no urbanizable de cardcter
natural o rural

4, Todos los ferrenos o parcelas
particularizadas del término municipal, en
cualquiera de las clases de suelo
anteriores, vienen calificados
expresamente mediante alguno de los
usos globales o pormenorizados que se
senalan en los planos respectivos del Plan
General, con la zonificacion general de
uso y destino del suelo y de la edificacion.

Se entiende por Uso Global el destino o
actividad dominante o predominante,
genérica o bdsica que se asigna a dreas
o zonas completas del territorio, sin
perjuicio de que en su dmbito puedan
darse ofros usos globales en menor
extension o pormenorizados, en todo
caso, compatibles con el global.

Se entiende por Uso Pormenocrizado la
actividad o el destino pormenorizado,
concreto, detallado y preciso de cada
zona, porcién de suelo o edificio, incluso
espacialmente superpuesto con otros en
distintos niveles de la misma edificacion.
Para la identificacién precisa de los usos y
actividades pormenorizados se recurre a
la Clasificacion Nacional de Actividades
Econdmicas (CNAE).

5. La calificacion del Suelo y de la
edificacidon mediante los usos tiene como
objetivos:

a. Organizar equilibradamente las
actividades en el espacio, en tanto que
generadoras de movimientos de la
poblacién.

b. Regular  sus relaciones  de
compatibilidad segun su ubicacién en el
espacio, su contiglidad y molestias, en
tanto que actividades competitivas,
afines o contrarias, y generadoras de
rentas econémicas diferenciales.

C. Determinar la intensidad de
utilizacion  del Suelo vy edificaciéon
correspondiente a cada uso, en tanto
que gradaciéon de las concentraciones de
actividades.

d. Determinar el contenido normal de
la propiedad completando, junto con la
edificacion, el aprovechamiento
urbanistico de los terrenos asignado por el
Plan.

6. El Plan General regula los usos y
actividades del suelo y de la edificacion
mediante la expresidon y delimitacién de
las zonas de uso y actividad y de sus
intfensidades adecuadas, estableciendo
la cadlificacion de usos globales ©
pormenorizados en cada zona segun la
clase o categoria de suelo en que se
halle.

7. El régimen urbanistico y el régimen
juridico de la propiedad, establecidos por
la clasificacion del suelo en el Plan, son
estatutos de vigencia indefinida o
vinculada en todo caso a la del propio
Plan, que garanfizan la seguridad
mercantil en el trdfico juridico de la
propiedad; excepto cuando la
modificacion o revisién formal del Plan
alteren la clasificaciéon, calificacion o
régimen urbanistico del suelo.

8. No obstante el nUmero anterior, en
desarrollo  y  ejecucidén de las
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determinaciones y plazos del Plan se
producirdn transformaciones automdaticas
en la clasificacion del suelo, en sentido
creciente de consolidacion urbana y en
cumplimiento de las condiciones de
desarrollo impuestas, que no requieren
modificacion o revision del mismo.

9. Cualguier ofra pretension de
alteracién de la clasificacion del suelo
determinada por el Plan, a cuyos efectos
virtuales  urbanisticos constituyan o
pretfendan una modificacion de la
clasificacién  del Suelo del mismo
requerirdn una innovacién del Plan
General o serdn reputadas de ilegales.

Articulo. 1.13.Determinaciones
pertenecientes @ la ordenacién
estructural del término.

1. El presente Plan General establece
la ordenacion estructural del término
municipal que estd constituida por la
estructura general y las directrices que
definen el modelo territorial y de
desarrollo  urbano adoptado por el
presente plan al objeto de organizar de
modo coherente la ocupacion del
territorio conforme a la evolucion urbana
y a criterios de sostenibilidad a fin de
garantizar la conservacion del
medioambiente natural y urbano vy
asegurar los movimientos de poblacién en
el territorio.

2. La ordenacion estructural del
municipio queda integrada por las
siguientes determinaciones de acuerdo
con lo establecido en el Articulo 10 de la
Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

A. Las que establecen la clasificacién
urbanistica de cada terreno
determinando su clase y categoria. La
identificacién de la pertenencia de cada
terreno a cada clase y categoria de suelo
se realiza en los Planos de Ordenacién
Estructural 1y 3..Laregulacion se contiene
en los arficulos 8.1,8.2, 9.1 92, 9.3,
10.1,10.2,10.3,10.5,10.6.

De igual forma tiene el cardcter de
estructural el régimen que regula el
estatuto de derechos y deberes de cada
clase y categoria de suelo que se
contiene en los articulos 8.5, 8.6, 8.10, 9.4,
9.5,9.6,9.7,9.8,9.10, 10.12, 10.13.

B. Las que identifican los terrenos
calificados de Sistemas Generales, asi
como las que establecen su regulacién.
La identificacidn de los terrenos
calificados como Sistemas Generales se
encuentra en el Plano de Ordenacion
Estructural denominado El Modelo de
Ordenacioén, Sistemas Generales y Usos
Globales (2.1; 2.2; 2.3; 2.4, 2.5 y 2.6).La
regulacion se contiene en los articulos
2.25,2.26,2.27,2.30,2.31y10.24.

C. Las relativas a la determinacion de
los usos, densidades y edificabilidades
globales de cada Zona y Sector del Suelo
Urbano y Urbanizable. Se contfienen estas
determinaciones en los Planos de
Ordenacionreferenciados en el apartado
anterior, asi como en los Planos de
Ordenacioén Estructural (4.1, 4.2, 4.3, 4.4y
4.5) y en las fichas de Sectores del Suelo
Urbano No Consolidado (Anexo i), y en
las fichas de los Sectores del Suelo
Urbanizable (Anexos V). Tienen también el
cardcter de estructural la regulacion de
los usos globales que se contfienen en el
pdrrafo primero del apartado segundo
del articulo 7.2, el apartado 2 del articulo
7.5, la referencia a los usos globales que
se contiene el articulo 7.6, asi como los
articulos 7.11, 7.12, 7.20, 7.30, 7.63 y 7.78
relativos a la definicion de los usos,
edificabilidades y densidades globales
para los sectores del suelo urbanizable.

D. Las referidas a la delimitacion de
las Areas de Reparto y fijacion del
Aprovechamiento Medio en el Suelo
Urbanizable, que se contienen en el Plano
de Ordenacién Estructural (5.1, 5.2, 5.3,
5.4,5.5y5.6) y en el Capitulo Il del Titulo Il y
en el articulo 9.12 de las presentes
Normas.
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E. Las relativas a garantizar el suelo
suficiente para viviendas de proteccion
oficial u ofros regimenes de proteccion
publica y que constituyen la dotacion de
viviendas sometidas a los disfintos
regimenes de proteccién publica que se
contiene en el articulo 7.12 de las
presentes Normas y en las fichas de
planeamiento

F. Las que identifican los elementos y
espacios de valor histérico, natural o
paisajistico mds relevantes en el suelo no
urbanizable de especial proteccion,
incluida su normativa, contenida en el
Capitulo IV del Titulo V y Capitulo Il del
Titulo X de las presentes Normas y plano
de ordenacién estructural denominado
Ordenaciéon del Suelo no Urbanizable ( 3)
y en la ficha del Catdlago de
Yacimientos Arqueoldgicos .

H. Las que establecen las medidas
para evitar la formacidn de nuevos
asenfamientos en el suelo no urbanizable
qgue se contienen en los articulos 2.21,
2.24, 225, 226, 227 y 10.10 de las
presentes Normas.

J. Las que definen los dmbitos de
especial proteccion en el centro historico,
las que identifican los elementos vy
espacios urbanos que requieren especial
proteccién por su singular  valor
arquitecténico, histérico o cultural, asi
como aquellas que establecen su
régimen de proteccién aplicable , todo lo
cual se contiene en el 5.32, 5.33 y 5.35 del
Titulo V de las presentes Normas. Asi como
las contenidas en el Catdlogo de Bienes
Protegidos en las Categorias |y II.

K. Las que definen el régimen de
proteccién y servidumbres de los bienes
de dominio publico, segun su legislacion
sectorial establecidas en el Capitulo Iy Il
del Titulo V de las presentes Normas.

3. Las determinaciones estructurales
no pueden ser alteradas por ningun
planeamiento urbanistico de desarrollo.

4, En las fichas correspondientes alos
distintfos  dmbitos de  ordenacidon
especificos se identifican las

determinaciones correspondientes a la
ordenacioén estructural.

Arficulo.1.14.  Determinaciones de la
ordenacién pormenorizada preceptivas.

1. Tienen la consideracion de
ordenacién pormencrizada, la que no
siendo estructural, tiene por finalidad la
ordenacién precisa y en detalle de
dmbitos determinados o la definicidén de
criterios y directrices para laredaccién de
la ordenacioén detallada en los mismos.

2. Son determinaciones de la
ordenacién pormenorizada preceptiva:

a. En el suelo urbano consolidado, las
determinaciones precisas que
complementan la ordenaciéon estructural
para legitimar directamente la actividad
de ejecucidn sin necesidad de
planeamiento de desarrollo,
estableciendo a tal efecto, la ordenacion
detallada y el trazado pormenorizado de
la frama urbana, sus espacios publicos y
dotaciones comunitarias, la fijacion de
Usos pormenorizados y las ordenanzas de
aplicacion.

b. En el suelo urbano no consolidado,
la delimitacion de las dreas de reforma
interior , asi como la definicion de sus
objetivos, la asignacion  de  usos,
densidades y edificabilidades globales
para cada una de las dreas que se
contiene en el Plano de Ordenacién
Completa 6, incluyendo, la delimitacion
de las dreas de reparto que se contienen
el Plano de Ordenacion 5 vy la
determinacién de su aprovechamiento
medio, asi como las previsiones de
programacion y gestion.

C. En el suelo urbanizable sectorizado,
los criterios y directrices para la
ordenacién detallada de los distintos
sectores, asi como las previsiones de su
programacion y de gestidbn, que se
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explicitan enlas fichas correspondientes a
cada sector.

d. En el suelo no urbanizable, la
normativa de aplicacién que no tiene el
cardcter de estructural.

e. La definicidon de los elementos o
espacios que requieren  especial
proteccion por su valor urbanistico,
arquitectdénico, histérico, cultural, natural
o paisajistico que no tienen el cardcter de
estructural.

Art.  1.15. Determinaciones de la
ordenacién pormenorizada potestativa.

1. Las determinaciones de la
ordenacién pormenorizada no incluidas
en el articulo anterior, tienen la
consideracién de potestativas por no
venir exigidas como necesarias por la
legislacién urbanistica vigente para los
Planes Generales.

2. Las determinaciones potestativas
contenidas en el presente Plan tendrdn
cardcter de recomendacion para el
planeamiento de desarrollo para el caso
de suelo urbanizable y urbano no
consolidado sin ordenacioén
pormenorizada. Conforme a este cardicter
de recomendacion, deberdn entenderse
como indicativas -salvo que @ se
establezcan expresamente como
vinculantes incorpordndolas como uno de
los Criterios y Objetivos de la ordenacioén-
las soluciones concretas que sobre
disposiciobn de volumenes y trazados
viarios secundarios se incorporan en los
Planos de Ordenacion en el suelo
urbanizable sectorizado y en el urbano
objeto de planeamiento de desarrollo, no
pudiendo ser alteradas por éstos salvo
justificaciéon de que la solucidon adoptada
incorpora mejoras y se ajusta alos criterios
y objetivos definidos para la ordenacién
detallada del sector.

3. Las determinaciones de la
ordenacién detallada potestativa en
suelo urbano no consolidado ordenado y

urbanizable ordenado tendrdn el cardcter
de normas de aplicacién directa vy
vinculante. En el caso de que en gjercicio
de la potestad de planeamiento se
decidiera por la Administracion la
formulacion de un Plan Parcial o Especial
no previsto, que tengan por objeto
modificar, para su mejora, la ordenaciéon
pormenorizada establecida con cardcter
de potestativa en este Plan General, estas
determinaciones potestativas pasardn a
tener el cardcter de recomendacion para
el instrumento de planeamiento de
desarrollo, que Unicamente podrd
apartase de ellas previa justificacion de
que la nueva solucidn propuesta se
adapta mejor a la realidad existente vy
sirve igualmente alos intereses generales.

TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Y DE LAS EDIFICACIONES.

CAPITULOI. Normas Generales del
Régimen Urbanistico del Suelo.

Arficulo 2.1.  Principios generales del
régimen urbanistico de la propiedad del
suelo.

1. La funcidn social de la propiedad
delimita el contenido de las facultades
urbanisticas condicionando su ejercicio,
de modo que estas quedan subordinadas
a los intereses generales.

2. Las facultades urbanisticas del
derecho de propiedad se ejercerdn
siempre dentro de los limites y con el
cumplimiento de los deberes establecidos
en las leyes o, en virtud de ellas, por el
planeamiento con arreglo a la
clasificacién urbanistica de los predios
que diversifica el régimen urbanistico de
cada clase de suelo. Por ello, la
clasificacion y las restantes
determinaciones de ordenacioén
urbanistica del suelo establecidas por el
presente Plan y los demds instrumentos de
ordenacién vinculan los terrenos y las
construcciones, edificaciones o)
instalaciones a los correspondientes
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destinos y usos, y definen la funcién social
de los mismos delimitando el contenido
del derecho de propiedad.

3. En consecuencia, el presente Plan,
para el logro de los intereses generales,
conforme a la legislacién de ordenacion
territorial y  urbanistica  estatal vy
autondmica, y por remisibn de éstq,
delimita y concreta el contenido
estatutario del derecho de la propiedad
inmobiliaria para las distintas clases de
suelo, regulando la utilizacién del mismo,
su urbanizacion y edificacién, asicomo el
régimen aplicable a las edificaciones e
instalaciones existentes.

4, El presente Plan garantiza en suelo
urbano no consolidado y en el
urbanizable el reparto de los beneficios y
las cargas derivados del planeamiento y
asegura la participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accidon
urbanistica de los entes publicos.

5. Los propietarios delberdn contribuir,
en los términos establecidos en las leyes, a
la accién urbanistica de los entes
publicos, a los que corresponderd, en
todo caso, la direccidén del proceso, sin
perjuicio de respetar la iniciativa de
aquéllos.

6. El régimen de derechos o deberes
previstos por el presente Plan, relativo al
proceso de urbanizacion y edificacion de
los terrenos previstos en el mismo, serd
igualmente aplicable a aquellos que, sin
ser propietarios de terrenos, asuman la
gestién como agentes urbanizadores en
el sistema de compensacién, y en los
términos de la adjudicacién en el resto de
sistemas de actuacion.

7. La ordenacion urbanistica de los
terrenos 'y de las construcciones,
edificaciones o instalaciones no confiere
a los propietarios afectados por ella
derecho alguno a indemnizacién, salvos
en los supuestos previstos en la Ley y de
conformidad, en todo caso, con el
régimen general de la responsabilidad

pafrimonial de las Administraciones
PUblicas.

8. Cada parcela sélo es susceptible
del aprovechamiento que determina el
Plan General, o, en virtud del mismo, las
figuras de planeamiento que su desarrollo
demande.

9. Son requisitos necesarios para la
determinacion  y  distribucion  del
aprovechamiento urbanistico, la
aprobacién  definitiva de los Planes
Parciales o Especiales que deban
completar la ordenacion urbanistica
prevista por el Plan General en donde asi
esté establecido, la delimitacién de
unidades de ejecucidon conforme a lo
dispuesto en estas Normas y el reparto
equitativo entre los propietarios de las
cargas y beneficios derivados del
planeamiento.

Articulo 2.2. Régimen del subsuelo

1. El uso urbanistico del subsuelo se
acomodard alas previsiones de este Plan,
quedando en todo Caso suU
aprovechamiento subordinado a las
exigencias del interés publico y de
implantacién de instalaciones,
equipamiento servicios de todo tipo. De
igual forma, la necesidad de preservar el
patrimonio arqueoldgico soterrado, como
elemento intrinseco del subsuelo, delimita
el contenido urbanistico de los terrenos y
condiciona la adquisicién y
materializacion del aprovechamiento
urbanistico atribuido al mismo por el
instrumento de planeamiento

2. Estard legitimado para adquirir el
aprovechamiento urbanistico atribuido
por el planeamiento al subsuelo quien lo
esté para el suelo vinculado al mismo, sin
perjuicio del ajuste de aprovechamientos
urbanisticos que deba realizarse.

3. Sin perjuicio de la aplicaciéon
preferente de las normas particulares, el
aprovechamiento del subsuelo no
computa a efectos de la edificabilidad
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de un terreno siempre que se destine a
aparcamientos o a instalaciones propias
de las instalaciones del edificio; en los
demds casos, la edificabilidad situada
bajo larasante natural se imputard al 50%.

4, A efectos del cdiculo del
aprovechamiento urbanistico, el
aprovechamiento del subsuelo tendrd un
coeficiente reductor del 50% del que
corresponda aplicar sobre rasante al uso
al que se destine. No obstante, cuando la
dotaciobn de aparcamientos venga
exigida por el planeamiento, no se
imputard como aprovechamiento
urbanistico.

5. La cesion obligatoria de los terrenos
destinados a usos publicos conlleva
igualmente la cesidon del subsuelo a él
vinculado.

Arficulo 2.3. Régimen general de
derechos.

1. Los propietarios de toda clase de
terrenos, construcciones, instalaciones y
obras tendrdn derecho a usar, disfrutar, y
explotar los mismos de conformidad con
su naturaleza, sus caracteristicas objetivas
y destino, en coherencia con la funcidén
social a que estos sirven y en conformidad
con elrégimen estatutario dispuesto por el
planeamiento urbanistico.

2. El derecho a la iniciativa para
promover la transformacién de los suelos
de conformidad con las previsiones del
planeamiento se ejercitard conforme alas
decisiones que adopte la Administracion
Urbanistica en materia de ejecucion, que
en todo caso garantizard los derecho de
aquellos propietarios que no participen en
la actividad de ejecucion.

3. Igualmente los propietarios, en
funcién de la clasificacion del suelo de
que se trate, tendrdn las facultades en las
qgue se concreta su estatuto de derechos
de conformidad con las determinaciones
del planeamiento, estando condicionado
su ejercicio al cumplimiento de los

deberes dispuestos por la legislacion
urbanistica y el presente Plan.

Articulo 2.4. Régimen general de
deberes

1. Los propietarios de toda clase de
terrenos, construcciones, instalaciones y
obras quedan sometidos, al siguiente
régimen general de deberes establecido
en el articulo 51 de la LOUA:

a. Deber de destinar el suelo al uso
previsto por la ordenacion urbanistica.

b. Deber de conservacidon en
condiciones de seguridad, salubridad,
funcionalidad y ornato publico las
construcciones, edificaciones e
instalaciones existentes.

C. Deber de conservar y mantener el
suelo, y en su caso, la masa vegetal, y
cuantos valores en él concurran en las
condiciones requeridas por la ordenacion
urbanistica.

d. Contribuir en los términos previstos
en la LOUA, a la adecuada ordenacion,
dotacién y mantenimiento de la ciudad
consolidada de acuerdo con las
previsiones de planeamiento.

2. El contenido urbanistico legal del
derecho de propiedad de suelo se
completa con el propio de cada clase y
categoria de suelo especificado en las
Normas Particulares.

3. Lainobservacion de cualguiera
de los deberes urbanisticos,
supone incumplimiento de la
funcion social de la propiedad
legitimadora de la
expropiaciéon o, en su Ccaso,
venta forzosa de los terrenos,
de conformidad con lo previsto
en el articulo 160 de la LOUA.
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CAPiTU,LO II. EL
URBANISTICO.

APROVECHAMIENTO

Arficulo 2.5.  Areas de reparto.

Las dreas de reparto constituyen dmbitos
territoriales comprensivos de suelo urbano
no consolidado o de suelo urbanizable
delimitadas de caracteristicas
homogéneas para la determinacién del
correspondiente aprovechamiento medio
a los efectos de contribuir a una mejor
distribucion de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento y que
permite  fijar el aprovechamiento
urbanistico de referencia para establecer
el aprovechamiento subjetivo
perteneciente a los propietarios de suelo
asi como concretar el derecho de
recuperacion de plusvalias que por
ministerio de la ley pertenece a la
Administracién Urbanistica Actuante.

Articulo 2.6  Disposiciones generales
sobre aprovechamientos urbanisticos

1. Aprovechamiento objetivo, es la
superficie edificable, medida en metros
cuadrados permitida por el presente Plan
General o los instrumentos que lo
desarrollen sobre un terreno conforme al
uso, tipologia edificatoria y edificabilidad
atribuidos al mismo. En los dmbitos en los
que se delimita Area de Reparto, el
aprovechamiento objetivo se expresa de
forma homogeneizada o ponderada
contabiliza en unidades de
aprovechamiento urbanistico referidos a
un metro cuadrado de la edificabilidad
correspondiente  al uso vy tipologia
caracteristico.

2. Aprovechamiento medio. Es la
superficie construible del uso vy tipologia
edificatoria caracteristicos
(oredominante) del drea de reparto
correspondiente, para cada metro
cuadrado de suelo en dicha drea, una
vez homogeneizados los distintos usos y
tipologias por referencia a las
caracteristicas de cada dreaq, a través de

la asignacion a cada uno de aquéllos
(usos y tipologias) de coeficientes de
ponderacidén que exprese su valoracion
relativa. El aprovechamiento medio se
define por el presente Plan General para
cada drea de reparto en que se divide el
suelo urbano no consolidado vy
urbanizable con delimitacién de sectores
(por contar éste con los dmbitos de
desarrollo sectorizados y definidas las
determinaciones necesarias para
garantizar su  adecuada  insercién
urbanistica), no pudiendo ser modificado
por ningun otfro instrumento de
ordenacion.

3. Aprovechamiento subjetivo es la
superficie edificable, medida en metros
cuadrados del wuso y tipologia
caracteristicos, que expresa el contenido
urbanistico lucrativo de un terreno, al que
su propietario tendrd derecho mediante
el cumplimiento de los deberes
urbanisticos.

a. El aprovechamiento subjetivo de
los propietarios de terrenos del suelo
urbanizable y urbano no consolidado
incluidos en los dmbitos de dreas de
reparto, se corresponde con el
aprovechamiento urbanistico resultante
de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa por ciento
del aprovechamiento medio del drea de
reparto.

b. El aprovechamiento subjetivo de
los propietarios de terrenos del suelo
urbano no consolidado excluidos de los
dmbitos de las dreas de reparto se
corresponde con 90% del
aprovechamiento objetivo permitido por
el planeamiento en su parcela.

C. El aprovechamiento subjetivo de
los propietarios de terrenos del suelo
urbano consolidado coincide con el
aprovechamiento urbanistico objetivo,
salvo cuando la parcela esté calificada
de uso y dominio publico.

S. Con cardcter general y universal, a
los efectos del cdiculo y fijacién del
Aprovechamiento Medio, asi como para
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la concrecion y determinacién de las
unidades de aprovechamiento
urbanistico que contiene un instrumento
de planeamiento (Plan Parcial, Plan
Especial o Estudio de Detalle) o un
proyecto de obras, se establecen los
siguientes coeficientes de
homogeneizacion de uso v fipologia:

Relacidn de coeficientes
A. Coeficientes del suelo urbanizable.
o Coeficientes Uso Global:

Uso de Actividades Econdmicas

1,0
Uso Residencial (con 30% de
edificabilidad de VPO) 1.2
Uso Residencial (sin edificabilidad de VPQO)
1.3
. Coeficientes de Localizacion:
General 1.0

Desarrollos proximidad Cementerio 0,9

El coeficiente final aplicable para calcular
el aprovechamiento se obtiene por el
resultado de multiplicar el Coeficiente de
Uso por el de Localizacion.

B. Coeficientes en el Suelo Urbano No
Consolidado:

. Coeficientes de Uso y Tipologia

1 Residencial Aislada 1,35

2 Residencial Pareada 1,25

3 Residencial Unifamiliar hilera 1,00

4 Residencial Plurifamiliar Bloque
horizontal 1,00

5. Residencial Plurifamiliar en Bloque
Vertical 1,00

6. Actividad Econdmica-Industriales
0,80

7. Centros y Servicios Terciarios 1

° Coeficiente de Vivienda Protegida

El coeficiente de vivienda libre/protegida
Unicamente procede aplicarse en los
casos de uso dominante residencial.

1. Ambito sin vivienda protegida 1

2. Ambito con 20% de vivienda
protegida 0,9
3. Ambito con un 30% de vivienda

pro’regigjo 0.8
4, Ambito con un 40% de
vivienda protegida 0,7

o Coeficiente de Localizacion
1. General 1
2. Proximidad a la N-342 1.3

Articulo 2.7. Condiciones para la
Efectividad y Legifimidad del
Aprovechamiento.

Las facultades conferidas por el
planeamiento ala propiedad del suelo se
encuenfran  condicionadas en  su
efectividad y ejercicio legitimo al
cumplimiento de los deberes vy
limitaciones establecidos por la legislacion
urbanistica vy, en su virtud, por el propio
planeamiento.

Son deberes y limitaciones generales de
los actos de utilizacidn urbanistica del
suelo:

a. La aprobacién definitiva de los
proyectos de reparcelacién que la
ejecucion del planeamiento requiera.

b. El cumplimiento efectivo de las
cesiones gratuitas de terrenos y de
aprovechamiento en favor del Municipio
que se establezcan para cada unidad de
ejecucion de gue se frate, con arreglo al
Plan General o al planeamiento de
desarrollo que se ejecute, asicomo, en su
caso, de las asumidas por la propiedad
en los Convenios Urbanisticos si son
superiores a las legalmente exigibles.

C. La ejecucion conforme al Plan de
las obras de urbanizaciéon
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correspondientes a la unidad de
ejecucioén o a la parcela, en su caso.

d. La sujecidén del uso de los predios all
destino previsto con las especificaciones
cualitativas y  cuantitativas  de  su
calificacién urbanistica.

CAPITULO Ill. EL DEBER DE CONSERVAR Y
REHABILITAR

Articulo 2.8. Régimen General de uso y
conservacion de los propietarios de
edificaciones y terrenos.-

1. Los propietarios de toda clase de
terrenos, construcciones y edificaciones
deberdn destinarlos a usos que no resulten
incompatibles con el planeamiento
urbanistico y mantenerlos en buenas
condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publicos.

2. También estdn obligados «
conservarlos conforme a su significacion
cultural y su utilidad publica, y a tal fin
deberdn cumplimentar las normas sobre
proteccion del medio ambiente, de los
patrimonios arquitectoénicos y
argueoldgicos asi como las normas de
rehabilitacién urbana.

Arficulo 2.9. Obligacién genérica de
Conservacion.

1. Los propietarios de toda clase de
terrenos, urbanizaciones de iniciativa
particular, construcciones, edificaciones,
carteles e instalaciones publicitarias
tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad vy
ornato publico, realizando los trabajos vy
obras precisos para conservarlos ©
rehabilitarlos, a fin de mantener en todo
momento las condiciones requeridas para
la habitabilidad o uso efectivo.

A los efectos del apartado anterior, se
consideran contenidas en el deber
genérico de conservacion: los trabajos vy

obras que fengan por objeto el
mantenimiento, consolidacién, reposicién,
adaptacién y reforma necesarias para
obtener las condiciones de seguridad,
salubridad y ornato segun los criterios de
estas normas. En tales tfrabajos y obras se
incluirdn en todo caso las necesarias para
asegurar el correcto uso y funcionamiento
de los servicios y elementos propios de las
construccionesy la reposicion habitual de
los componentes de tales elementos o
instalaciones.

2. El deber genérico de conservacién
de los propietarios de edificios alcanza
hasta la ejecucion de los trabajos y obras
cuyo importe tiene como limite el del
confenido normal del deber de
conservacion.

3. El Ayuntamiento, de oficio o a
instancia de cualquier ciudadano,
ordenard la ejecucidon de las obras
necesarias para alcanzar o conservar
dichas condiciones.

4, El cumplimiento por parte de los
propietarios del deber de conservacion,
se entiende sin  perjuicio de las
obligaciones y derechos que se deriven
para el arrendatario conforme a la
legislacién sobre arrendamiento.

5. Sin perjuicio de las obras o medidas
de seguridad en tanto sean necesarias, el
deber de conservacion cesa con la
declaracion del edificio en estado de
ruina, sin perjuicio de que proceda su
rehabilitacién de conformidad con lo
establecido en las presentes Normas.

6. La situacion de fuera de
ordenacion de un edificio no exonera a su
propietario del deber de conservacion.

Articulo 2.10. Condiciones Minimas de
Seguridad, Salubridad y Ornato.

1. A los efectos previstos en el articulo
anterior se entenderdn como condiciones
minimas:
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Q. En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es
responsable del mantenimiento de las
acometidas de redes de servicio en
correcto estado de funcionamiento.

En urbanizaciones no
recepcionadas, correrd a cuenta de sus
propietarios la conservacion de calzadas,
aceras, redes de distribucion y servicio, del
alumbrado y de los restantes elementos
gue configuren la urbanizacion.

b. En construcciones:

b.1.Condiciones de seguridad: Las
edificaciones deberdn mantener sus
cerramientos y cubiertas estancas al
paso del agua y mantener en buen
estado los elementos de proteccion
contra caidas. La estructura deberd
conservarse de modo que garantice el
cumplimiento de su misidon resistente,
defendiéndola de los efectos de
corrosion 'y agentes agresores, asi
como de las filtraciones que puedan
lesionar las cimentaciones deberdn
conservarse  los  materiales de
revestimiento de fachadas, coberturay
cerramiento de modo que no ofrezcan
riesgo a las personas y a los bienes.

b.2. Condiciones de salubridad:
Deberdn mantenerse el buen estado
de las instalaciones de agua, gas vy
saneamiento, instalaciones sanitarias,
condiciones de  ventilacion e
iluminacién de modo que se garantice
su aptitud para el uso a que estén
destinadas y su régimen de utilizacion.
Mantendrdn tanto el edificio como sus
espacios libres con un grado de
limpieza que impida la presencia de
insectos, pardsitos, roedores, y animales
gue puedan ser causa de infeccién o
peligro para las personas. Conservardn
en buen funcionamiento los elementos
de reducciony control de emisiones de
humos y particulas.

b.3.Condiciones de ornato: Las
fachadas exteriores e interiores vy

medianeras visibles desde la via
publica, vallas instalaciones
publicitarias y cerramientos de las
construcciones deberdn mantenerse
en buenas condiciones, mediante la
limpieza, pintura, reparacion o
reposicion de sus materiales de
revestimiento.

C. En carteles, instalaciones
publicitarias o de ofra indole, serdn
exigibles las condiciones de seguridad,
salubridad y ornato de acuerdo con su
naturaleza.

d. En solares: Todo propietario de un
solar deberd mantenerlo en las
condiciones minimas de seguridad,
salubridad y ornato; para ello, el solar
deberd estar vallado, con las condiciones
establecidas en estas Normas,
protegiéndose de forma adecuada los
pozos y elementos que puedan ser causa
de accidentes. De igual forma, los solares
deberdn estar limpios, sin escombros,
material de desechos, basura o
desperdicios.

2. Los conceptos contenidos en el
apartado anterior, podrdn ser ampliados
o precisados mediante una Ordenanza
especial.

Articulo 2.11. El Deber de Rehabilitacion

1. El deber de rehabilitacién serd
exigible en todo caso a los propietarios
de:

a. Los edificios incluidos en los diversos
Catdlogos de proteccion del presente
Plan General o en el de los instrumentos
que lo desarrollen o complementen.

b. Los edificios, catalogados o no,
incluidos en un Area de Rehabilitacién, y
cuya rehabilitacion forzosa la prevea un
planeamiento especial.

C. Los edificios sometidos a un
régimen de proteccion cautelar hasta
tanto se desarrolle el correspondiente
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planeamiento especial de desarrollo que
determine su catalogacién o no.

d. Los edificios sujefos a un
procedimiento dirigido a la catalogacion
o al establecimiento de un régimen de
proteccién integral.

2. El coste de las obras necesarias de
la rehabilitacion forzosa se financiaran por
los propietarios y/o por la Administracion
en los términos del apartado 2 del articulo
siguiente.

3. Las obras de rehabilitacién
deberdn tener como finalidad asegurar la
estabilidad, durabilidad, el

funcionamiento y condiciones higiénicas
de los edificios, asi como mantener o
recuperar el interés histérico, tipoldgico y
morfolégico de sus elementos mads
significativos.

4, Las ordenes de rehabilitacion
contendrdn las obras minimas exigibles
para garantizar la satisfaccion de las
finalidades de la misma y el oforgamiento
de las ayudas publicas si éstas fueran
necesarias por exceder el coste de las
obras del contenido econdmico que el
titular estd obligado a soportar. La
resolucidn que ordene la rehabilitacion
incorporard  asimismo las obras de
conservaciéon que sean exigidas como
consecuencia del deber general de
conservacion  del  propietario.  La
efectividad de la orden de rehabilitar no
qguedard enervada en los casos en que la
misma conllevase la realizacion de obras
cuyo coste excediese del importe que los
propietarios se encuentran obligado a
soportar siempre que se acordase el
otorgamiento de ayudas publicas que
sufragasen la diferencia.

5. El incumplimiento de las érdenes
de rehabilitacién, que a estos efectos
integrardn también las de conservacion,
podrd dar lugar a:

a. La ejecuciéon subsidiaria total o
parcial de las obras.

b. La imposicion de las sanciones que
correspondan.
C. La expropiacién forzosa del

inmueble, de conformidad con Ila
legislacién urbanistica o/y de protecciéon
del patrimonio histérico, cuando esta
medida resulte necesaria para garantizar
la conservaciéon de los valores del
inmueble o la ejecucion de la
rehabilitacion.

d. La colacién del inmueble en
situacion de venta forzosa para su
ejecucion por sustitucidon mediante el
correspondiente concurso

Articulo 2.12. Contenido Normal del Deber
de Conservacion.

1. El contenido normal del deber de
conservacion estd representado por la
mitad del valor de una construccion de
nueva planta, con similares caracteristicas
e igual superficie Util o, en su caso, de
dimensiones  equivalentes que la
preexistente, realizada con las
condiciones necesarias para que su
ocupacidn sea autorizable.

2. Las obras de conservacion o
rehabilitacion se ejecutardn a costa de los
propietarios si estuvieran contenidas
dentro del limite del deber de
conservacion que les corresponde, y se
complementardn o} sustituirdn
econémicamente y con cargo a fondos
de la enfidad que lo ordene cuando lo
rebase y redunde en la obtencidén de
mejoras o beneficios de interés general.

Articulo 2.13. Colaboracién Municipal.

1. En los edificios no catalogados si el
coste de ejecucidn de las obras de
conservacion y rehabilitaciéon rebasara los
limites del deber normal de conservacion,
y existieren razones de interés general que
aconsejaran  la  conservacion  del
inmueble, la Administracién Urbanistica
Municipal podrd, previo acuerdo con el
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titular, establecer ayudas publicas
dirigidas a financiar el exceso del coste
de lareparacion, excluyendo alinmueble
de su demolicion y requiriendo la
ejecucion del conjunto de las obras
necesarias.

2. En los edificios en los que sea
exigible la rehabilitacién, si las obras
precisas excedieran del limite del
confenido del deber normal de
conservacion, la Administracién estard
obligada a financiar el importe a que
asciende el exceso.

Articulo 2.14. Potestades PUblicas para la
intervencidon en los deberes de
conservacion y rehabilitacion.

1. La  Administracién  Urbanistica
Municipal, de oficio o a instancia de
cualquier interesado, deberd dictar
6rdenes de ejecucion de obras de
reparaciéon, conservacion y rehabilitacion
de edificios y construcciones deteriorados,
en condiciones deficientes para su uso
efectivo legitimo, o cuando se pretenda
la restitucion de su aspecto originario.
Paralarealizacién de las obras necesarias
se indicard un plazo, que estard en razdn
a la magnitud de las mismas, para que se
proceda al cumplimiento de lo ordenado.

2. El incumplimiento injustificado de
las érdenes de ejecucion, habilitard a la
Administracién para adoptar cualquiera
de las siguientes medidas:

a. Ejecucidon subsidiaria a costa del
obligado, hasta el limite del delber normal
de conservacion.

b. Imposicién de hasta diez multas
coercitivas con periodicidad minima
mensual, por valor méximo, cada una de
ellas, del diez por ciento del coste
estimado de las obras ordenadas. El
importe de las multas coercitivas
impuestas quedard afectado a la
cobertura de los gastos que genere
efectivamente la ejecucion subsidiaria de
la orden incumplida, a los que habrd que

sumar los intereses y gastos de gestion de
las obras.

C. La expropiacion del inmueble o la
colocacién del inmueble en situacién de
ejecucion por sustitucion mediante el
correspondiente concurso, en ambos
Casos previa declaracion del
incumplimiento del deber de
conservacion o rehabilitacion.

3. El plazo para la realizacion de las
obras de conservacion o rehabilitacion
serd el establecido en las érdenes de
ejecucion. En todo caso dicho plazo no
podrdn exceder de seis meses para las de
conservaciéon, y un ano, en las de
rehabilitacion.

4, Los propietarios de construcciones
y edificios deberdn efectuar una
inspecciéon técnica de los mismos dirigida
a determinar su estado de conservacion
dentro de los plazos senalados en las
Ordenanzas Municipales reguladoras de
este deber.

Arficulo 2.15. Ordenes de Ejecucion de
Obras de Mejora para su adaptacién al
entorno.

1. La  Administracién  Urbanistica
Municipal, conforme al articulo 158.1 de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, podrd dictar drdenes de
ejecucion de obras de conservacion y de
mejora en toda clase de edificios para su
adaptacién al entorno en los casos
siguientes:

a. Fachadas y elementos de las
mismas visibles desde la via publica, ya
sed por su mal estado de conservacion,
por haberse fransformado en espacio libre
el uso de un predio colindante o por
quedar la edificacién por encima de la
altura mdaxima vy resultar medianeras al
descubierto.

b. Jardines o  espacios libres
particulares, por ser visibles desde la via
publica.
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2. Los trabajos y las obras ordenados
deberdn referirse a elementos
ornamentales y secundarios delinmueble.
En el caso del apartado a) de este
articulo podrd imponerse la apertura o
cerramiento  de huecos, balcones,
miradores o cualguier ofro elemento
propio de una fachada o, en su caso, la

decoracion de la misma. Podrdn
imponerse asimismo las  necesarias
medidas para el adecuado

adecentamiento, ornato o higiene vy la
retirada de roétulos y  elementos
publicitarios instalados en fachadas o en
paneles libres por motivos de ornato.

3. Las obras se ejecutardn a costa de
los propietarios si estuvieran contenidas en
el limite del deber normal de
conservacion que les corresponde, y se
complementard o se sustituirdn
econdmicamente con cargo a fondos del
Ayuntamiento cuando lo rebasaren vy
redunden en la obtencién de mejoras de
interés general.

4, A los efectos previstos en el
presente articulo, por la Administracion
Urbanistica Municipal se podrdn declarar
zonas de interés preferente.

Articulo 2.16. Régimen Juridico de los
derechos y deberes de los propietarios de
Inmuebles Catalogados por el
Planeamiento

1. Los propietarios de  bienes
infegrantes del Patrimonio Histérico de la
Ciudad tienen el deber de conservarlos,
mantenerlos y custodiarlos de manera
que se garantice la salvaguarda de sus
valores.

2. Quedardn sujetos igualmente al
cumplimiento de las normas sobre
rehabilitacién urbana.

3. Las obras que se deriven de estos
deberes se ejecutardn a costa de los
propietarios si estuviesen contenidas en el
limite del deber normal de conservaciéony
se sustituirdn econdmicamente y con

cargo a fondos publicos cuando lo
rebasaren y redunden en la obtencién de
mejoras de interés general.

4. Cuando un edificio catalogado o
parte de él haya sido desmontado,
alterado o derribado, total o
parcialmente, sin autorizacion expresa,
ademds de las sanciones que legalmente
correspondan, el promotor, el constructor
y el director de las obras, solidariamente,
quedardn  obligados a  reponerlo
conforme a sus caracteristicas anteriores.
A tal fin deberdn presentar en el plazo
mdaximo de dos meses el proyecto de
reposicién, redactado siguiendo las
instrucciones de la  Administracion
Urbanistica Municipal, y en su caso de
ofras Administraciones competentes, vy
procederdn a la restituciéon en el plazo
establecido en la orden de ejecucion
dictada por aquélla en atencién a la
naturaleza de las obras. En ningln caso se
derivard de estas actuaciones ilegales
beneficio econdémico alguno
representado en un mayor
aprovechamiento de los espacios
resultantes o del volumen edificable
consolidado con anterioridad al inicio de
las obras ilegalmente ejecutadas.

5. Cuando sea ordenada la
realizacion de obras de conservacion vy
rehabilitaciéon a los propietarios de un
edificio catalogado que superen el
contenido econdmico normal del deber
de conservar, tendrdn los titulares de los
inmuebles derecho a una ayuda
econdmica equivalente al importe del
exceso, salvo que la Administracion opte
por la expropiacion o por la sustitucion del
propietarios incumplidos.

6. Los propietarios y poseedores de
edificios protegidos estardn obligados a
soportar y facilitar la ejecucion de las
obras de conservacion y rehabilitacion
que de forma subsidiaria se asuman porla
Administracion.
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Seccion 1°. La Declaracion de Ruina

Articulo 2.17. El Régimen General de la
Ruina

1. Cuando alguna construccién o
parte de ella estuviere en estado ruinoso,
la Administracion Urbanistica Municipal,
de oficio o a instancia de cualqguier
interesado, declarard esta situacion, vy
acordard la total o parcial demolicién,
previa audiencia del propietario y de los
moradores, salvo inminente peligro que lo
impidiera.

2. La declaracién de ruina producird
lainclusion automdtica delinmueble en el
Registro  Municipal de Solares vy
Edificaciones Ruinosas.

3. Se declarard la ruina de los
inmuebles en los siguientes supuestos:

a. Cuando el coste de las obras de
reparaciéon necesarias para devolver al
edificio que esté en situacidn de
manifiesto deterioro a las condiciones de
estabilidad, seguridad, estanqueidad vy
consolidacion estructurales sea superior al
cincuenta por ciento del valor de una
construccion de nueva planta, con
similares caracteristicas e igual superficie
utl o, en su caso de dimensiones
equivalentes que la  preexistente,
realizada con las condiciones necesarias
para que su ocupacién sea autorizable.

b. Cuando concurran de forma
conjunta las siguientes circunstancias:

19. que se acredite por el propietario
el cumplimiento puntual y adecuado
de las recomendaciones de los
informes técnicos correspondientes al
menos a las dos Ultimas inspecciones
peridédicas.

2% que el coste de los trabajos y obras
realizados como consecuencia de esas
dosinspecciones, sumado al de las que
deban ejecutarse a los efectos
senalados en la letra a) anterior, supere

el limite del deber normal de
conservacion.

3% que se compruebe una fendencia
constante y progresiva en el tiempo del
incremento de las inversiones precisas
para la conservacion del edificio.

4, Alos efectos de evaluar el coste de
las obras de reparacidén necesarias en una
declaracién de ruina, las deficiencias
referentes a las dimensiones de los patios,
ventilacion de las habitaciones vy, en
general, a la carencia de instalaciones
exigibles por la legislaciéon especifica, no
serdn tenidas en cuenta por hacer
referencia  a las condiciones de
habitabilidad del inmueble y no a su
estado ruinoso.

5. Caso de existir varias edificaciones
en una unidad predial, la situacion de
ruina podrd afectar a todas o alguna de
las de ellas, siempre y cuando exista
independencia estructural entfre las
mMismas.

6. No se considerardn circunstancias
determinantes de la ruina, la sola
inadecuaciéon del edificio a la legislacion
especifica sobre viviendas dictada con
posterioridad a su construccion.

7. Tampoco llevard implicita por si
sola la declaracion de ruinag, la necesidad
de desalojo provisional del inmueble o
cualguier ofra medida a adoptar
respecto a su habitabilidad, a fin de
proceder a su reparacion.

Articulo 2.18. El Procedimiento General de
para la Declaracion de la Ruina.

1. Cuando el procedimiento se inicie
a instancia de los interesados, se hard
constar en la peticion los datos de
identificaciéon del inmueble, certificacion
del Registro de la Propiedad de la
titularidad y cargas del mismo, la relacién
de moradores, cualquiera que fuese el
titulo de posesion, los titulares de derechos
reales sobre el inmueble, silos hubiera, asi
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como el motivo o motivos en que se base
la peticidén de la declaracién del estado
de ruina.

2. A la peticibn de ruina se
acompanard:
a. Certificado expedido por

facultativo competente conforme a la
Ley de Ordenacidén de la Edificacién en el
que |justifiqgue la causa de instar la
declaracién de ruina, con expresa
mencion a la situacién urbanistica del
inmueble, el nivel de proteccién en su
caso, el estado fisico del edificio
incorporando planos de planta de la
finca, ano de construccion del edificio, y
se acredite asi mismo si éste, en el
momento de la solicitud, reldne las
condiciones de seguridad y habitabilidad
suficiente que permitan a sus ocupantes
la permanencia en él hasta que se
adopte el acuerdo que proceda.

b. Memoria  con  descripcidon vy
senalizaciéon de las medidas de seguridad
que, en razdn de los danos descritos, se
hubiesen adoptados en el edificio o sean
preciso adoptar, y en este caso las
razones de su no ejecucion.

3. A los efectos de constatar la
concurrencia de los elementos que
definen el supuesto de ruinay, en su caso,
la procedencia de Ila orden de
conservacion o rehabilitacion, se exigird la
presentacion de un estudio comparativo
entre el coste de las reparaciones
necesarias para devolver al edificio
presuntamente ruinoso la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion
estructurales y el valor de una
construccion de nueva planta, con
similares caracteristicas e igual superficie
util (o, en su caso, de dimensiones
equivalentes) que el existente.

4, Desde lainiciacion del expediente
y hasta que conste la reparaciéon o
demolicion del edificio, segin proceda,
deberdn adoptarse por la propiedad,
bajo la direcciéon facultativa de técnico
competente, las medidas precautorias,

incluidas las obras imprescindibles que
procedan, para evitar cualquier dano o
peligro en personasy bienesy en general,
el deterioro o la caida de la construccidn.

5. Iniciado el expediente, los servicios
técnicos municipales, previa visita de
inspecciéon, emitirdn un informe en el que
se determinard si el estado del edificio
permite tramitar el expediente en forma
contradictoria  con citacion de los
interesados, o procede la declaracion de
ruina inminente total o parcial, y en su
caso el desalojo.

6. Si conforme al anterior informe,
procede la incoacidn de expediente
contradictorio de ruina, se pondrd de
manifiesto al propietario, moradores vy
titulares de derechos reales sobre el
inmueble, para que presenten por escrito
los documentos vy justificaciones que
estimen pertinentes en defensa de sus
respectivos derechos, sin perjuicio de la
adopcidén en su caso, de las medidas
precautorias propuestas por los servicios
técnicos municipales, encaminadas a
salvaguardar la seguridad publica y, en
especial, la de los ocupantes del
inmueble, incluso su desalojo provisional,
todo ello a cargo del propietario o
propietarios del edificio.

7. El informe técnico que evalle si
concurren las  circunstancias  para
apreciar el estado de ruina, se extenderd
sobre las causas probables que pudieran
haber dado origen a los deterioros que
presenta el inmueble, a los efectos de
motivar, en su caso, la posible existencia
de incumplimiento de los deberes de
conservacion.

8. Se resolverd el expediente con
arreglo a alguno de los siguientes
procedimientos:

a. Declarar elinmueble en estado de
ruina, ordenando la demolicion.  Si
existiera peligro en la demora, la
Administracién acordard lo procedente
respecto al desalojo de los ocupantes.
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b. Declarar en estado de ruina parte
del inmueble cuando esa parte tenga
independencia constructiva, ordenando
la demolicién de la misma vy la
conservacion del resto.

C. Declarar que no hay situacion de
ruina, ordenando las medidas pertinentes
destinadas a mantener la seguridad,
salubridad y ornato pUblico delinmueble
de que se trate, determinando las obras
necesarias que deba readlizar el
propietario.

En la misma resolucidon se emitird
pronunciamiento sobre el cumplimiento o
incumplimiento del deber de
conservacion de la construccidn o
edificacién. En ningin caso cabrd la
apreciacién de dicho incumplimiento
cuando la ruina sea causada por fuerza
mayor, hecho fortuito o culpa de tercero,
asi como cuando el propietario haya sido
diligente en el mantenimiento y uso del
inmueble.

9. La declaracién de ruina no es
obstdculo para laimposicion, en la misma
resoluciéon que la declare, de obras o
reparaciones de urgencia, y de cardcter
provisional con la finalidad de atender a
la seguridad e incluso salubridad del
edificio hasta tanto se proceda a su
sustituciéon o rehabilitacion conforme alas
previsiones del Plan General y los
documentos que lo complementen o
desarrollen.

10. La declaraciéon de ruina no habilita
por si misma para proceder a la
demolicion sino que requiere la previa
aprobacién del proyecto de demolicion,
que se tramitard de forma simultdnea. En
la noftificacion se indicard el plazo en el
gue haya de iniciarse la demolicion.

11. La declaracién administrativa de
ruina o la adopcidn de medidas de
urgencia por la Administraciéon, no eximird
alos propietarios de las responsabilidades
de todo orden que pudieran serles
exigidas por negligencia en el
cumplimiento de los deberes legales que

delimitan desde el punto de vista de la
funcién social la propiedad delinmueble.

12. El régimen de la declaracién de
ruina contradictoriac de los edificios
catalogados se regird por lo previsto en el
articulo siguiente, siendo de aplicacion
supletoria las normas del presente articulo
en todo aquello que no resulte
confradictorio con las especificaciones
establecidas en el mismo.

13. En los edificios no catalogados, la
declaracién de ruina no excluye que
pueda acometerse la rehabilitacion
voluntaria del inmueble.

14. En aquellos casos en los que se
aprecie la existencia de uninterés general
el Municipio podrd, antes de declarar la
ruina de una edificacion, tanto si el
expediente se inicid en el procedimiento
de una orden de ejecucidn como en
cualquier ofro caso, adoptarla resolucion
de rehabilitar o conservar el inmueble. En
este caso iniciard las obras necesarias en
un plazo mdximo de seis meses hasta
eliminar el estado fisico de la ruing,
debiendo el propietario sufragar el
importe de las obras hasta donde
alcance su deber de conservacion.

Articulo 2.19. Normas de declaracion de
ruina en los edificios protegidos.

1. Los edificios, elementos,
instalaciones o conjuntos catalogados
quedardn exceptuados del régimen
comun de declaracidn de ruing,
rigiéndose por las siguientes normas:

19, Quedaran enervados los efectos
relativos a la demolicién cuando se
hallen en estado ruinoso hasta tanto se
proceda ala aprobacidn del proyecto
de rehabilitacién. En todo caso se
adoptardn las medidas urgentes para
mantener la estabilidad y seguridad del
edificio y evitar los danos a personas y
bienes.
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2% En la misma resolucidn que se
decida sobre la situacién de ruing, se
emitird  pronunciamiento sobre el
cumplimiento o no de los deberes de
conservacion exigibles al propietario.

3% Cuando se haya constatado que
el edificio presenta deficiencias que lo
hagan merecedor de una declaracion
de ruina, la Administracion podrd
convenir con el propietario los términos
de la rehabilitacion definitiva.

49, Si no se llega al acuerdo con el
propietario sobre la rehabilitacion
definitiva, el municipio podrd optar
entfre  ordenar las obras de
rehabilitacién necesarias para eliminar
el estado fisico de ruina, con
otorgamiento simultdneo de la ayuda
econdbmica o proceder a la
expropiacion o sustitucion  del
propietario en aquellos casos en los
que se ponga de relieve un
incumplimiento de los deberes de
conservacion.

5% De ordenarse la realizacion de las
obras de rehabilitacién y el particular
no presentase el proyecto de
intervencién en el plazo otorgado al
efecto o no ejecutase la obras en el
plazo establecido en el proyecto
autorizado, la Administracion acordard
la ejecucion subsidiaria, y con cardcter
urgente, de las obras imprescindibles
para mantener la estabilidad, vy
declarard el incumplimiento del deber
de rehabilitar, y procediendo a la
sustituciédn del propietario incumplidor
para acometer la rehabilitacion
definitiva mediante agente
rehabilitador.

6°. Constatado el estado ruinoso de
un edificio catalogado, el proyecto de
intervencién concretard los elementos
cuya demolicion se hace
imprescindible para garantizar la
seguridad y procederd a la definicion
de las medidas a adoptar para la
conservaciéon de los valores del edificio
gue han motivado su catalogacién.

7% La  Administraciéon  Urbanistica
Municipal notificard a la Consejeria de
Cultura laincoacién y resolucién de los
expedientes de ruina que afecten a
bienes inmuebles catalogados. En los
casos de expedientes que afecten a
edificios catalogados con niveles de
proteccion integral se solicitard informe
a la citada Consejeria sobre el interés
histérico-artistico  del edificio en
cuestion, y la posibilidad de su inclusion
en el Catdlogo General del Patrimonio
Histérico Andaluz.

8% Serdn  exigibles las  normas
generales sobre presentacién de
documentacién que deba acompanar
a la solicitud de declaracién de ruina.

10°. En la visita de inspeccion se
tomardn las fotografias pertinentes
para verificar el estado del inmueble
asi como para realizar el inventario de
elementos a conservar.

2. En el caso de edificios incoados o
declarados como Bienes de Interés
Culturaly sus entornos, serd de aplicaciéon
lo establecido en la Ley de Patrimonio
Historico Espanol y enla Ley 1/1.991, de 3
de Junio, de Patrimonio Histérico de
Andalucia.

3. La demolicion ilegal, la ruina
sobrevenida o la provocaciéon de ruina
por abandono, negligencia o
incumplimiento de una orden de
ejecucion de los edificios incluidos en los
Catdlogos que complementan al Plan
General, comportard la obligacion de su
reedificacién total o parcial con idénticos
pardmetros a los de la edificaciéon
catalogada, todo ello con
independencia de las sanciones que, en
SU Ccaso, resulten pertinentes.

4, La demolicion de un edificio
catalogado, con independencia de las
causas que lo hayan originado, no
supone la  modificacién de las
condiciones de edificabilidad, siendo ésta
la que se determine por su nivel de
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catalogacién  en el planeamiento
urbanistico y en las fichas del catdlogo, o
en otro caso la edificabilidad consolidada
por el edificio preexistente.

5. La declaracion de ruina de un
edificio catalogado en el que se constate
elincumplimiento del deber de conservar,
es causa de expropiacidn o de sustitucion
del propietario incumplidor para la
aplicaciéon de la ejecucion forzosa de la
rehabilitacion.

Arficulo 2.20. La Ruina Inminente.

Cuando como consecuencia de la
inspecciéon efectuada por los servicios
técnicos municipales se ponga de
manifiesto  que un inmueble o©
construccion ofrece tal deterioro que
presente peligro para las personas o
bienes por su inminente derrumbamiento
total o parcial, no permitiendo demora
en la tframitacidon del expediente, se
declarard el estado de ruina y se
acordard lo necesario en cuanto al
desalojo de los ocupantes y la seguridad
de la construccidén, incluido el
apuntalamiento de la construccién o
edificacién, asicomo, en su caso, su total
o parcial demolicion.

CAPITULO IV. PARCELACION URBANISTICA.

Articulo 2.21. Parcelaciéon urbanistica

1. Se considera parcelacion
urbanistica:
a. En terrenos que tengan el régimen

propio del suelo urbano y urbanizable,
toda division simultdnea o sucesiva de
terrenos, fincas, parcelas o solares.

b. En terrenos que tengan el régimen
del suelo no urbanizable, la division
simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas o
parcelas en dos o mds lotes que, con
independencia de lo establecido en la
legislacién agraria, forestal o de similar

naturaleza, pueda inducir a la formaciéon
de nuevos asentamientos humanos.

2. Toda parcelacidn  urbanistica
deberd ajustarse a lo dispuesto en la Ley
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
y a las condiciones que establece la
ordenacién urbanistica del presente Plan
General y los demds instrumentos de
planeamiento que lo desarrollan.

3. Cuclguier acto de parcelacién
urbanistica  precisard  de licencia
urbanistica o, en su caso, de declaracion
de su innecesariedad.

4, No podrd autorizarse ni inscribirse
escritura puUblica alguna en la que se
contenga acto de parcelacion sin la
aportacion de la preceptiva licencia, o
de la declaracién de su innecesariedad,
qgue los Notarios deberdn testimoniar enla
escrifura correspondiente.

Articulo 2.22. Indivisibilidad de  fincas,
unidades aptas para la edificacion,
parcelas y solares.

Son indivisibles las fincas, unidades aptas
para la edificacién, parcelas y solares
siguientes:

a. Los que tengan unas dimensiones
inferiores o iguales a las determinadas
como minimas en el presente Plan
General o a los establecidas en los
instrumento de planeamiento que lo
desarrollen, salvo que los lotes resultantes
se adquieran simultdneamente por los
propietarios de fincas, unidades aptas
para la edificaciéon, parcelas o solares
colindantes, con la finalidad de
agruparlos y formar uno nuevo con las
dimensiones minimas exigibles.

b. Los de dimensiones inferiores al
doble de las requeridas como minimas en
el instrumento de planeamiento, salvo
que el exceso de éstas se agrupe en el
mismo acto a terrenos colindantes para
formar otra finca, unidades aptas para la
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edificacién, parcela y solar que tenga las
condiciones minimas exigibles.

C. Los que tengan asignada una
edificabilidad en funcién de la superficie,
cuando se materialice toda la
correspondiente a ésta.

d. Los vinculados o afectados
legalmente a las construcciones o
edificaciones e instalaciones autorizadas
sobre ellos.

Articulo 2.23. Régimen de las
parcelaciones urbanisticas en suelo
urbano y urbanizable con delimitacion de
sectores.

1. No se podrdn efectuar
parcelaciones urbanisticas en  suelo
urbano y urbanizable con delimitacion de
sectores mientras no se haya producido la
entrada en vigor de la ordenacion
pormenorizada  establecida por el
insfrumento de planeamiento idéneo
segun la clase de suelo de que se trate.

2. Se exceptuan de la regla anterior
las segregaciones que sean
indispensables para la incorporacion de
terrenos al proceso de urbanizacion en el
dmbito de unidades de ejecucion.

Articulo 2.24. Régimen de las
parcelaciones en suelo no urbanizable.
El régimen de las parcelaciones en suelo

no urbanizable se establece en el arficulo
10.11 de estas Normas.

CAPITULO V. Sistemas Locales y Sistemas
Generales.

SECCION 1°. Disposiciones Comunes.
Articulo 2.25. Definiciones.

1. Constituyen los sistemas generales

los elementos fundamentalmente de la
estructura general y orgdnica del territorio

qgue establece el Plan General conforme
al modelo de ordenacion que adopta
para el municipio de Fuente Obejuna vy
que se idenftifican en los planos de
Ordenacioén Estructral 2

2. Los sistemas locales son aquellos
equipamientos, espacios libres y viales
cuyo ambiente funcional y de servicio se
limita principalmente a una determinada
drea de la ciudad. Desde esta
perspectiva local o de barrio
complementan la estructura general vy
orgdnica.

Arficulo 2.26. Titularidad  y ~ Régimen
Urbanistico.

1. Los sistemas generales y locales son
de fitularidad y gestidon publica.

2. Los terrenos destinados a estos
sistemas deberdn adscribirse al dominio
publico y estardn afectos al uso o servicio
que determina el presente Plan General.
3. Los ferrenos afectados por sistemas
locales o generales que a la entrada en
vigor del presente Plan sean de fitularidad
privada deberdn fransmitirse al
Ayuntamiento, quien los incorporard a su
patrimonio por cualquiera de los medios
que se regulen en el Plan General.

4. Los Sistemas Generales o Locales
existentes sobre suelo de titularidad
puUblica no municipal, cuyo uso coincide
con el previsto en el Plan General, se
mantendrdn en el dominio de la
Administracién PuUblica o Enfidad de
Derecho PUblico titular de los mismos.

Los terrenos de ftitularidad publica
calificados por el Plan General como
sistemas, generales o locales, cuyo uso
actual no coincida con el previsto,
deberdn fransmitirse al Ayuntamiento o
Entidad actuante con arreglo a la
normativa aplicable.

Arficulo 2.27 .-Procedimiento de
Obtencion de los Sistemas Generales.
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1. Los Sistemas Generales se obtienen
por adscripcidon al dominio publico,
afectos al uso determinado por el
presente Plan General.

2. La calificacién del suelo como
Sistema General conlleva la utilidad
puUblica o inferés social de los usos vy
actividades a que dicho suelo se destina
o que en él se ubican. Por ello, los sistemas
generales se obtienen por expropiacion,
mutacion demanial, ocupacion directa,
reserva de aprovechamiento o a fravés
de la resolucion de los correspondientes
expedientes reparcelatorios en funcidn
del tipo de gestiébn determinado por el
Plan.

3. El Plan General prevé la obtenciéon
de los terrenos destinados a Sistemas
Generales que en la actualidad son de
titularidad privada. La cesidn de estos
suelos serd obligatoria y su gestidn se
efectuard bien por expropiacién, bien
con cargo a los dmbitos de gestion con
exceso de aprovechamiento mediante el
procedimiento de ocupacién directa o
mediante  acuerdo voluntario de
adjudicacion.

SECCION 2°. Sistemas Locales.

Arficulo 2.28. Elementos de los Sistemas
Locales.

Los sistemas locales estdn constituidos por
el viario, los equipamientos, y los parques
y zonas verdes que no estén calificados
como Sistemas Generales.

Articulo 2.29. Obtencidon de Suelo paralos
Sistemas Locales.

1. El Plan General prevé la obtencién
de los terrenos de titularidad privada
calificados de sistemas locales. La cesion
de estos suelos serd obligatoria y se
formalizard mediante los instrumentos de
gestién previstos por el propio Plan.

2. La transmision de la titularidad de
los terrenos al Ayuntamiento o Entidad
actuante para afectarlos a los usos
propios de estos sistemas se efectuard:

a. Sila gestion es a través del instituto
expropiatorio, a la extensién del acta de
ocupacion.

b. Si el sistema de actuacion es el de
compensacion o el de cooperacion, por
subrogacion real a la aprobacion de los
proyectos de reparcelacién o, en su caso,
cuando se produzca el acuerdo
declarando la innecesariedad de tales
proyectos.

SECCION 3°. Sistemas Generales.

Articulo 2.30.-Los Sistemas Generales.

1. Los Sistemas Generales del
presente Plan General son:

1. El de comunicaciones
integrado por el sistema viario y los
centros de fransporte.

2. El de espacios libres.

3. El de dotaciones y Servicios
de Interés PUblico y Social.

4, El Sistema General de
Infraestructuras integrado por las
redes bdsicas de saneamiento vy
depuracién de aguas,
abastecimiento y energia eléctrica.

2. Los sistemas generales definidos por
el Plan General se delimitan en los Planos
de Ordenacion Estructural relativas al
Modelo y Usos Globales, con una trama
especifica para cada una de las
categorias enunciadas en el apartado
anterior, si bien se adscriben a las
diferentes clases de suelo a efectos de su
valoraciéon y obtencidn.
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Articulo 2.31.-Regulaciéon de los Sistemas
Generales.

1. La inclusibn de terrenos vy
edificaciones como sistema general
conlleva un régimen especial de
proteccion y/o unas especiales
condiciones de uso vy edificacion,
coherentes con laimportancia que tienen
en el modelo la ordenacién urbanistica
por el que se opta.

2. La regulacién particular de cada
uno de los usos a que se vinculan los
elementos de los sistemas generales,
incluyendo las condiciones que habrdn
de respetarse en su ejecucién, se
contienen en el Titulo VII. de estas Normas.
Estas condiciones se respetardn en todo
caso por los Planes Especiales y por los
correspondientes Proyectos Técnicos y de
Urbanizacion que, para la ejecucion de
dichos elementos, puedan formularse.

3. Serd obligatoria la formulacion de
Plan Especial para la ordenacion,
regulacion y ejecucion de los sistemas
generales que expresamente se indica en
estas Normas. El desarrollo de los restantes
sistema generales o elementos de los
mismos se efectuard mediante la
redaccidén del proyecto técnico que
corresponda, en funcién de la materia
especifica. No obstante, el Ayuntamiento
podrd acordar la necesidad de que la
ejecucion de cualquier otro elemento de
los sistemas generales se efectle
mediante Plan Especial.

4, Hasta tanto sean formulados los
Planes Especiales a que se refiere el
apartado anterior, y salvo indicacion en
contra de estas Normas, toda
intervencion tendente a la ejecucion de
los referidos elementos, bien sea a través
de obras de nueva planta u obras de
urbanizacién, responderd a un proyecto
unitario coherente con las
determinaciones del Plan vy se sujetard a
las normas del apartado 2 de este
articulo, en especial, a las calificaciones
de suelo, edificabiidad y demds

condiciones vinculantes que el Plan
establece.

5. Los elemenftos de sistemas
generales incluidos en los sectores del
suelo urbanizable delimitados por el Plan
General requerirdn, previamente a su
ejecucion, la aprobacion de los Planes
Parciales que desarrollen los sectores
correspondientes, sin perjuicio, en todo
caso, de la facultad municipal de obtener
y ejecutar anticipadamente los suelos
destinados a sistemas generales.

TITULO IIl. DESARROLLO Y EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO GENERAL

Capitulol.  El Planeamiento urbanistico
de desarrollo

Seccion 1°. Disposiciones generales

Articulo 3.1. Iniciativa en la redaccion
del planeamiento de desarrollo.

1. La direccién de la actividad de
planificacién y ejecucion en desarrollo del
presente Plan la llevard a cabo el
Ayuntamiento de Fuente Ovejunag,
asumiendo el cardcter de Administracion
Urbanistica Actuante.

2. El planeamiento de desarrollo
podrd ser redactado a iniciativa del
Excmo. Ayuntamiento de  Fuente
Obejuna, de ofras administraciones
publicas competentes, y a iniciativa
particular.

3. El Plan General determina con
relacion a sectores de suelo urbanizable
sectorizado y dreas de reforma no
ordenadas la iniciativa en la redaccion
del planeamiento. En aquellos supuestos
en gue no se indique nada, estos podrdn
serredactados indistinfamente ainiciativa
publica o privada.

4, El planeamiento de desarrollo @
redactar a iniciativa municipal, podrd
serlo bien directamente por el Excmo.
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Ayuntamiento de Fuente Obejuna, bien
mediante los organismos o empresas
urbanisticas  dependientes de este,
competentes para ello.

5. En aquellos supuestos en que el
planeamiento de desarrollo no sea
redactado a iniciativa municipal, el
Excmo. Ayuntamiento de  Fuente
Obejuna, ademds del necesario control
de legalidad, habrd de ejercer un control
de oportunidad con relacion a las
determinaciones vy criterios adoptados por
el redactor. A tales efectos, y sumdndose
a los objetivos y directrices que se
establecen en el presente plan, podrd
acordar aquellos criterios de oportunidad
que se hagan necesarios para el mejor
logro de sus objefivos y la mejor
satisfacciéon del bien comun.

6. A cada instrumento de
planeamiento que sea elevado para su
tramitacion y aprobacion, habrd de
acompanarse un ejemplar del mismo en
soporte informdtico. Tal exigencia serd
igualmente aplicable a los insfrumentos
de gestion urbanistica y Proyectos de
Urbanizacién que sean redactados a
iniciativa particular.

Arficulo 3.2. Planeamiento a iniciativa
particular

El planeamiento que se redacte y ejecute
a iniciativa particular, ademds de las
determinaciones propias de  estos
conforme a la legislacion urbanistica y el
presente plan, habrdn de recoger las
siguientes determinaciones y
documentacion:

1. Estudio de la estructura de la
propiedad y demds derechos afectados,
desde una perspectiva tanto registral
como catastral, adjuntando notas simples
registrales de las distintas fincas afectadas
0, en su caso, fitulo del que se sigan los
derechos y cargas, asi como nombre,
apellidos y direccién de los propietarios y
titulares de derechos afectados. La
relacién que a ftal efecto se elabore,

habrd de encontrar concordancia en la
documentacion planimétrica que se
acompane.

2. Modo de ejecucion de las obras de
urbanizacién y previsién sobre la futura
conservacion de las mismas.

3. Estudio econdmico financiero
relativo a la viabilidad econdmica de la
actuacion aun cuando ello no fuere parte
integrante de la documentacion del plan
de que se trate.

4, Compromisos con el Excmo.
Ayuntamiento en orden a:

a. La conservaciéon de las obras de
urbanizacién, dotaciones e instalaciones
de servicios publicos en ejecucién en
tanto que las mismas no sean recibidas
por el Excmo. Ayuntamiento y, ensu caso,
a su conservacion una vez recepcionadas
las mismas.

b. La necesaria constancia en la
publicidad que se realice con relaciéon a
la ventas de inmuebles, de referencia
expresa a si el planeamiento ejecutivo o
preciso se encuentra aprobado vy, en
caso de estarlo, la fecha de aprobacion
definitiva del Plan y del instrumento
equidistributivo. La no constancia en la
publicidad de tales extremos serd
sancionada como infraccidn en los
términos previstos en la legislacion
urbanistica.

C. La necesaria constancia en los
titulos por los que se transmitan fincas, de
los extremos dispuestos por el art. 21 de la
Ley 6/98, de 13 de abril, asi como de dar
fraslado de copia de las mismas al Excmo.
Ayuntamiento.

d. En su caso, compromisos, que
excediendo lo generales dispuestos porla
legislacién urbanistica y el presente plan,
en su caso se asuman con relacién a la
construccion, ejecucién o financiacion de
edificaciones instalaciones e
infraestructuras destinadas a dotaciones
comunitarias, obtencidn de terrenos
dotacionales o urbanizacién de estos.
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1°. Las reservas de terrenos de
5. Medios econdmicos de toda indole cardcter local para parques y jardines

con que cuente el promotor o promotores
para llevar a cabo la actuacién conforme
a los compromisos asumidos y los plazos
de ejecucidon previstos, indicando los
recursos propios y las fuentes de
financiacion, en cualquiera de las formas
admitidas por la legislacién local, por
importe del 6% del coste que resulta para
la implantacion de los servicios vy
ejecucioén de las obras de urbanizacion
conforme a la evaluaciéon econdmica o
estudio econdmico financiero del plan. Tal
garantia serd actualizada y revisada en
los términos andlogos a los previstos para
la urbanizacion y edificacion simultdneas
y serd acumulable a la prevista por el art.
130 LOUA cuando se actué por
compensacion.

6. Compromisos a asumir por el
promotor con relacién a los futuros
propietarios de solares o edificaciones
dejando expresa constancia entre los que
se asuman, con trascripcion literal integra
delart.21 dela Ley 6/98 de 13 de abril, de
que el nuevo adquirente quedard
subrogado en el lugar y puesto del
anterior propietario en sus derechos y
deberes urbanisticos.

Articulo 3.3. Reservas dotacionales vy
Criterios de ordenaciéon del planeamiento
de desarrollo

Cada uno de los sectores del Suelo
Urbanizable Sectorizado, asi como los
sectoresy las dreas de reforma interior del
suelo urbano no consolidado que
precisan planeamiento de desarrollo (Plan
Parcial o Plan Especial), se ordenardn con
arreglo a las determinaciones vy
pardmetros particulares que se definen
para cada uno de ellos en las fichas
individualizadas que se incluyen en las
Normas Urbanisticas Particulares, asi como
con los criterios de ordenacion definidos
enlos planosy conlos que se enumeran a
continuacién:

publicos, zonas deportivas publicas y de
recreo y expansion, centros culturales o
docentes, asistenciales, viales y sanitarios,
a establecer por el planeamiento de
desarrollo en los sectores respetardn los
minimos establecidos en el articulo 17 de
la LOUA asi como en los Criterios vy
Objetivos que para cada dmbito de
ordenacién se reflejan en las Normas
Particulares del presente Plan. De igual
modo, en las areas de reforma interior se
respetardn por el Plan Especial las reservas
de terrenos que se establecen como
minimas en los Criterios y Objetivos que
para cada dmbito se reflejan en las
Normas Parficulares; de no establecer
pardmetro alguno se entenderd que son
exigibles las dotaciones que establece el
articulo 17.1 con cardcter general para los
sectores.

2°. Salvo indicaciéon expresa en
contrario, las zonas de reserva para
dotaciones y equipamientos comunitarios
de cardcter local senalas en el presente
Plan en el interior de los sectores y dreas
de reforma interior que precisen de
planeamiento de desarrollo para el
establecimiento de la  ordenacion
pormenorizada, se considerardn
senalados de forma orientativa para su
ubicacién, pudiendo el planeamiento de
desarrollo establecer otra diferente previa
justificacién de las mejoras que incorpora
SU propuesta.

3°. Cuando no se propongad su
ubicacién concreta por el presente Plan,
las zonas deportivas y parques de recreo
se localizardn preferentemente en el
centro de accesibilidad del sector o en el
centro de cada una de las manzanas, de
manera que el servicio a sus usuarios
garantice un minimo de recorridos.

4°, Las reservas de suelo para centros
docentes se redlizardn:

. Buscando las agrupaciones que
permitan instalar unidades completas, de
acuerdo con la legislacién educativa
vigente.
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. Distribuyéndolos adecuadamente
para conseguir que las distancias a
recorrer por la poblacién escolar sea lo
mds reducida posible, debiéndose
garantizar el acceso a los mismos, tanto
desde la red viaria como desde la red
peatonal.

5°, La situacion  de los  ofros
equipamientos se establecerd para
garantizar su accesibilidad y obtener su
intfegracién en la estructura urbanistica
general del Plan.

6°. Los elementos mds significativos del
paisaje (modelado del terreno,
agrupaciones de drboles, elementos
morfolégicos e hidrolégicos, etc.) se
conservardn, procurando su integracion
en el sistema de espacios publicos,
especialmente en el caso de masas
arbdéreas homogéneas de de superficie
aproximada a una hectdrea.

7°. El sistema de espacios libres se
disenard distribuido de tal forma que
ofrezca una accesibilidad y centralidad
adecuada a Sus usuarios,
dimensiondndolo y configurdndolo de
modo que favorezca las relaciones
vecinales y satisfagan las necesidades de
suelo para desarrollar un conjunto diverso
y complejo de actividades al aire libre.

8°. No se computardn como reservas
minimas de espacios libres de Plan Parcial,
las que se encueniren en terrenos en
mdxima pendiente, superior al 25% ni las
que se localicen en las zonas de
proteccioén de viales, cauces o lineas de
comunicacion, si bien se cuidardn vy
tratardn como dreas de arbolado. Se
impedird la localizacion en espacios
residuales salvo en aquellos casos en los
gue la dotacion de los espacios libres
localizados en drea centrales sea superior
al 50% del minimo legalmente
establecido.

9°. Las reservas exigidas para el Plan
Parcial o para el Plan Especial se
establecerdn fisicamente y se

computardn con independencia de las
superficies senaladas para equipamientos
de Sistemas Generales en estas Normas
excepto en el caso de que se establezca
otfra cosa en la ficha del sector.

10°.  Todas las reservas dotacionales
tendrdn destino de uso y dominio publico.
No obstante, la  dotacién de
aparcamientos que exceda de la minima
legalmente exigida para los usos publicos
podrd tener cardcter privado si asi lo
establece el instrumento de
planeamiento.

11°.  Se cuidardn expresamente las
condiciones de borde con el Suelo
Urbano y con el Suelo No Urbanizable,
asegurando la unidad y continuidad
paisajistica con ellos.

12°.  La linea de edificacidén se situard,
sobre todo, en dreas residenciales,
atendiendo a la minoracién de ruidos
probados por la intensidad de trafico
previsto en el vial al que dé frente, de
modo que las viviendas se separardn de
las vias principales la distancia necesaria
para que el mdximo nivel de ruido
admitido en el interior de éstas sea de 55
decibelios.

Seccion 2°. El planeamiento parcial

Articulo 3.4. El Plan Parcial de
Ordenaciéon

1. Los Planes Parciales desarrollan las
determinaciones urbanisticas de cada
sector del suelo Urbano No Consolidado o
del Urbanizable Sectorizado del presente
Plan General estableciendo la
ordenacién detallada y completa de
dichos sectores.

2. En los sectores en los que el
presente Plan General contiene, de forma
potestativa, la ordenacién pormenorizada
completa de modo que legitime
directamente la actividad de ejecucion,
no serd necesaria la formulacién del Plan
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Parcial. No obstante lo anterior, cuando
se pretenda, para su mejora, alterar la
ordenaciéon detallada establecida de
forma potestativa por el Plan General,
podrd redactarse un Plan Parcial para
sectores enteros del suelo urbanizable
ordenado  debiendo  respetar  las
determinaciones de la ordenacion
estructural y realizarse de conformidad
con los criterios y directrices establecidos,
sin que pueda afectar negativamente a
la funcionalidad del sector o la
ordenacién de su entorno.

3. Los Planes Parciales establecerdn
una regulacién detallada de usos vy
condiciones de edificacion, que se
agjustard,  salvo  determinacién  en
confrario, a las normas contenidas en el
suelo urbano, sin que ello implique
incremento de la edificabilidad prevista
en el Plan para cada sector.

4, En las normas particulares de los
sectores se establecen las
determinaciones relativas a  usos,
morfologia y tipologias que deben
respetar los Planes Parciales. La definicion
de estos conceptos se encuentra en las
normas generales de uso y edificacién. En
aquellos casos que se detecten
diferencias entre la superficie del sector
tenida en cuenta por este Plan y la
realidad, se aplicardn proporcionalmente
los pardmetros urbanisticos establecidos
por el Plan a la superficie real.

5. Los Planes Parciales deberdn
distribuir la  mdxima edificabilidad
asignada a cada sector, entre las distintas
Manzanas.

6. El cardcter de las determinaciones
del Plan General de uso, intensidad,
tipologias fisicas o de diseno que se
senalan expresamente en los sectores del
suelo urbanizable sectorizado, puede ser:
a. Obligatoria y vinculante, que
deberd mantener, recoger vy tratar las
determinaciones tal y como se senalan en
los planos y en estas Normas. Todas las
determinaciones serdn vinculantes, salvo
especificacion en contrario. Las normas
obligatorias y vinculantes pueden estar

definidas con cardcter delimitador, no
pudiendo excederse los Planes Parciales si
son maximas, ni ser objeto de disminucion
si son minimas., tales como estdndares de
calidad, densidades, alturas,
edificabilidades, fipologias edificatorias
pormenorizadas y demds pardmetros de
diseno e intensidades que se configuren
como umbrales minimos o techos
MAximos, entendiendo que se
considerardn  como  favorables las
reducciones o} aumentos que
objetivamente beneficien al interés
publico.

b. Recomendacion de cardcter
indicativo o sugerente de una propuesta
de estructura, aspecto, diseno o
determinacion de cualquier nivel, que
senala expresamente con tal sentido vy
que se considera conveniente mantener
o reproducir.

C. Directriz que expresa la finalidad o
resultado vinculante perseguido pudiendo
el Plan Parcial establecer las soluciones
concretas para alcanzarlo.

7. Son determinaciones de cardcter
obligatorio y vinculante para cada uno
de los Planes Parciales, las pertenecientes
ala ordenacién estructural, fales como su
adscripcién al Area de Reparto, su
aprovechamiento medio, la edificabilidad
mdxima, la densidad, los usos globales,
calificacién de viviendas de proteccion
oficial y los Sistemas Generales incluidos
en el Sector y senalados en los planos,
que deberdn mantenerse en su extension,
funcidon y limites sin  alteraciones
sustanciales, salvo minimas adaptaciones
fisicas de detalle al terreno que
constituyan una mejora de sus efectos
ambientales, costos menores o mayor
racionalidad de diseno y funcidény que no
afecten a terceros. De igual forma,
tendrdn la consideracion, de normas de
cardcter obligatorio y vinculante para el
Plan Parcial, las determinaciones de la
ordenacién pormenorizada preceptivas,
como son los criterios y directrices para la
ordenacién detallada, y que podrdn
referirse a las tipologias admisibles, usos
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dominantes, alturas mdximas, red viaria
primaria, estdndares de equipamientos
locales, y que tienen por objeto organizar
espacialmente el dmbito interior del
sector. No obstante, algunos de los
criterios podrd formularse con el cardcter
de recomendacién atendiendo, a su
naturaleza y finalidad.

8. El resto de determinaciones
establecidas por el Plan General para el
desarrollo de los sectores del urbano no
consolidado o del urbanizable
sectorizado, y que pertenecen a la
ordenacién pormenorizada potestativa,
tienen naturaleza de recomendaciones, y
por tanto, determinaciones de cardcter
indicativo, y pueden referirse a propuestas
de diseno concreto, voliumenes,
concentraciones, red viaria secundaria o
terciaria, usos pormenorizados, zonas libres
interiores, y las que expresamente con tal
cardcter se contengan en las presentes
Normas. El Plan Parcial procurard respetar
estas determinaciones salvo que justifique
de forma expresa que la solucién por él
propuesta, incorpora mejoras en cuanto a
la ordenacién o se adapta mejor a la
realidad de los terrenos. No obstante lo
anterior, algunas propuestas de
localizaciéon de dotaciones o viarios
locales podrd establecerse con cardcter
vinculante si se configura como uno de los
elementos determinantes de los criterios y
objetivos de la ordenacion.

9. Los Planes Parciales de Ordenacién
contendrdn las determinaciones y
documentos exigidos por la normativa
urbanistica vigente asi como la que se
deduce de lo dispuesto por las presentes
Normas.

Seccion 3% Sobre los Planes Especiales

Articulo 3.5. Los Planes Especiales

1. Los Planes Especiales fienen por
objeto en toda clase de suelos,
determinar la ordenacién o ejecucion,
directa o derivada, de aspecto sectoriales

del territorio, tfanto por su especificidad
espacial o dmbito restringido, como por
su especificidad temdtica o sector
problema que deba ser regulado.

2. Los Planes Especiales que se
elaboren en el término municipal objeto
del presente Plan podrdn ser:

a. Derivados, en desarrollo directo del
presente Plan al venir delimitados o
senalados expresamente en el mismo sus
dmbitos, objetivos y determinaciones
especificas. Son los Planes Especiales que
necesariamente  complementan al
presente Plan General, con la finalidad
de:

a.l. establecerla ordenacion detallada
de los dmbitos de las dreas urbanas
sujetas a actuaciones u operaciones
infegradas de reforma interior con
planeamiento diferido.

a.2. establecer medidas de proteccion
en dmbitos del suelo urbano o no
urbanizable en cualquiera de sus
categorias.

a.3. establecerla ordenacion detallada
de Sistemas Generales que lo precisen
para su correcta ejecucion.

a.4. vincular el destino de los terrenos o
construcciones a viviendas de proteccién
oficial u otfros regimenes de proteccioén
publica, o a ofros usos sociales.

a.5. establecer reservar reservas de
terrenos para la ampliacién de los
patrimonios publicos de suelo.

a.6. cualesquiera ofras finalidades
andlogas.

b. Derivados, en desarrollo directo del
Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia o del Plan de Ordenacion del
Territorio de dmbito Subregional, y siempre
que su contenido sea congruente con la
estructura general del presente Plan, con
las finalidades previstas en las letras a), e)
y f) del apartado 1 de la Ley 7/2007.
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C. Planes Especiales para habilitar una
actuacion de interés publico en suelo no
urbanizable.

d. Planes Especiales para alterar la
ordenacién pormenorizada potestativa
de dreas del suelo urbano no consolidado

3. Los Planes Especiales, segin su
especificidad sectorial o dmbito que
traten, contendrdn las determinaciones y
particularidades apropiadas a su finalidad
y las demdas limitaciones que le impusiera,
en su caso, el Plan o Norma de las cuales
sean derivados. Cuando  viniesen
expresamente delimitados en el presente
Plan se atendrdn a las determinaciones
estructurales y preceptivas que éste
senale, sin perjuicio de las demds que les
correspondan por su naturaleza, segun la
Ley y los Reglamentos.

4, Los Planes Especiales que tengan
como Unica finalidad la proteccién de
edificios, elementos o terrenos, asi como
los Planes ejecutivos para el desarrollo e
implantacién de los Sistemas Generales,
no podrdn calificar suelo ni alterar el
aprovechamiento urbanistico que a este
suelo le asignase el Plan previo a la clase
genérica de suelo en que actuase.

5. Por el contrario, es funcidn propia
de los Planes Especiales de las Areas de
Reforma Interior la potestad de calificar
suelos vy regular los aprovechamientos
urbanisticos, infensidades  y  usos
pormenorizados en su dmbito, y con
sujecion a las limitaciones,
determinaciones y objetivos que les
asigne el presente Plan.

A tal efecto, se consideran
determinaciones de cardcter obligatorio y
vinculante para cada uno de los Planes
Especiales previstos en el presente Plan
General paralas dreas de reforma interior
las decisiones pertenecientes a la
ordenacién estructural o pormenorizada
preceptivas: tales como su adscripcion al
Area de Reparto, su aprovechamiento
medio, la edificabilidad mdxima, la
densidad y los usos globales, calificacion

de viviendas de proteccion oficial, los
Sistemas Generales incluidos en su dmbito
y sefalados en los planos (que deberdn
mantenerse en su extension, funcién vy
limites sin alteraciones sustanciales, salvo
minimas adaptaciones fisicas de detalle al
terreno que constituyan una mejora de
sus efectos ambientales, costos menores o
mayor racionalidad de diseno y funciony
que no afecten a terceros) y los criterios y
directrices para la ordenacion detallada,
y que podrdn referirse a las tipologias
admisibles, usos dominantes, alturas
madximas, red viaria primaria, estdndares
de equipamientos locales, y que fienen
por objeto organizar espacialmente el
dmbito interior del sector. No obstante,
algunos de los criterios podrdan formularse
con el cardcter de recomendacion
atendiendo, a su naturaleza vy finalidad.

También podrdn formularse  Planes
Especiales de Reforma Interior con el
objeto de modificar, para mejorar, las
determinaciones pertenecientes a la
ordenacién pormenorizada potestativa
incorporada por este Plan General en
dreas o zonas del suelo urbano no
consolidado, en cuyo caso deberd
respetar las determinaciones
pertenecientes @ la ordenacioén
estructural y pormenorizada preceptiva
senalada por el planeamiento general.

6. En  ningun caso los Planes
Especiales, de cualquier tipo, podrdn
clasificar suelo ni suplir la ordenacion
integral del territorio que compete al Plan
General, sin perjuicio de las limitaciones
de uso que pueden establecer.

7. El contenido de los documentos de
los Planes Especiales se ajustard a su
objeto vy finalidad, debiendo redactarse
con el mismo grado de desarrollo, en
cuanto a documentacion y
determinaciones, que los instrumentos de
planeamiento que complementen o
modifiquen. En todo caso, cuando se
tfrate de Planes con la finalidad de
establecer  infraestructuras,  servicios
bdsicos, dotaciones o equipamientos
generales, asi como los Planes Especiales
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que tengan por objeto habilitar
actuaciones de interés publico en suelo
no urbanizable, deberdn justificar la
incidencia de sus determinaciones conlas
que, con cardcter vinculante,
establezcan los planes territoriales,
sectoriales y ambientales.

8. Los Planes Especiales que
expresamente se delimiten en el presente
Plan General comportardn dos tipos de
efectos sobre la suspensidon de la potestad
en el ejercicio del derecho a edificar:

a. No podrdn otorgarse licencias de
edificacion o parcelacién en el dmbito de
los P.E.R.I. hasta que estén totalmente
aprobados, ejecutados y urbanizados y
recibidas las cesiones; salvo que se
indicase expresamente otra cosa o se
otorgue la licencia conforme a lo
dispuesto en el articulo 3.42.

b. Podrdn otforgarse licencias de
edificacién y parcelacién o demolicion,
en su caso, en los demds tipos de Planes
de Proteccién, desde el momento de la
aprobacién del presente Plan y antes de
la aprobacién definitiva de dichos Planes
Especiales de Proteccion; salvo que
expresamente se condicionase, segin
cada caso, en las presentes Normas por
virtud de la vigencia y naturaleza de lo
que se desee proteger.

9. Los Planes Especiales que se
formulen para habilitar una Actuacién de
Interés Publico deberdn ajustarse a las
determinaciones contenidas en las
presentes Normas en el Suelo No
Urbanizable.

Seccion 4°. Sobre el Estudio de Detalle

Arficulo 3.6. El Estudio de Detalle

1. La aprobacién de Estudios de
Detalle tiene cardcter imperativo en
aquellos supuestos expresamente
previstos en el presente Plan, en cuyo
caso habrdn de cefirse en sus limites a los
dmbitos que este determina. Con

independencia de ello, podrdn
redactarse aqguéllos cuando la
Administracion Urbanistica asilo acuerde
de oficio o ainstancia de los particulares
para el mejor logro de los objetivos y fines
del planeamiento.

2. En aquellos supuestos en que se
imponga como necesaria la formulaciéon
de un Estudio de Detalle, la aprobacion
de éste constituye un presupuesto a la
ejecucion del planeamiento.

3. Los Estudios de Detalle tienen por
objeto en dreas de suelos urbanos de
dmbitos reducidos:

a. Fijar, en desarrollo de los objetivos
definidos por este Plan, alineaciones y
rasantes de cualquier viario, completando
las que ya estuvieran senaladas en el
Suelo Urbano.

b. Reajustar y adaptar las
alineaciones y rasantes previstas en el
planeamiento, de acuerdo con las
condiciones que fijan las presentes
Normas, adaptando a las situaciones de
hecho las que por error u omision
manifiesta se contuvieran en los planos.

C. Establecer la ordenacién concreta
de los volimenes arquitectdnicos, el
frazado del viario local de segundo orden
y la localizacidon del suelo dotacional
publico, dentro de cada dmbito territorial
objeto de Estudio de Detalle, en desarrollo
de las determinaciones y especificaciones
del presente Plan o con las propias de los
Planes Parciales o Especiales de Reforma
Interior que desarrollen éste, enlos demads
Casos.

d. Reajustar la ordenacion concreta
de los volimenes arquitectdnicos, el
trazado del viario local de segundo orden
y la localizacion del suelo dotacional
publico, previstas en el planeamiento,
adaptdndolas a las situaciones de hecho
las que por error u omisidn se contuvieran
en los planos. En otro caso, esta labor
Unicamente podrd readlizarse si el
planeamiento lo habilita de forma
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expresa y con respeto a los limites
establecidos en el propio Plan.

4, En la adaptacién o reagjuste del
senalamiento de alineaciones y rasantes
no se podrd reducir la anchura del
espacio destinado a viales, ni de las
superficies destinadas a espacios libres, a
zonas verdes o de dotfaciones para
equipamientos comunitarios. En ningln
caso la adaptacidn o reaqjuste del
sefalamiento de alineaciones podrd
originar aumento de volumen edificable
al aplicar las Ordenanzas al resultado de
la adaptacion o regjuste realizado.

5. La ordenacién de volUmenes no
podrd suponer aumento del porcentaje
de ocupacion del suelo destinado a
edificacién, ni de las alturas méximas y de
los volUmenes mdximos edificables
previstos en el Plan, ni incrementar la
densidad de poblacién establecida, ni
alterar el uso exclusivo o dominante
asignado por aquéllas.

6. En ningUun caso podrd ocasionar
perjuicio ni alterar las condiciones de
ordenacién de los predios colindantes.

7. En fodas los sectores del suelo
urbanizable ordenado, asi como en los
sectores y dreas del suelo urbano no
consolidado, en los que el presente Plan
establezca su ordenacion pormenorizada
sin requerir Plan Parcial o, en su caso Plan
Especial, deberd elaborarse un Estudio de
Detalle con la finalidad de distribuir el
volumen edificable mdximo asignado
entre las distintas manzanas que o
compongan.

8. En todos los casos los Estudios de
Detalle  deberdn mantenerse  las
determinaciones fundamentales del Plan
y las siguientes condiciones, ademds de
las establecidas en los nUmeros 4y 5 de
este articulo.

a. Distribuir la entera edificabilidad
asignada.

b. No disminuir el porcentaje
asignado a las superficies totales
destinadas a espacios libres o dotaciones
de equipamiento comunitario que vienen
indicadas, si bien podrd aumentarse el
mismo o modificarse su diseno, forma o
distribucién, siempre que se justifique para
obtener superficies Utiles publicas mds
compactasy de mejor aprovechamiento
conjunto, segun los fines colectivos a que
se destinen.

C. No sobrepasar la altura mdxima
senalada en cada caso, ni modificar la
tipologia de la edificaciéon exigida.

d. En la adaptacién o reajuste de las
alineaciones no podrd modificarse el
cardcter y funcionalidad asignado a los
viales propuestos.

9. Ademds de los criterios de
ordenaciéon de volimenes anteriores,
deberdn tener presente, segin cada
Caso, los siguientes principios generales de
diseno:

a. No dejar medianerias vistas en las
nuevas construcciones que se proyecten.

b. Tratar las medianerias existentes
gue guedasen vistas de las edificaciones
contiguas con una propuesta decorativa
a presentar a la  Administracion
Urbanistica Municipal quién, previa
audiencia alos vecinos de la zona, podrd
aceptarlas o proponer ofras, a costear por
cuenta de la promocién del Estudio de
Detalle.

C. No cerrar los patios interiores de
luces medianeros de las edificaciones
contiguas 0o, en su caso, hacerlos
coincidirmancomunadamente con los de
las nuevas construcciones que se
proyecten.

d. Respetar los drboles existentes
incorporédndolos al espacio publico a
liberar.

e. Los pasajes transversales de acceso
al espacio publico interior, en su caso,

Pagina nim. 155



Pagina num. 156

BOJA niim. 52

salvo cuando vengan senalados vy
acotados en los planos, tendrdn una
anchura minima de un tercio del fondo
de la edificacién en que se encuentreny
un minimo de ftres metros, pudiendo
acumular su volumen en la edificacién.

f. Los pasajes a crear se procurard
hacerlos en prolongacion de calles
existentes o de ofros pasajes, como
sendas o vias peatonales y rectilineas
visualmente identificables, y los patios de
luces interiores hacerlos coincidir en la
vertical del pasaje.

g. Las alineaciones interiores que se
adapten o reaqjusten, se procurard
hacerlas coincidir con las alineaciones de
las edificaciones contiguas existentes.

10. Los Estudios de Detalle y los
proyectos de reparcelacién de las
unidades de ejecucidon respectivas, de
iniciativa  particular, se  tramitardn
conjuntay simulténeamente dentro de los
plazos senalados en el planeamiento para
cada uno de ellos.

11. Transcurrido  un  ano de la
terminacién del plazo de presentacién del
Estudio de Detalle, sin que se hayan
sometido a su pertinente tramitacion,
podrd la Administraciéon Urbanistica
redactarlos de oficio o a instancia de
parte.

12. También podrdn formularse Estudios
de Detalle para la ordenacidon de
mMmanzanas concretas del Suelo
Urbanizable Ordenado que se ajustardn a
las mismas reglas anteriores.

Seccion 5° Ofros instrumentos de la
ordenacion urbanistica

Articulo 3.7. Ordenanzas Municipales

1. Las Ordenanzas Municipales de
Edificacion y las de Urbanizacién tienen
por objeto completar la ordenaciéon
urbanistica establecida por los
instrumentos de planeamiento en

contenidos que no forman parte
necesariamente de ellos conforme a la
legislacién urbanistica. El contenido de las
Ordenanzas debe ser coherente vy
compatible con las determinaciones de
los Planes y, en su caso, con las
correspondientes Normativas Directoras
para la Ordenacion Urbanistica.

2. De igual forma, se podrdn
desarrollar todas aquellas Ordenanzas o
disposiciones de cardcter general y de
competencia ordinaria municipal, que
regulen aspectos determinados
relacionados con los procedimientos de
otorgamiento de licencias, declaracion
de ruina, obras de conservacion, asicomo
con aquellos ofros asuntos de
competencia municipal.

3. La tramitacion de las Ordenanzas
Municipales, en tanto no implique
modificacion o revision del Plan General,
se llevard a cabo con arreglo al
procedimiento establecido por el articulo
49 de la Ley Reguladora de las Bases de
Régimen Local, Ley 7/85, de 2 de Abril, v,
en consecuencia, su  aprobacion
definitiva corresponderd al Ayuntamiento
de Fuente Obejuna.

Articulo 3.8. Los Catdlogos

1. Los Catdlogos fienen por objeto
complementar las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento relativas a
la conservacion, proteccién o mejora del
patrimonio urbanistico, arquitectdnico,
histérico, cultural, natural o paisaijistico.

2. Los Catdlogos contendrdn la
relacién detallada y la identificacion
precisa e individualizada de los bienes o
espacios que, por su valor, hayan de ser
objeto de una especial proteccion. En la
inscripcion se reflejardn las condiciones de
proteccion que a cada uno de ellos les
corresponda por aplicacién del Plan que
complementen.

3. Los Catdlogos podrdn formar parte
infegrante del Plan al que complementen
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o formularse de forma independiente
conforme a la remision que a ellos hagan
los instrumentos de planeamiento.

Capitulo Il.  La actividad de ejecucion

Articulo 3.9. Direccidon de la actividad
urbanistica.

1. La actividad urbanistica es una
funcién publica que se desarrolla en el
marco de la ordenacion del territorio y
que comprende la  planificacion,
organizacion, direccion y control de la
ocupacién y utilizacion del suelo, asi
como la transformacién de éste mediante
la urbanizacion y edificacion.

2. La direccidon y control del proceso
urbanistico corresponde a los entes
publicos, que suscitardn la participacion
privada aunque ésta no ostente la
propiedad del suelo.

3. Para el desarrollo de la actividad
urbanistica, el Ayuntamiento de Fuente
Obejuna ejerce las siguientes facultades:

a. Formulacién y aprobacién de los
instrumentos de la ordenacion urbanistica.

b. Intervencion para el cumplimiento
del régimen urbanistico del suelo.

C. Determinacion de la forma de
gestién de la actividad administrativa de
ejecucion.

d. Ejecucidon del planeamiento, y en
su caso, la direccidn, inspeccién y control
de dicha ejecucién.

e. Intervencion en el mercado de
suelo.
f. Policia del uso del suelo y de la

edificacién, y proteccién de la legalidad
urbanistica.

g. Sancion de las infracciones
urbanisticas.

h. Cualesquiera ofras que sean
necesarias para la efectividad de los fines
de la actividad urbanistica.

Articulo 3.10. direcciéon de la actividad de
ejecucion del planeamiento

1. La direccién, inspeccion y control
de toda la actividad de ejecuciéon del
planeamiento corresponde, en todo caso,
al Ayuntamiento de Fuente Obejuna, que
tiene la consideracion de Administracion
Urbanistica Actuante. En la actividad de
ejecucion participardn los particulares en
los términos establecidos por la legislacion
urbanistica.

2. La actividad de ejecucién
corresponde intfegramente a la
Administracién  Urbanistica en  los
supuestos de determinacion de un sistema
de ejecucion publica y, en todo caso,
cuando tenga por objeto garantizar la
obtencion de dotaciones, sin perjuicio de
que pueda gestionarse de forma directa
o indirecta. Las Administraciones PUblicas
podrdan utilizar, para el desarrollo de la
actividad de ejecucidon en régimen de
gestion publica, las formas o modalidades
admitidas  por la Ley 7/2007 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia asi
como todas aquellas admitidas por la
legislacién de régimen juridico vy
contratacién de las Administraciones
PUblicas y de Régimen Local. En todo
caso, se realizardn de forma directa los
actos que impliguen ejercicio de
autoridad.

3. Cuando el mejor cumplimiento de
los fines y objetivos del planeamiento
urbanistico asi lo aconseje, se suscitard la
iniciativa privada en la medida mads
amplia posible, a través del sistema de
compensacion o mediante la concesion
de la gestion de los sistemas de gestion
publicos a través de la eleccién de un
agente urbanizador.

4, En la formulaciéon, tramitacion y
gestién del planeamiento urbanistico, el
Ayuntamiento asegurard la participacion
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de los interesados vy, en partficular, el
derecho de informacidén por parte de las
entidades representativas de los intereses
que resulten afectados y de los
particulares.

5. La actividad de ejecucion
corresponde a los particulares en los
supuestos de determinacion de un sistema
de ejecuciéon privada en los términos
establecidos en la legislacién urbanistica.

6. El Ayuntamiento dirige, inspecciona
y confrola la actividad privada de
ejecucion para exigir y asegurar que ésta
se produzca de conformidad con los
instrumentos de planeamiento y de
ejecucion, con los acuerdos adoptados
para su ejecucién, asi como en los
correspondientes proyectos técnicos de
obras aprobados

Articulo 3.11. Incorporacién al proceso
urbanizador y edificatorio

En el suelo urbano y urbanizable, la
aprobaciéon del instrumento de
planeamiento mds detallado exigible en
cada categoria de suelo de que se frate,
obliga alos propietarios afectados bien a
incorporarse al proceso urbanizador y
edificatorio en las condiciones y plazos
previstos en el planeamiento, bien a
someterse  a los regimenes de
expropiacion o reparcelacion forzosa
previstos por la legislacion urbanistica.

Articulo 3.12. Prioridades y norma general
de la ejecucion

1. La ejecucion del presente Plany de
las actuaciones de Planeamiento que lo
desarrollen, se llevard a cabo de acuerdo
con los objetivos y prioridades indicados
en las determinaciones de programacion
y gestidon establecidos en el presente Plan
asi como en los acuerdos
complementarios adoptados conforme a
la prevision del art.88 de la Ley 7/2002 de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia.

2. La ejecucidn del planeamiento
requiere la aprobacion del instrumento
mds detallado exigible segin la clase de
suelo de que se frate.

3. La ejecucidn del planeamiento
urbanistico se realizard preferentemente
mediante las unidades de ejecucién que
se delimiten.

Articulo 3.13. Actuaciones sistemdticas y
asistematicas

1. Son actuaciones  sistemdticas
aquellas que se desarrollan en el seno de
Unidades de Ejecucion conforme a las
reglas de alguno de los sistemas de
actuaciéon previstos por la normativa
urbanistica. La unidad de ejecucion
opera simultdneamente como dmbito
para el desarrollo de la totalidad de las
operaciones juridicas y materiales precisas
para la  ejecucion  integral  del
planeamiento y de la comunidad de
referencia para justa distribucién de
beneficios y cargas.

2. Son actuaciones asistemdticas
aquellas que se ejecutan al margen de los
sistemas de actuacion.

Articulo 3.14. Delimitacién de unidades de
ejecucion

1. El Plan General delimita
directamente unidades de ejecucion en
algunos dmbitos del Suelo Urbano No
Consolidado con ordenaciéon detalladay
en los sectores del Suelo Urbanizable
Ordenado. A tal efecto, se entenderd
que, salvo prescripcidon en contra, que la
delimitacion de los sectores del
urbanizable y de las dreas de reforma
interior del suelo urbano no consolidado
ordenado  constituyen  dmbitos  de
unidades de ejecucion.

2. En los Sectores y Areas de Reforma
Interior que se encuentran sujetas a
planeamiento diferido para el
establecimiento de la ordenacion
pormenorizada y detalla, se entiende que

Sevilla, 14 de marzo 2008



Sevilla, 14 de marzo 2008

BOJA nim. 52

su dmbito, salvo prevision expresa en
contrario enlas fichas, coincide con el de
una unidad de ejecucion. No obstante, el
Plan Parcial, o en su caso, el Plan Especial
podrdn alterar las previsiones sobre
delimitacion de unidades de ejecucion y
determinacion del sistema de actuacion
que se establecen en el presente Plan.

3. En el Suelo Urbanizable Sectorizado
del presente Plan, el dmbito del Sector se
corresponderd con el dmbito de la
unidad de ejecucién, sin perjuicio de que
el Plan Parcial correspondiente pueda
establecer, de forma justificada y con
garantias de equilibrio, mds de una
unidad de ejecucidn en su seno.

4, El presente Plan identifica las
dotaciones que pese a no estar incluidas
en el seno de la unidad de ejecucion se
encuentran adscritas a ella a efectos de
gestion.

S. En todo caso podrd alterarse la
delimitacion de las unidades de ejecucion
realizadas en los instrumentos de
planeamiento por el procedimiento
establecido en el art.106 de la Ley 7/2007
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Articulo 3.15. Requisitos de la delimitacién
de unidades de ejecucion

Las Unidades de Ejecucidon que se
delimiten, asi como en su caso las
modificaciones de las ya delimitadas
habrdn de ser viables econdmica vy
técnicamente, permitiendo, en todo
caso, la equidistribucion de beneficios vy
cargas.

Arficulo 3.16. Determinacidén del sistema
de actuacioén

1. Para cada Unidad de Ejecucién se
determinard el sistema de actuacion
conforme al que deba desarrollarse la
actividad de ejecucion urbanistica.

2. El sistema de ejecucion se fijard en
el presente Plan o en su caso en los planes
de desarrollo, o en su defecto, por el
mismo procedimiento establecido parala
delimitacion de unidades de ejecucion.

3. No obstante lo anterior los sistemas
de actuacién, incluso los determinados en
los instrumentos de planeamiento, serdn
susceptibles de modificarse conforme al
citado procedimiento.

4. Para la determinaciéon del sistema
la Administracion Actuante valorard las
siguientes circunstancias:

a. Las prioridades y necesidades del
proceso urbanizador.

b. La incidencia que en la
satisfaccion de intereses pUblicos conlleve
la actuacion urbanizadora en la unidad
de ejecucion.

C. Los sistemas generales y demds
dotaciones incluidas o adscritas a la
Unidad de Ejecucién y la urgencia de su
ejecucion.

d. La complejidad de la estructura de
la propiedad del suelo.

e. El coste econdmico de su
ejecucion

f. El grado de consolidacién de la
edificacion.

g. La superficie de terrenos con la
calificaciéon de viviendas protegidas u
otros usos de interés publico

h. Los medios econdmicos-financieros
y la capacidad de gestion de los titulares
de suelo.

i. El intferés de la iniciativa privada
por asumir la actividad de ejecucion

I La capacidad de gestion vy los
medios econdmicos-financieros con que
efectivamente cuente la Administracion.
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k. Los compromisos y convenios
urbanisticos a que se pueda llegar con los
titulares de suelo a los efectos de
determinar con alto grado de aceptacién
por los mismos el sistema.

Articulo 3.17. Inicio de la actividad de
ejecucion, programacion y declaracion
de incumplimiento.

1. La aprobacién de la delimitacién
de la Unidad de Ejecucion vy la
determinacién del sistema de actuacion
supone la legitimacién para iniciar la
actividad de ejecucién en su seno. No
obstante, en aquellos supuestos en que el
presente Plan establece como sistema de
actuacion el de cooperacién, la eficacia
del establecimiento del sistema exigird
que se dé inicio al procedimiento
reparcelatorio con requerimiento a los
propietarios de terrenos afectados para
que opten entre abonar los gastos de
urbanizacién y gestiobn en metdlico o
mediante la aportacion de parte de sus
aprovechamientos urbanisticos subjetivos.

2. Cuando se hubiese fijado el sistema
de compensaciony tfranscurran los plazos
establecidos en el planeamiento o por el
procedimiento a que hace referencia el
articulo 88.1 de la Ley andaluza 7/2002
para el cumplimiento de los deberes
urbanisticos sin producirse los mismos, se
procederd, previa declaraciéon de
incumplimiento a sustituir el sistema por
otro de gestidén publica.

3. Los plazos establecidos en las fichas
de las Normas Particulares para la
aprobacién del proyecto redistributivo de
la unidad de ejecucion, se entenderdn
como plazo final, por lo que llegado el
Ultimo dia de la anualidad prevista para
la aprobaciéon del mismo, sin acontecer
ésta, se producird el incumplimiento a los
efectos del apartado anterior.

4, Los plazos de la programacién
relativos a la iniciacién y finalizacion de
las obras de urbanizacion que, en su caso,
se establecen en las Normas Particulares

para los dmbitos de sectores o dreas en
los que se delimiten Unidades de
Ejecucidn, se entenderdn que son plazos
mdximos para el cumplimiento del deber
de urbanizar, por lo que finalizada la
anualidad prevista para el inicio o
culminacion de la urbanizacion, sin
producirse el respectivo cumplimiento,
producirdn los efectos previstos en la
legislacién vigente.

5. No obstante, el planeamiento de
desarrollo o en su caso, el Proyecto de
Urbanizacion, podrdn ampliar
justificadamente los anteriores plazos
relativos al deber de urbanizacién,
siempre que estuviese constituida la Junta
de Compensacion.

Articulo 3.18. Gastos de urbanizacidn en
actuaciones sistemdaticas

1. Los gastos a financiar por aquellos
que hayan de materializar su derecho al
aprovechamiento urbanistico en
Unidades de Ejecuciéon comprenden, en
general, todos los necesarios para
proceder al desarrollo urbanistico integral
de la actuacidn de modo que esta
quede plenamente integrada en la malla
urbana, conectada a las infraestructuras
exteriores a la actuacién, quedando asi
satisfactoriamente cubiertas las
demandas que genere la dimension,
densidad e intensidad de uso de la
actuacién, y particularmente,  los
siguientes conceptos:

a. El coste de las obras de vialidad,
saneamiento, suministro de agua vy
energia eléctrica, alumbrado publico,
arbolado, jardineria, mobiliario urbano vy
demds servicios publicos que, estando
previstos en los planes y proyectos, sean
delinterés para la unidad de ejecucion.

b. Los costes necesarios para que la
actuaciéon urbanistica quede plenamente
conectada a las redes generales viarias,
de saneamiento, de suministro de aguay
energia eléctrica exteriores ala actuacién
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a través de las conexiones previstas en el
plany en el proyecto de urbanizacién.

C. Las indemnizaciones procedentes
por el deribo de construcciones,
destruccion de plantaciones, obras e
instalaciones que exijan la ejecucidon de
los planes.

d. El coste que genere la redaccién
del planeamiento de  desarrollo,
instrumentos de gestién urbanistica y los
proyectos de urbanizacién asi como
todos aquellos que exija el desarrollo de
las operaciones equidistributivas tales
como el desarrollo de levantamientos
topogrdficos, andlisis de la estructura de
la propiedad, gastos registrales etc.

e. Los gastos administrativos y de
gestiéon del sistema.

2. Los anteriormente referidos gastos,
cuando beneficien de modo directo a
mds de una unidad de ejecucion, habrdn
de ser distribuidas de modo proporcional
y equitativo entre ellas.

3. Se considerardn como gastos de
urbanizacion incluidos dentro de la
unidad de ejecucidn los correspondientes
a las obras necesarias de adaptacién de
todos los viarios fisicamente limitrofes a
dichas unidades, aunque no se
encuentren grafiados dentro de los limites
del drea.

Articulo 3.19. Excepciones a la ejecucion
sistemdtica

Constituyen excepciones a la ejecucion
sistemdtica los siguientes supuestos:

a. La ejecucidon de los Sistemas
Generales no incluidos en la delimitacion
de una unidad de ejecucién.

b. La edificacion de los solares del
suelo urbano consolidado.

Articulo 3.20. La actuaciones
urbanizadoras no integradas

1. Cuando no esté prevista en el
planeamiento urbanistico ni se efectle
por la  Administracion  Urbanistica
Municipal delimitaciéon de unidades de
ejecucién, la actividad de la ejecucién
urbanistica de transformacion fisica de los
terrenos se llevard a cabo mediante obras
publicas ordinarias.

2. El suelo preciso para las dotaciones
en estos casos se obtendrd por:

a. Cesién obligatoria y gratuita, en
virtud, en su caso, de reparcelacion
voluntaria.

b. Cesién gratuita en virtud de
convenio urbanistico

C. Por expropiacion forzosa

d. Por acuerdo de compra o
permuta.

Articulo. 3.21. Contribuciones especiales.

1. En las actuaciones urbanisticas no
infegradas, el municipio podrd imponer
cuotas de urbanizacion en el dmbito al
efecto acotado como beneficiado en el
proyecto de las obras a ejecutar
conforme alo previsto en el articulo 143.3
de la LOUA.

2. Las contribuciones especiales se
tramitardn  por el  procedimiento
establecido en la legislacion reguladora
de las Haciendas Locales.

Articulo 3.22. Adscripcion de Terrenos
dotacionales en unidades de ejecucion
excedentarias.

1. Los sectores del suelo urbanizable y
asi como las dreas de reforma interior del
suelo urbano no consolidado a los que el
Plan General fija un aprovechamiento
objetivo superior al medio del Area de
Reparto en el que se encuadran, tienen
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adscritas para su obtencidon, con cargo al
exceso de aprovechamiento, las
superficies de suelo destinado a sistemas
generales que para cada dmbito se
establecen en el cuadro de adscripcion
de sistemas generales a excesos de
aprovechamiento. En este caso, la
adscripcion de terrenos de  Sistemas
Generales son los que perteneciendo al
Area de Reparto quedan excluidos de los
dmbitos de los sectores y dreas de
reforma interior. No se realiza adscripcion
si los terrenos de Sistemas Generales son
interiores alos sectores o dreas de reforma
interior, por obtenerse en este caso de
forma gratuita como consecuencia de la
aprobaciéon del proyecto de
reparcelaciéon correspondiente

2. Si el instfrumento de planeamiento
encargado de readlizar la ordenacion
detallada establece una division en
diversas unidades de ejecucidn de
dmbito de planeamiento que cuenta con
excesos de aprovechamientos, deberd
especificar la cuantia del exceso que se
atribuye a cada unidad de ejecucion de
forma proporcional a los
aprovechamientos objetivos asignados a
cada una.

Articulo 3.23. Expropiacién forzosa

1. La expropiacién forzosa se aplicard
en los siguientes supuestos:

1°. Cuando se haya establecido como
sistema de actuacién para la ejecucion
de las previsiones de una unidad de
ejecucion.

2°. Para la adquisicion de terrenos con
destino a los Sistemas Generales
localizados en cualquier clase de suelo asi
como para la obtencidon de dotaciones
publicas locales no incluidas en la
delimitacién de una unidad de ejecucién.

3°. Para la adquisicion anticipada de
terrenos con destino a cualquier clase de
dotacién publica incluidos en unidades

de ejecucion en los casos de necesidad
urgente.

4°, Para la adqguisicion de bienes que
hayan de incorporarse al Patrimonio
Municipal del Suelo.

5°. Para la obtencién de terrenos
destinados en el instrumento de
planeamiento a la construccion de
viviendas de proteccidén oficial u ofro
régimen de proteccién publica asi como
a otros usos declarados de interés social.

6°. En los casos de incumplimiento de
la  funcidn social de la propiedad
motivada por:

a. la  readlizacidbn de actos de
parcelacion o reparcelacién, uso del
suelo o} edificacién constitutivos
legalmente de infraccion urbanistica
grave.

b. lainobservancia de los plazos para
la formulacién o tramitacién  del
instrumento de planeamiento.

C. la inobservancia de los plazos para
la ejecucioén total del planeamiento o de
algunas de sus fases.

d. la inobservancia del deber
legalmente exigible de conservacion.

e. la inobservancia del deber de
rehabilitacion de los inmuebles, cuando
éste sea legalmente exigible.

7°. A los edificios en situacion de fuera
de ordenacién integral por estar
expresamente previsto en el instrumento
de planeamiento su  adaptacion
obligatoria a la ordenacidon urbanistica al
resultar manifiestamente incompatible e
inadecuados.

8°. A los bienes inmuebles en situacion
de ejecucion por sustitucién por haber
incumplido el deber de edificar.

Sevilla, 14 de marzo 2008



Sevilla, 14 de marzo 2008

BOJA nim. 52

9°. A los terrenos que sean necesarios
para la ejecucién de los proyectos de
obras publicas ordinarias aprobados.

10°.  Enlos demds casos previstos por la
legislacién general aplicable.

2. En fodas las expropiaciones por
razédn del urbanismo la Administracion
Urbanistica Actuante podrd optar por
aplicar el procedimiento de tasacion
conjunta o individualizada.

3. Las contribuciones especiales se
tramitardn  por el  procedimiento
establecido en la legislacion reguladora
de las Haciendas Locales.

CAPITULO Ill. PROYECTOS DE EJECUCION
DE LA OBRA URBANIZADORA

Articulo 3.24. Proyectos de Urbanizaciény
de Obras Ordinarias

1. Los Proyectos de Urbanizacidon son
proyectos de obras, cuya finalidad es
llevar a la prdctica las determinaciones
correspondientes del presente Plan o de
los Planes Parciales y Especiales que lo
desarrollen y, en su caso, de los Estudios
de Detalle.

2. Los Proyectos de Urbanizaciéon son
proyectos generales de urbanizacion que
tienen por objeto la definicién y desarrollo
técnico de todas las determinaciones que
el Plan prevé en cuanto a obras de
urbanizacién (definicibn geométrica y
replanteo de la vialidad, abastecimiento
de aguaq, saneamiento, energia eléctrica,
telecomunicaciones, semaforizacion,
alumbrado publico, reposicion de los
servicios afectados y demds obras de
instalacion y funcionamiento de servicios
publicos exigidos, e incluirdn de igual
modo, el ajardinamiento, arbolado vy
amueblamiento de parques y jardines
publicos) en una unidad de ejecucion.

3. Con independencia de los
Proyectos de Urbanizacién, podrdn
redactarse y aprobarse, conforme a la

Ley de Régimen Local, proyectos de
obras ordinarias en el suelo urbano, que
no fengan por objeto desarrollar
integramente el conjunto de
determinaciones de un Plan de
Ordenacién, pudiendo referirse a obras
parciales o menores de pavimentacion,
alumbrado, jardineria, saneamiento local
y ofras similares.

4, Los Proyectos de Urbanizacién
deberdn detallar y programar las obras
con la precision necesaria, para que
puedan ser ejecutadas por técnico
distinto del autor del proyecto. La
documentacién de los proyectos de
urbanizacién integrard una memoria
informativa, descriptiva vy justificativa de
las caracteristicas de las obras; planos
qgue definan los contenidos técnicos de
las obras; mediciones; cuadro de precios;
presupuesto, y pliego de condiciones de
las obras y servicios.

5. Los Proyectos de Urbanizaciéon no
podrdn contener determinaciones sobre
ordenacién ni régimen del suelo o de la
edificacién, y no podradn modificar las
previsiones del insfrumento de
planeamiento que desarrollen, sin
perjuicio de que puedan efectuar las
adaptaciones y ajustes exigidos por la
propia ejecucion material de las obras en
atencién a las caracteristicas del suelo
y/o subsuelo. A tal fin, los Proyectos de
Urbanizacion podrdn ajustar y adaptar el
viario completando la definicién realizada
en el planeamiento urbanistico del cual
proceden como consecuencia de los
replanteos y definicibn geométrica de la
topografia resultante, especialmente en
las infersecciones y entronques con la
ciudad existente.

6. En Suelo Urbano Consolidado,
cuando las obras de urbanizacion
necesarias y precepfivas para la
edificacién de los solares se refieran a la
mera reparaciéon, renovacién o mejora en
obras o servicios ya existentes, la
definicion de los detalles técnicos de las
mismas podrdn integrarse en el proyecto
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de edificacion como obras
complementarias.

7. El procedimiento de aprobacién
de los Proyectos de Urbanizacion serd
idéntico al establecido por la legislacion
urbanistica para la delimitacion de las
unidades de ejecucion. La aprobaciéon
definitiva  de los  Proyectos de
Urbanizacion requiere de la previa
aprobacién del planeamiento que los
legitime y de los informes de los érganos
correspondientes de las Administraciones
sectoriales cuando sea preceptivo.

8. Las obras de urbanizacién
incorporadas como obras
complementarias en los proyectos de
edificacién, cuando asi sea procedente,
se entenderdn aprobadas con la
concesion de la licencia de las obras de
edificacién.

9. Los Proyectos de Obras Ordinarias
tframitados a instancia de particulares,
comprenderdn los documentos vy
determinaciones exigidas en el apartado
2 de este articulo, y se tramitardn por
idéntico procedimiento que el de la
licencia de obras.

Arficulo 3.25. Obras de Urbanizacion

1. Las obras de urbanizacion a incluir
en el Proyecto de Urbanizacidon son,
conforme al art.98 y 113 LOUA:

a. Las de vialidad, comprendiendo las
de explanacion, afirmado y
pavimentacion de calzadas; construccion
y encintado de aceras, y construcciéon de
las canalizaciones para servicios en el
subsuelo de las vias o de las aceras

b. Las de saneamiento, que incluyen
la construccidon de colectores (generalesy
parciales), acometidas, sumideros vy
atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcidén que
corresponda a la unidad de ejecucion.

C. Las obras para la instalacién y el
funcionamiento del servicio publico de
suministro de agua, incluyendo las de
captacion de ésta cuando sean
necesarias, y las de distribucion
domiciliaria de agua potable.

d. Las obras para la instalacion vy
funcionamiento de la red de riego y de
hidratantes contra incendios.

e. Las obras para la instalacion y
funcionamiento de la red de suministro de
energia eléctrica, comprendiendo la
conduccién vy la distribuciéon, asi como el
alumbrado publico.

f. Las obras para la instalacion y
funcionamiento de la red de telefonia y
telecomunicaciones.

g. Las obras de ajardinamiento vy
arbolado, incluyendo el amueblamiento,
de parques y jardines y vias publicas.

2. Las obras anteriores incluyen la
ejecucidén de las necesarias para la
conexion con las redes generales
existentes, aun cuando estas se localicen
exteriores a la unidad, debiendo
acreditarse  que tfienen capacidad
suficiente para atenderlos. En  caso
conftrario, las obras de urbanizacion del
planeamiento de desarrollo deberdn
resolver a su costa la falta de capacidad
de las redes existentes, realizando sus
acometidas donde exista dotacion
suficiente para garantizar los nuevos
servicios.

3. Enla ejecucién de los Proyectos de
Obras Ordinarias y Extraordinarias, las
obras de Reurbanizacién del espacio
Viario y los espacios libres, tanto
municipales, como de los particulares y
Companias de Servicios en el dmbito del
Suelo Urbano Consolidado, serd de
aplicacién los criterios y determinaciones
generales de las presentes Normas y
Recomendaciones sobre diseno del viario.
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Articulo 3.26. Normas Minimas de

Urbanizaciéon

1. En todo caso se aplicardn como
normas minimas sobre condiciones de la
urbanizacién las que se establecen en el
presente Capitulo, que podrdn ser
completadas o modificadas por unas
Ordenanzas especificas de las previstas
en el arficulo 24 de la Ley 7/2002 de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia.

2. En lo referente a dotaciones, usos
cdlculos, especificaciones técnicas y de
proyecto, etc., del abastecimiento de
agua potable y de riego, depuracion vy
vertido, suministro de energia eléctrica,
pavimentacion, aceras y jardineria, se
estard a lo dispuesto en las Normas
Bdsicas y Técnicas de aplicacion,
exigiéndose la legislacion sobre la materia
y lasrecomendaciones efectuadas porla
entfidad gestora municipal del servicio del
agua.

3. Deberdn adoptarse las medidas
precisas para la eliminacion de barreras
arquitecténicas segun el Decreto 72/92
de 5 de Marzo.

4. Obligatoriomente se senalizardn
espacios exclusivos para estacionamiento
de bicicletas con soportes adecuados, a
razbn de una plaza por cada diez
destinadas a vehiculos de motor.

5. En todo Proyecto de Urbanizacién
se deberd prever el acondicionamiento
de zonas reservadas para la ubicacién de
contenedores para la recogida selectiva
de residuos solidos.

6. Las paradas de autobuses llevardn
marquesinas o cubiertas de diseno
adecuado, con laterales transparentes
para la protecciéon del viento, del sol y de
lalluvia, con bancos de espera. Donde se
instalen tendrd una anchura minima de
4,00 m, o se ampliard hasta alcanzarlos y
una longitud minima de 10 m. rebasando
siempre la linea de aparcamientos a
ambos lados, en su caso.

7. Serd obligatorio iluminar
intfensamente los "pasos-cebra', asi como
mantenerlos en perfecto estado de
pintura, instalondo una adecuada
senalizacién preventiva de su proximidad.
Los obstdculos artificiales en el pavimento
a 20, 10 y 5 metros antes de los pasos,
para disminuir la velocidad de
aproximacién, serdn especificamente
utilizados para este fin.

8. Serd obligatorio, ademds de la
jardineria propia de los espacios libres,
plantar drboles de sombra, como minimo
cada 10 metros en cada acera, a razén
de dos en fondo enlas calles principales 'y
de uno en las secundarias; asi como
instalar bancos en las aceras cada 30
meftros; la observancia sobre proteccion
de arbolado, serd rigurosa en el proyecto
de urbanizacion. Donde haya
aparcamientos en linea o bateria los
drboles se ubicardn entre las plazas de
estacionamiento y no sélo en las aceras,
asi como en los grandes aparcamientos
publicos para proteger los vehiculos.

9. Los drboles serdn necesariamente
de sombra, o frondosos, de hoja caduca,
rapido desarrollo y resistentes al medio
urbano.

10. Se procurard como norma general
disponer todos los servicios urbanos,
incluso el teléfono, dentro del espacio
definido porlas aceras, siendo obligatorio
en todo caso las dreas de nueva
urbanizacion.

11.  Serd obligatorio la canalizaciéon
subterrdnea de todas las infraestructuras
en las dreas de nueva urbanizacién y en
las ya consolidadas se tenderd a su
enterramiento.

Arficulo 3.27. Condiciones de trazado de
la red viaria

1. En la red viaria se distinguen los
siguientes tipos :

a. Viario rodado y peatonal.
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b. Viario de circulacion compartida.
d. Las aceras tendrdn un ancho
C. Viario peatonal. minimo de (1,50) un metro y medio vy
tendrdn la eliminacidon de las barreras
d. Aparcamientos. urbanisticas segun se establece en el
decreto 72/1.992.
2. En todo lo que afecte a vias

interurbanas y tfravesias urbanas se estard
alo dispuesto en su legislacion especifica
y a las determinaciones del érgano
competente, sin perjuicio de la facultad
del Ayuntamiento de actuar en su
jurisdiccion o bajo convenio o férmula
similar en zonas adyacentes o en las
propias vias.

3. En el disefio de las nuevas vias se
dotard de la mayor continuidad posible a
los tréficos peatonales tales como aceras
y Cruces.

4, La rasante de las vias se adaptard
ala topografia del terreno, evitando enlo
posible el movimiento de tierras.

5. No se permite la apertura de vias
de trdfico rodado en fondo de saco,
siendo admisible en el caso de fratarse de
una via de tipo exclusivamente peatonal.

6. Serd de obligado cumplimiento la
legislaciéon vigente en materia de
accesibilidad y eliminaciéon de barreras
arquitectdnicas y urbanisticas (Decreto
72/1.992 de 5 de Mayo).

Articulo 3.28. Condiciones del  Viario
rodado y peatonal de Nueva Formacién

1. Las vias de frdfico rodado
cumplirdn las siguientes condiciones
generales:

a. El ancho minimo medido entre
alineaciones exteriores, se fija en nueve
(9) metros.

b. La calzada no podrd ser inferior a
seis (6) metros para las vias de doble
senfido de circulacion, y a tres y medio
(3,50) metros para las de sentido Unico.
C. Los aparcamientos en fila tendrdn
un ancho de 2,5 my de 4,5 en bateria.

e. La pendiente longitudinal méxima
dadas las condiciones topogrdficas del
asentfamiento de Fuente Obejuna no se
fija en estas Normas, siendo la minima del
1%.

f. La pendiente transversal mdéxima
serd del 2%.
g. La altura del bordillo serd de 0,14 m

mAaximo. En las zonas ya consolidadas se
estard de forma orientativa o de
recomendacion en lo aqui dispuesto.

2. Cuando las aceras tengan una
dimensidn superior a uno y medio (1,50)
meftros, se preverd la plantacién de
arbolado. Se podrdn plantar en aceras de
ancho menor siempre que en funcion de
las caracteristicas y necesidades de la
especie arbérea aimplantar, se garantice
un paso suficiente para el peatdn como
minimo de un (1) metro.

3. La colocacion de los bdculos de luz
y senalizaciones en aceras deberd
permitir un paso libre de un (1) metro

como minimo respecto de las fachadas. Si
esto no fuera posible, se ampliard el
acerado o se recurrird a la instalacion
mural en fachadas o bdculos sobre el
cerramiento de parcelas.

4, En pendientes superiores al 10% se
empleard pavimento antideslizante.

5. Las plazas de aparcamiento en
linea tendrdn una dimensién minima de
dos y medio (2,50) metros por cuatro y
medio (4,50) metros, y de dos y medio
(2,50) metros por cuatro y medio (4,50)
metros en bateria. El tamano minimo para
las plazas de camiones serd de tres (3)
metros por diez (10) metros.
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El mddulo minimo de reserva de
aparcamientos serd de una plaza por
cada 100 m2 de edificacion, en
aplicacién de lo dispuesto en el Anexo del
Reglamento de Planeamiento, sin
perjuicio de lo establecido en las
condiciones particulares del Uso garaje y
aparcamiento definidos en las presentes
Normas.

6. Sin perjuicio de que se fien
condiciones particulares para  casos
concretos, a cualquier via deberd
disenarse para soportar las cargas y el
tréfico que vaya a tener; no obstante se
consideran como minimo los siguientes
fratamientos:

Q. Para las calzadas:
a.l. Paralas calzadas con tratamiento

asfdltico se realizarén con las siguientes
disposiciones:

J Terreno compactado al 90% PN.

. Base de 20 cm de zahorra artificial.
. Riego de imprimacion.

. Capa intermedia de 4 cm de

espesor de aglomerado asfdltico "Tipo llI".
. Riego de adherencia.

. Capa de rodadura de 4 cm de
espesor de aglomerado asfdltico "Tipo V"

a.2. Paralas calzadas con tfratamiento
de hormigdn:

o Terreno compactado al 20%.

. Base de 15 cm de espesor de
arena de rio con tamano mdximo de
grano de 0,5 cm.

. Losa de 15 a 20 cm de espesor de
hormigdn con resistencia caracteristica
de 250 Kg/m2 con juntas cada 5 m.

a.3. Para las calzadas con adoquines
de piedra granitica o de hormigdn, se
podrdn realizar bien sobre base de arena

o de hormigdn, siguiendo en este caso las
condiciones que en cada caso prevea el
Ayuntamiento.

b. El encintado se redlizard con
bordillo de piedad natural o con piezas
de hormigdn.

C. El acerado se ejecutard, como
minimo, bien con un enlosetado de piezas
de cemento comprimido sobre solera de
hormigdon (H-150) de diez (10) cm de
espesor o bien mediante una solera de
quince (15) cm de espesor despiezada
segun juntas de dimensiones con medida
maxima 4x1,50 m.

Se podrdn disponer superficies no
enlosadas a base de tierra compactada
o gjardinada, siempre que la anchura de
la parte enlosada no sea inferior a un (1)
metro.

Para la evacuacidon de aguas se
dispondrdn las superficies inclinadas hacia
la calzada con una pendiente no inferior
aluno y medio (1,5) por ciento.

Arficulo 3.29. Condiciones del viario de
circulacién compartida

1. No se establece separacidn fisica
entre los espacios para uso de vehiculos y
de peatones, por lo que se evitard la
impresidn de separacién entre calzada y
acera.

Si se separan, la calzada y acerado
cumplirdn las condiciones del articulo
anterior.

2. Podrdn emplearse distintos
materiales o color para separar el espacio
peatonal del vehiculo, siempre que la
seccion de la calle sea suficiente.

3. El ancho minimo serd de 6 metros
para las vias de nueva creacioén, y el
existente para aquellas que estén
consolidadas.

4, La pendiente longitudinal méxima
no se regula dadas las especiales
caracteristicas topogrdficas del
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asentamiento  de Fuente Obejuna.
Cuando las pendientes superen el 10% se
empleard pavimento antideslizante.

S. Se dispondrd arbolado en los
ensanchamientos de las vias cuyas
dimensiones lo permitan.

Arficulo 3.30. Condiciones del viario
peatonal

1. Las vias peatonales fendrdn como
anchura minima la existente, y cinco (5)
metros para las de nueva creacion.

2. Se admiten rampas escalonadas o
escalinatas de huella minima de 0,80
meftros, permitiéndose tramos en escalera
de huella no inferior a 0,30 metros en
grupos de doce escalones como mdximo.
Las contrahuellas no superardn los 0,17
metros.

3. La pendiente longitudinal méxima
en el caso de rampas serd del 8%
pudiendo admitirse pendientes (hasta el
12%) con pavimento antideslizante.

4, Las pendientes transversales se
dispondrdn hacia el centro de la via, con
un maximo del 2% para evacuacion de
aguas pluviales.

5. En todolo posible debe preverse la
posibilidad de acceso ocasional de
vehiculos.

6. Respecto alos materiales:

a. Se permite con cardcter minimo
para las vias peatonales el encintado vy
delimitacion de las mismas, mediante
piezas de bordilo de hormigdn
prefabricado, que serd obligatorio
también en las contrahuellas de peldanos
y escalinatas.

b. Para el pavimento se dispondrd de
una solera de hormigdn de 10 cm de
espesor que podrd recubrirse con losetas
para exteriores o un tratamiento
adecuado de superficie de dicha soleraq,

con una anchura minima de 2 m,
pudiendo tratarse el resto de la via
peatonal con terreno natural
compactado.

Articulo 3.31. Condiciones de las dreas de
aparcamiento

1. Las plazas de aparcamiento
tendrdn una dimensién minima de 2,50
metros de ancho por 4,50 metros de largo.
Dicha dimension se medird
independientemente de las vias de
acceso.

2. Los aparcamientos publicos se
situardn en el viario rodado o en recintos
especialmente destinados para ello. Enlos
viales rodados, el aparcamiento en fila
tendrédn una dimension minima de
2,50x4,50 m y de 2,50x4,50 m en bateria y
de 3x10 m para camiones.

3. Siempre que sea posible las dreas
de aparcamiento contardn con arbolado
o elementos de jardineria.

4, Se deberd reservar un minimo de
una plaza por cada freinta (30) o
fraccion, para vehiculos de minusvalidos,
con unas dimensiones minimas de cinco
(5) por tres con sesenta (3,60) meftros,
siendo obligado en las cercanias de todo
equipamiento publico.

5. Respecto a los materiales se
atendrdn a las condiciones de las vias
secundarias pudiéndose realizar también
en base a solera de 15 cm de espesor,
debidamente fratada para el paso de
automoviles y antideslizantes, dividida en
losas de dimensiones mdximas de
5,00x5,00 metros.

6. El mdédulo de reserva de
aparcamientos en las dreas de nueva
creacion serd de una plaza por cada 100
m2 de edificacion.
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Articulo 3.32. Condiciones del
Abastecimiento de Agua

1. En las previsiones de los proyectos
a realizar, salvo justificacion en contra, el
consumo medio diario se ajustard a los
siguientes valores de cdlculo:

a. Para dreas residenciales: 250
litros/habitante/dia, con factor punta de
1,7, considerando un nUmero de
habitantes de 4 por vivienda.

b. Para  dreas industriales: 0,5
litros/segundo/ha., con factor punta de
2,3.

El proyecto deberd justificar la
disponibilidad de esta dotacidn, asicomo
recoger las obras para acercar hasta la
parcela en cuestion las conducciones
necesarias.

2. La presion minima en el punto mds
desfavorable de la instalaciéon deberd ser
de una atmaosfera.

3. La red de distribucién se disenard
preferentemente de tipo malla, y no serd
exigible red de riego independiente
siempre que se justifique la existencia de
presion suficiente.

Las conducciones serdn subterrdneas y
seguirdn el frazado de la red viaria y de
los espacios libres de uso publico. Las
acometidas a parcelas dispondrdn de
llaves de paso registrables.

4, La profundidad de las zanjas
garantizard la proteccién de las tuberias
de los efectos de transito rodado y otras
cargas exteriores, preservdndolos de las
variaciones de la temperatura.

5. La profundidad minima bagjo
calzada serd tal que la generatriz superior
de la tuberia quede a un (1) metro de la
superficie y bajo acera podrd ser de hasta
sesenta (60) cm; si no pudiera respetarse
estos minimos por la topografia o por
cruces con otras infraestructuras, deberdn

tomarse las medidas de proteccion
especiales necesarias.

6. Las conducciones de agua estardn
siempre a nivel superior de las de
saneamiento y alcantarillado, con
distancias vertficales y horizontales no
inferiores a un (1) meftro.

7. Las acometidas se ejecutardn a
costa de los particulares interesados,
previa licencia 'y modelo del
Ayuntamiento.

8. Si el suministro se realiza mediante
pozos deberd justificarse la potabilidad de
las aguas destinadas a usos no industriales
mediante los correspondientes andlisis
qguimicos y bacterioldégicos, segun las
determinaciones de la legislaciéon vigente
en la materia.

9. En los proyectos de obras de
urbanizaciones se contemplardn bocas
de riego cada 50 m y cada 200 m bocas
de incendios.

Articulo 3.33. Condiciones de la red de
saneamiento

1. La red de alcantarillado serd de
tipo unitario, salvo en aquellas dreas en
que se justifique la conveniencia de
emplear un sistema separativo.

Las aguas verterdn siempre a
colectores publicos, debiendo indicarse la
capacidad de absorcién del mismo.

2. En zonas o edificios industriales
deberd demostrarse la no necesariedad
de depuracion previa al vertido en los
colectores publicos, en funcidn de la
capacidad del sistema de depuraciéon y
del tipo de actividad industrial.

3. La red se disenard teniendo en
cuenta los siguientes criterios:

a. Velocidad del agua a secciéon
llena: 0,5 a 2,5 m/seg.
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b. Cdmaras de descarga con
capacidad de:

o 0,50 m3 en cabecera.

o 0,30 m3 en alcantarillado.

o 1,00 m3 en restantes.

C. Se preverdn pozos de registro

visitables en los cambios de direcciony de
rasante, y cada cincuenta (50) metros
como minimo en los framos rectos.

d. Los aliviaderos de crecida de
aguas pluviales se situardn lo mds
préximos posible a los cauces naturales.

4, Las conducciones serdin
subterrdneas y discurrirdn por la red viaria
y espacios libres de uso publico.

5. Queda prohibido el uso de fosas
sépticas, pozos negros o similares en suelo
urbano.

6. La seccion interior minima a utilizar
en las conducciones generales serd de
300 mm de didmetro.

7. Los conductos podrdn ser de
hormigdn, fiorocemento o PVC, excepto
para secciones superiores a 600 mm que
serdin de hormigdn armado, recibiéndose
sobre lecho de hormigdn vy rellendndose
las zanjas con tierras exentas de dridos
mayores de 80 mm de didmetro vy
apisonado como minimo al 90% PN.

8. Se dispondrdn imbornales o
sumideros cada 50 m con una superficie
de recogida no mayor a 600 m2.

9. Las acometidas se realizardn
siempre a pozo de registro, permitiéndose
en casos excepcionales la realizacion de
arquetas para tales acometidas, como
puede ser para viviendas unifamiliares en
el casco antiguo.

Siempre se dispondrd una arqueta o pozo
registrable previo a la conexién de la red
de edificio a la red general y en comun
dentro de la propia parcela o a pie del
portal si lo anterior no fuera posible.

10. Las acometidas serdn por cuenta
del particular interesado previa solicitud.

Arficulo 3.34. Condiciones del suministro
de energia eléctrica

1. Cumplirdin las normativas,
instrucciones y reglamentos que estipulen
las instituciones, organismos o empresas a
las que se confie su explotacidn.

2. En suelo urbano todas las
instalaciones de abastecimiento de
energia eléctrica serdn subterrdneas,
salvo que se justifique razonadamente su
improcedencia.

3. Los proyectos de urbanizacién que
se ejecuten en suelo urbanizable
cumplirdn las determinaciones

establecidas para el suelo urbano.

4, En suelo no urbanizable la red
podrd ser aéreaq, siempre que discurra por
pasillos de proteccidn en el caso de
medio y alta tension.

5. Cuando sea necesario disponer
subestaciones, se dispondrdn  bajo
cubierto en edificacion debidamente
protegida vy «aislada, salvo que se
dispusieran en terrenos destinados a tal fin
o cumplieran las instrucciones de
seguridad requeridas.

6. Las estaciones de transformacién
se dispondrdn bajo cubierto en edificios
adecuados a tal fin y acordes con el
entorno. En suelo no urbanizable podrdn
situarse a la intemperie.

Se procurard la integracion de los
centros de fransformaciéon en edificios de
otro uso, admitiéndose en disposicion
subterrdnea siempre que cuenten con
acceso directo desde la via publica, vy
drenen directamente a la red publica de
alcantarillado.

7. Las redes subterrdneas deberdn
estar protegidas entre ellas y separadas
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adecuadamente. Los tendidos en zanjas y
canalizaciones se dotardn de elementos
de proteccidon y senalizacion, que permita
su accesibilidad por medios normales en
cualquier punto de la red.

Articulo 3.35. Condiciones del alumbrado
publico

1. El alumbrado publico deberd
satisfacer los siguientes niveles minimos de
iluminacion:

. En viario principal: 10 lux.

. En viario secundario: 8 lux.

. En calles peatonales: 5 lux.

. En espacios libres y paseos: 12 lux.
2. Las instalaciones que satisfagan los

pardmetros establecidos deben realizarse
de forma que se logre minimizar sus costos
actualizados almomento de su puesta en
servicio (inversion mds gastos explotacion)
y la vida media econdmica prevista, que
deberd ser de 18 anos en vias de trafico
rodado, pudiendo rebajarse a 15 anos en
las de trafico peatonal.

Para ello se utilizardn equipos de alta
calidad: conductores que satisfagan las
normas UNE, soportes adecuadamente
protegidos a la corrosion, luminarias
cerradas con sistemas  Opticos que
minimicen su envejecimiento, |[dmparas
de alta eficacia, larga vida media y
reducida depreciacion, etc.

3. En todo caso, la situaciéon de los
centros de mando serd tal que ocupen un
lugar secundario en la escena visual
urbana y no ocasionen inconvenientes al
vecindario, ni para transitar ni por la
produccién de ruidos molestos.

4. Todos los elementos visibles del
alumbrado publico armonizardn con las
caracteristicas urbanas de la zona.

5. Las redes de distribucidn serdn
preferentemente subterrdneas. Este tipo
de tendido serd obligatorio en zonas con
arbolado o aceras de anchura superior a
2 metros, excepto cuando se utilicen
brazos murales como soporte, y siempre
que se grapen a fachada.

6. En cualquier caso, las instalaciones
satfisfardn  las  exigencias de  los
Reglamentos Electrotécnicos vigentes, asi
como aquellas que en su caso elabore el
Ayuntamiento.

Arficulo 3.36. Condiciones de disefio de
los espacios libres

1. La urbanizacion de los espacios
liores se adaptard en lo posible a la
configuracion natural del terreno. En
particular, aquellas que se localicen en
terrenos de pendientes acusada deberdn
ordenarse mediante bancales y rebajes
qgue permitan su uso como dreas de
estancia y paseo, integrados mediante
ifinerarios  peatonales, escaleras vy
similares.

2. En los proyectos de obras de
urbanizacién se deberd definiry prever la
suficiente  dotacidon de arbolado vy
jardineria, aun cuando suimplantaciéon no
esté prevista a corto plazo.

3. Las especies vegetales aimplantar
deberdn ser de mantenimiento facil vy
econdémico. Se elegirdn preferiblemente
las autdctonas de la zona y aquellas que
resulten compatibles con ellas,
considerando ademads de las
caracteristicas naturales, su incidencia en
la forma e imagen del espacio.

4, En los jardines podrdn disponerse
elementos de mobiliario, dreas de arenq,
ldminas de agua, espacios para el juego y
deporte, compatibles con el
ajardinamiento y plantaciones, asi como
con las zonas de reposo y paseo.

5. Los espacios de plaza tendrdn un
cardcter mds urbano predominando los
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pavimentos duros. Contardn  con
arbolado y jardineria ornamental.

6. La distancia entre plantaciones
dependerd de su especie, no debiendo
superar los 12 metros. Los froncos se
protegerdn durante los primeros anos de
la plantacion.

Articulo 3.37. Mobiliario urbano

1. Deberd preverse la suficiente
dotacién de elementos de mobiliario
urbano tales como bancos, papeleras,
fuentes y similares. Deberdn resolverse de
forma sencilla, cuidando su adecuacién
al entorno.

2. Serdn de conservaciéon sencilla y
econdémica, y se dispondrdn de forma
gue no supongan un obstdculo en el
trdnsito y circulacién normal.

Articulo 3.38. Supresién de barreras fisicas

1. Se evitardn las barreras fisicas que
dificulten la circulacion dessillas de ruedas,
coches de ninos o invidentes, para lo que
se dispondrdn rebajes en bordillos y
accesos a edificios y se eliminardn los
resaltos en las calles mds estrechas o
peatonales.

2. Se cumplird la reglamentacion
vigente en cuanto a Eliminacién de
Barreras Arquitectdnicas Urbanisticas y en
el Transporte.

Articulo 3.39. Ejecucion de las Obras de
Urbanizacion

1. Las obras de urbanizacién se
ejecutardn conforme a las prescripciones
técnicas que establezca, con cardcter
general o especifico la Administracion
Urbanistica Municipal.

2. Las obras de urbanizaciéon en las
Actuaciones Sistemdticas deberdn vallar,
conforme a las condiciones establecidas

en estas Normas, las parcelas destinadas
a equipamientos publicos que se
encuentren en su dmbitfo.

Articulo 3.40. Documentacion del
Proyecto de Urbanizacion o de Obras

1. La regulacion contenida en el
presente articulo tiene el cardcter de
Ordenanza Urbanistica, pudiendo su
contenido ser desarrollado y, en su caso,
sustituido por unas Ordenanzas
Municipales de Urbanizacion.

2. El contenido técnico de las obras a
incluir en el Proyecto de Urbanizacion se
expresa, como minimo, en los siguientes
documentos que integran una unidad,
con el detalle y complemento que
requiera la completa definicién ejecutiva
de las obras comprendidas:

1. Memoria informativa, descriptiva 'y
justificativa de las caracteristicas de las
obras.

2. Plaonos de informacién y de
situacién en relacion con el conjunto
urbano

3. Planos de proyecto y detalle que
definan, sobre una base cartogrdfica
idénea, con la precision y escala
adecuadas para SuU correcta
interpretacion, los contenidos técnicos las
obras, incluidas las excavaciones,
movimientos de tierras, y las
senalizaciones y marcas.

4, Mediciones

5. Cuadros de Precios

6. Presupuesto

7. Pliego de Condiciones técnicas de

las obras y servicios, y en su caso (en los
sistemas de actuacion publicos) de
condiciones econdmicas-administrativas.
El  Proyecto debe contener las
prescripciones necesarias para  la
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ejecucion de las obras y para su
contratacion.

3. En la documentacion de los
proyectos habrdn de fijarse los plazos y
etapas de realizaciéon y recepcién de las
obras y recoger las condiciones vy
garantias que el Ayuntamiento juzgue
necesarias para la perfecta ejecucion de
las obras, fijdndose también que se
redlizardn a cargo del promotor las
pruebas y ensayos técnicos que se
estimen convenientes.

Articulo 3.41. Garantias del promotor para
la ejecucidbn de los Proyectos de
Urbanizacion y Obras en espacios
publicos.

1. Se exigird a los promotores,
previamente al inicio de las obras del
Proyecto de Urbanizacion, una garantia
equivalente al 6 por 100 del presupuesto
total de las obras proyectadas, que
responderd del cumplimiento de los
deberes y obligaciones impuestas a los
promotoresy de los compromisos por ellos
contraidos, asi como servird para
garantizar las afecciones que puedan
producirse sobre los servicios municipales
existentes tanto en el interior de los suelos
urbanizados como en el entorno proximo.

2. La garantia para asegurar la
obligacién de urbanizar puede
constituirse:

a. En metdlico.

b. Mediante hipoteca de los terrenos
susceptibles de edificacién privada vy
comprendidos en la Unidad de Ejecucion
objeto de urbanizacién, a excepcion del
suelo donde debe materializarse el
aprovechamiento de la Administracion.
Esta hipoteca se pospondrd a cualquier
otra que se constituya con la finalidad de
garantizar créditos destinados a financiar
las obras de urbanizacion.

C. En Titulos de Deuda Publica del
Estado, de la Comunidad Autébnoma o del
Municipio.

d. Mediante aval otorgado por
enfidad financiera o de seguros.

e. Mediante hipoteca de terrenos
susceptibles de edificacidon privada
ubicados fuera de la Unidad de Ejecucion
objeto de urbanizacion, de un valor
suficiente para cubrir el importe de la
garantia.

3. El presupuesto del Proyecto podrd
ser revisado vy modificado por la
Administracion  Urbanistica  Municipal
mediante resolucidn motivada. En tales
situaciones, el promotor deberd constiturr,
como garantia complementaria de la
inicialmente constituida, la diferencia
entre el importe inicial y el calculado
como consecuencia de la revision.

4, Serdn de cuenta del Promotor las
gestiones, pago de gastos por redaccion
y visado de los proyectos de instalaciones
que hayan de presentarse en los
Organismos competentes a efectos de
conexiones a servicios urbanos vy
acometidas, y en general fodo lo
necesario para el funcionamiento
adecuado vy la legalizacion de las
instalaciones, aun cuando hayan de ser
puestas a nombre de la Administracion.
Mensualmente, el promotor deberd
presentar obligatoriamente las fotografias
necesarias para documentarla ejecucion
de las mismas.

S. La presente garantia se exigird en
el caso de sectores de suelo urbanizable o
de dreas de reforma interior sin
ordenacién pormenorizada establecida
previaomente a la publicacién de la
aprobaciéon definitiva del Plan Parcial o
del Plan Especial. En los demds casos,
previaomente a la publicacién de la
aprobacién definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.
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Articulo 3.42. La urbanizacién y
edificaciéon simultdneas.

1. Excepcionalmente podrd
autorizarse la ejecucién de obras de
edificaciéon  simulténeas a las de
urbanizaciéon en terrenos incorporados al
proceso urbanistico que no hayan
adquirido la condicidén de solar, siempre
que se de la concurrencia de las
siguientes circunstancias:

a. Que se encuentre establecida la
ordenacién detallada que legitime la
actividad de ejecucién.

b. Que se encuenire aprobado el
proyecto de urbanizacion del dmbito de
la ordenacion.

C. Que por el estado de ejecucion de
las obras de urbanizacion la
Administracién  Urbanistica  Municipall
estime previsible que ala conclusién de la
edificacién la parcela de que se trate
contard con todos los servicios necesarios
para ostentar la condicidn de solar.

d. Que se presente compromiso de
ejecutar las obras de urbanizacién en los
plazos previstos por el planeamiento de
modo simultdneo a las de edificacion.

e. Que se presente compromiso de
no utilizar la construccidon en tanto no esté
concluida integramente la obra de
urbanizacion y a establecer tal condiciéon
enlas cesiones del derecho de propiedad
o de uso que se lleven a efecto para todo
o parte del edificio.

f. Que se acredite la fitularidad
registral de la finca sobre la que se
pretende construir por parte del
solicitante de licencia.

g. Que se preste fianza, en cualquiera
de las formas admitidas por la legislacion
local, en cuantia suficiente para
garantizar la ejecucién en su integridad
de las obras de urbanizacién pendientes.

2. En actuaciones sistemdticas, se
exigird ademds:

La aprobacion e inscripciéon
registral del proyecto de reparcelacion.

3. En el sistema de compensacion la
flanza se extenderd a todas las obras
pendientes de ejecucidn, y su
determinacion se obtendrd considerando:

a. Las obras pendientes de ejecucion,
su duraciony su coste, incrementando por
aplicacién del IPC.

b. Las obras ya ejecutadas, su
adecuacion al planeamiento, su correcta
ejecuciony conservacion y los danos que
en las mismas puede ocasionar la
ejecucion simultédnea de las obras de
edificacion.

C. Los gastos de conservacion
precisos hasta la recepcidon municipal de
las obras de urbanizacion.

4, En actuaciones sistemdticas por
cooperacion, el solicitante habrd de
haber financiado en su integridad los
gastos de urbanizacién y gestion que
resulten de la cuenta de liquidacién

provisional del proyecto de
reparcelacion.
5 El incumplimiento del deber de

urbanizacion simultdneo a la edificacion
comportard la caducidad de la licencia,
sin derecho a indemnizacién,
impidiéndose el uso de lo edificado, sin
perjuicio del derecho de los terceros
adquirentes al resarcimiento de los danos
y perjuicios que se les hubieren irogado.
Asimismo, comportard la pérdida de las
filanzas prestadas.

TITULO IV. LA INTERVENCI(')N, PREVENTIVA
DE LOS ACTOS DE EDIFICACION

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
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Articulo 4.1. La intervencion
administrativa municipal del uso del suelo

1. Laintervencién municipal del suelo,
que es de ejercicio inexcusable, se llevaa
cabo mediante el otorgamiento de
licencias urbanisticas, las oérdenes de
ejecucion y la inspeccidén urbanistica.

2. Estdn sujetos a previa licencia
municipal los actos de uso del suelo y el
subsuelo, tales como:

1° Las obras de construccidon de
edificaciones, instalaciones e industrias de
nueva planta.

2° Las obras de ampliacién, reforma o
conservacion de edificios, instalaciones o
industrias existentes.

3° La modificacién o reforma que
afecta a la estructura de los edificios,
instalaciones e industrias existentes.

4° Las de modificacion del espacio
exterior de los edificios e instalaciones,
cualqguiera que sed su uso.

5° Las de modificacidbn de la
disposicion interior de los edificios,
instalaciones e industrias existentes.

6° Las obras que hayan de realizarse
con cardcter provisional.
7° Las obras de instalacion o

reparaciéon de servicios publicos de agua,
gas, correos, senalizacion, electricidad,
teléfono, etc., tanto subterrdneos o dreas,
como postes, casetas, buzones, cabinas,
etc., excepto las expresamente
contenidas en los Proyectos de
Urbanizacion o Proyectos de Obras
Ordinarias, autorizadas por su aprobacién.

8° Las parcelaciones.

9° Los movimientos de fierras
(vaciado, desmontes, explanacion,
excavacion, terraplenado, vertido, etc.) y
demds obras de urbanizacién, apertura
de caminos, vias o accesos rodados, salvo
que tales actos estén detallados vy

programados como obras a ejecutar en
un proyecto de urbanizacién o
edificacién aprobado.

10°  La primera utilizacién u ocupacion
de los edificios, locales, industrias e
instalaciones en general.

11°  Los usos de cardcter provisional.

12° El uso del vuelo sobre las
instalaciones y edificaciones y el
acristalamiento de balcones, ventanas y
terrazas, instalacion de toldos,
acondicionadores de aire y antenas de
TV.

13° La modificacion del uso existente
de los edificios, industrias, viviendas,
locales o partes de edificios e
instalaciones en general, asi como de
maquinaria y  ofras  instalaciones
industriales.

14°  La demolicion de las
construcciones totales o parciales salvo
en los casos declarados de ruina
inminente y el vertido de sus escombros.

15°  Las instalaciones subterrdneas
dedicadas a aparcamientos, actividades
industriales, mercantiles o profesionales,
servicios publicos o cualquier otro uso a
que se destine el subsuelo (captacion de
agua, fosas sépticas, conducciones
privadas, efc.).

16° La corta de drboles, constituyan o
no masa arbdreaq, la roza y el descepe.

17° Cerramientos o vallados de solares,
fincas o terrenos u obras provisionales con
frente a una via publica y la instalacion
de gruas torres.

18° La colocacidon de carteles de
propaganda visibles desde la via publica,
y la utilizacion de sistemas publicitarios
acusticos (o céreos en el espacio
municipal).

19°  Modificacion de las caracteristicas
fisicas del suelo  (pavimentados,
asfaltados, drenaijes, etfc.).
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20° Y, en general, tfoda obra de
construccion o uso del suelo, ya sea de
cardcter permanente o provisional que
implique o requiera alteracién 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 modificacién de
los existentes.

3. La sujecion a licencia municipal
previa alcanza, asi mismo, a las
actividades a realizar por particulares en
terrenos de dominio publico, sin perjuicio
de la autorizacién o concesion pertinente
por parte del Ente fitular del dominio
publico.

4, Las Normas contenidas en los
siguientes articulos del presente capitulo,
asi como en el Capitulo Il, Il y IV de este
Titulo, podrdn ser sustituidas total o
parcialmente por unas Ordenanzas
Municipales

Articulo 4.2. Efectos de la licencia

1. La licencia urbanistica de
edificacién, obtenida de modo expreso,
0, en suU Ccaso, por silencio administrativo,
es el titulo juridico administrativo que
autoriza arealizar los actos de edificacion
en unidades aptas para ello conforme a
lo establecido en la Legislacion
Urbanistica.

2. Las licencias se entenderdn
otorgadas salvo el derecho de propiedad
y sin perjuicio de terceros y no podrdn ser
invocadas por los particulares para excluir
o disminuir la responsabilidad civil o penal
en que incurran en el ejercicio de las
actividades correspondientes.

3. En todo caso, el otorgamiento de
las licencias no implicard para el
Ayuntamiento responsabilidad alguna por
los danos o perjuicios que puedan
producirse con motivo u ocasidon de las
actividades que se realicen en virtud de
las mismas. Producirdn efectos entre el

Ayuntamiento y el sujeto a cuya
actuacion se refieran pero no alterardn
las situaciones juridicas privadas entre éste
y las demds personas.

4, En las actuaciones asistemdticas, la
licencia habrd de verificar también si la
parcela reUne las condiciones para
merecer la condicidn tanto de suelo
urbano consolidado por la urbanizaciéon
como de solar.

5. El procedimiento de otorgamiento
de las licencias se ajustard alo previsto en
la legislacion de Régimen Local que
resulte aplicable, por lo dispuesto en las
presentes Normas y en las Ordenanzas
Municipales.

Articulo 4.3. Contenido de la licencia

1. Cuanto se dispone en las Normas
del Plan General asi como en las
disposiciones que la complementan
respecto a condiciones de edificabilidad
y uso, asi como sobre condiciones
estéticas, higiénicas o de otra naturaleza,
se entenderd incluido en el contenido del
acto de otorgamiento de la licencia.

2. Los fitulares de la licencia o sus
causahabientes, deberdn respetar el
contenido expreso de las cldusulas de las
mismas, y asi mismo el contenido implicito
(que es el definido por las Normas en su
documentacién técnica y en sus Normas
Urbanisticas), segun la clase y destino del
suelo y las condiciones de edificabilidad y
usos, de las normas Bdsicas de Edificacion
(NBE).

3. No podrdn justificarse la
vulneracion de las disposiciones legales,
Normas Urbanisticas u Ordenanzas,
especialmente  en lo relafivo a
localizacién, destino, aspecto exterior o
dimensiones de los edificios o a la
ordenaciéon de su entorno, en el silencio o
insuficiencia del contenido de la licencia.
En cualquier caso, el promotor, el
empresario o el técnico director de las
obras podrdn dirigirse a la Administracion
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Urbanistica Municipal en solicitud de
informacion.

4, Las condiciones especiales se
hardn constar en el documento al que se
incorpora o mediante el cual se formalice
o nofifique la licencia.

5. Aprobada y concedida la
correspondiente licencia, quedard el
Proyecto Técnico incorporado a aquélla
como contenido material de la actuacién
autorizada completada.

Por ello, a la licencia se unird, como
expresion grdfica de su contenido, un
ejemplar del Proyecto aprobado, en el
gue se hard constar, mediante diligencia
suscrita por el Secretario, la fecha del
acuerdo de aprobaciéon y consiguiente
concesion de licencia, sellado con el de
la a la Administracion  Urbanistica
Municipal vy que prevalecerd sobre
cualquier otra descripcion de la obra o
instalacion autorizada.

En consecuencia, deberd someterse a
autorizacidn municipal toda alteracion
durante el curso de las obras del
proyecto, salvo 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, v,
especificamente, las modificaciones que
afecten a cambios de uso, a las
condiciones de volumen y forma de los
edificios, condiciones de posicion vy
ocupacién del edificio en la parcela,
condiciones de edificabilidad, nUmero de
viviendas, condiciones de accesibilidad, y
a las medidas de proteccidn contra
incendios, seguridad y condiciones
estéticas.

6. Se otorgard una sola licencia por
cada etapa de las obras previstas de
edificacién o urbanizacién, no pudiendo
solicitarse la de la segunda etapa hasta
no haber concluido las obras de
infraestructuras  importantes  de la
edificaciéon de la primera etapa, salvo el
caso de prefabricacion seriada.

Articulo 4.4. Proyecto Técnico.

1. A efectos de ejercicio de la
competencia municipal sobre
intervencién en la edificacion y uso del
suelo, se entiende por Proyecto Técnico el
conjunto de documentos que definan las
actuaciones arealizar, con el contenido y
detalle que permita a la Administracion
Municipal conocer el objeto de las
mismas y determinar si se aqjusta a la
normativa urbanistica aplicable. Dicho
Proyecto Técnico podrd desarrollarse o
completarse mediante ofros documentos
técnicos, debiéndose mantener entre
todos ellos la necesaria coordinacion bajo
la responsabilidad del Proyectista.

2. Los proyectos deberdn venir
suscritos  por técnico o  técnicos
competentes en relaciéon con el objeto y
caracteristicas de lo proyectado y visados
por los respectivos colegios profesionales
0, en su caso, por la oficina de supervision
de proyectos de la Administracion
correspondiente. En este Ultimo caso,
deberd ir acompanado necesariamente
de los informes técnicos que le han
servido de base y de la certificacion
administrativa de que los proyectistas son
personal perteneciente el 4rgano
administrativo peticionario.

Cuando el proyecto se desarrolle o
complete  mediante documentos
técnicos desarrollados por otros técnicos,
se mantendrd entre ellos la necesaria
coordinacién por parte del autor del
proyecto, siendo necesario el visado de
estos documentos por el Colegio
profesional del proyectista u otras formas
alternativas que garanticen la citada
coordinacién.

3. Conindependencia del contenido
documental del expediente
administrativo para la obtencion de
licencia urbanistica, el Proyecto Técnico,
salvo que ofra cosa se dispusiese en esta
Normas, estard compuesto como minimo
de: memoria descriptiva, memoria
justificativa, memoria de legalidad que
acredite el cumplimiento de las
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determinaciones establecidas por el
planeamiento, junto con los planos,
mediciones, presupuesto, asi como la
documentacién exigida por  los
reglamentos técnicos aplicables.

4, Los técnicos firmantes del proyecto
son responsables de su calidad, de la
idoneidad de las determinaciones
constructivas y técnicas que el mismo
desarrolla y del cumplimiento de toda la
legislacién  relacionada con  dichos
extremos. Una vez presentado el proyecto
ante la Administracién municipal, de la
exactitud y veracidad de sus datos,
responderdn el promotory los Proyectistas
a todos los efectos.

5. Enlos casos en que las actuaciones
que por su naturaleza o menor enfidad
técnica no requieran la presentacion de
Proyecto Técnico, estas se podrdn
acometer conforme al procedimiento
simplificado que establezca el
Ayuntamiento, aportando los documentos
que se expresan en estas Normas segun el
tipo de actuacidén de que se frate.

Articulo 4.5. Condiciones de iniciacién y
ejecucion de las obras

1. Solamente se considerardn
iniciadas las obras o instalaciones, cuando
concurran, conjuntamente, los requisitos
siguientes:

a. Que se haya comunicado
previamente por escrito su iniciacion a la
Administracién Urbanistica Municipal y
obtenido el Acta de Tira de Cuerda.

b. Que se haya emprendido la
realizacion de los trabajos y que exista
una relacién funcional entre lo ejecutado
y la obra o instalacién proyectada, objeto
de la licencia.

2. A efectos de la consideraciéon del
momento de la iniciacidon y conclusion de
las obras amparadas en una licencia o su
prorroga, se entenderd que éstas habrdn
de iniciarse y concluirse en la totalidad de

las obras previstas en cada fipo de obray
para la fase o etapa respectiva. En otro
caso, caducard la licencia o su prérroga
para las partes no ejecutadas o
concluidas en el plazo de vigencia
concedido.

3. Cuando se produjeran hallazgos no
previstos en los usos y condiciones de las
Normas en las licencias, ésta se
considerardn en SUSpPEeNso,
interrumpiéndose las obras de inmediato.

4, En las licencias de obras mayores,
Unicamente podrdn iniciarse las obras
autorizadas previo cumplimiento, en la
forma exigida en estas Normas, de la
obligacién de aportaciéon de aquellos
ofros documentos técnicos que
desarrollen tecnologias especificas e
instalaciones del edificio asi como del
Estudio de Seguridad y Salud o Estudio
Bdsico, segun proceda y del Proyecto
Técnico de Infraestructura Comun de
Telecomunicaciones.

Articulo 4.6. Obligaciones del titular de la
licencia

1. La licencia de las obras obliga a su
titular o causahabiente a lo siguiente:

a. Satisfacer previomente las tasas
oficiales, como consecuencia de las
actividades autorizadas en ella o
derivadas de su ejecucion.

b. Construir o reponer la acera
fronteriza a la finca dentro del plazo de
conclusién de la obra.

C. Reparar o indemnizar los danos que
causen en los elementos urbanisticos del
suelo, subsuelo y vuelo de la via publica.

d. Instalary mantener en buen estado
de senalizacion diurna y nocturna y de
conservacion la valla de precaucién,
durante el tiempo de las obras.

2. Para garantizar el cumplimiento de
las obligaciones senaladas en el apartado
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anterior, la Administracion municipal
podrd fijar en cada caso la cantidad que
el solicitante habrd de depositar o
garantizar con aval bancario,
previamente a la concesidn de la
licencia, cuya cantidad serd como
minimo el doble del coste de
construccion de la acera reglamentaria
correspondiente a la finca; salvo cuando
se incluyera en las obras del Proyecto de
Urbanizacion.

3. En los casos en que la calzada
carezca de delimitacién de acera, se
considerard, a efectos del cdlculo a que
se refiere el parrafo anterior, la quinta
parte del ancho de la calle.

CAPITULO II. DOC,UMENTACI(')N DE LAS
LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo 4.7. Senalamiento de
alineaciones y rasantes

1. La solicitud de senalamiento de
alineaciones y rasantes, que no es objeto
de licencia, expresard si es a efectos de
deslinde, de parcelacion o de
edificacién. Deberd acompanarse plano
de situacion con orientacién, a escala
1:1.000, en el que se sitUe el solar, en la
manzana a que pertenezcay en el que se
acoten exactamente las distancias a las
callesinmediatas, asi como los anchos de
aquéllas a las que dan sus fachadas.
También se acompanard plano, por
duplicado, a escala 1:500 en el que se
senale la forma, dimensiones y superficie
del solar, su situacion respecto a las vias
publicas y lineas colindantes.

En el caso especial que lo requiera, se
podrdn exigir perfiles acotados del terreno
para estudiar los desniveles en relaciéon
con las calles o servicios urbanos.

2. Todos los documentos antes
citados deberdn de ir suscritos por el
técnico competente legalmente
autorizado y visados por el Colegio Oficial,
lo cual serd requisito indispensable previo

a la framitacion del expediente de
licencia de construccion. Se presentard
esta documentacion por duplicado.

3. Presentada la documentacién
indicada y después de efectuar el pago
delos derechos o tasas correspondientes,
se fijard el dia y la hora, para antes de un
mes de la solicitud, en que habrd de
llevarse a cabo el replanteo,
notificdndose al solicitante para que se
persone con el técnico competente,
legalmente autorizado, sin cuyo requisito
no se practicard la fijacidon de alineacién
y rasante, perdiendo los derechos
abonados en caso de incomparecencia.

4, La ejecucion del senalamiento se
hard constar en un plano o croquis de
replanteo, por duplicado, firmados por el
facultativo municipal y el técnico del
solicitante.

Articulo 4.8. Documentacidon de las
licencias de obras mayores de
edificacién.

1. Para la framitacién de las licencias
de edificacién (obra de nueva planta,
ampliacién o reforma) serd preciso la
aportacion de Proyecto Técnico, por
triplicado ejemplar, suscrito por técnico
competente, cuyo contenido serd el
necesario y suficiente que permita a la
Administracién conocer el objeto y detalle
de las obras solicitadas y verificar que las
mismas se ajustan a las determinaciones
del planeamiento urbanistico en vigor. El
Proyecto Técnico, con cardcter general,
deberd estar inftegrado necesariamente
por la siguiente documentacién:

1. Memoria  descriptiva  de las
caracteristicas generales de la obra vy
justificativa de las soluciones concretas.

2. Memoria de legalidad que
acredite el cumplimiento de las
determinaciones urbanisticas de
aplicacién, incluyendo los datos vy
pardmetros suficientes que permitan
verificar el cumplimiento de las
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condiciones que establece el Plan
General para la edificacion segun los usos
y ZONQs.

3. Planos generales a escala vy
acotados, de plantas alzados y secciones.

4, Presupuesto, con estimacion global
de cada capitulo, oficio o tecnologia.

5. En los casos de obras que afecten
a edificios con algun nivel de proteccién,
deberd aportarse separata
correspondiente a la definicién del grado
de intervencién en relacién a la
proteccién perseguida, con descripcion
gréfica y fotogrdfica de los elementos a
proteger.

6. En su caso, Proyecto de
Intervencion Arqueoldgica.

7. Separata acreditativa del
cumplimiento de Ila Normativa de
proteccidn contra incendios.

8. Ficha justificativa de la Normativa
sobre Accesibilidad y Eliminacion de
Barreras Arquitectdnicas.

9. Planos acotados conindicacién de
los elementos integradores de la
Instalaciéon de Infraestructura Comun de
Telecomunicaciones.

10. Memoria justificativa del
cumplimiento de las normas de
proteccion del medioambiente en
materia de ruidos.

11. Anexo en el que se senalard la
duracion mdxima prevista de las obras y
los periodos parciales de ejecucion, si
éstos fuesen procedentes.

12. Plano definitorio de la zona de
ocupacién  del dominio  publico,
incluyendo  los  servicios  publicos
afectados, a los efectos de acometer la
ejecucion de las obras.

13. La documentacion
especificamente exigida para cada uno
de los tipos de proyectos obras.

2. De igual forma, y ademds de la
general exigida para todo tipo de
licencias, deberd unirse la siguiente
documentacién:

a. Cuestionario de estadistica
municipal y de fiscalia.

b. Copia del titulo de propiedad.

C. Informes y planos diligenciados por
las Companias Suministradoras, sobre las
acometidas correspondientes.

3. El expediente de licencia de
edificacién constituye un documento
integral formado por el Proyecto Técnico,
las eventuales modificaciones que se
introduzcan en el mismo a lo largo de la
tframitacion del expediente, la
documentacion técnica precisa para la
obtencion de las autorizaciones e
informes sectoriales pertinentes y la
necesaria para el inicio de las obras.

4, Para la framitaciéon inicial y la
concesion de las licencias de obras de
edificacion, serd preciso la aportacién del
Proyecto Técnico integrado por la
documentacién relacionada en el
apartado primero de este articulo y por
aqguella documentacioén especifica para
cada fipo de obras.

5. Antes del inicio de las obras, al
Proyecto Técnico autorizado deberdn
aportarse aquellos otros documentos
técnicos que desarrollen tecnologias
especificas e instalaciones del edificio,
entre los cuales deberd incluirse con
cardcter general: proyecto de
cimentacioén, estructura, instalaciones vy
aqguellos documentos técnicos referidos a
oficios, pliegos de condiciones técnicas,
generales y particulares, estado de
mediciones y presupuesto obtenido por
aplicacién de preciso unitarios de obra.
Asimismo deberd aportarse Estudio de
Seguridad y Salud o Estudio Bdsico, segin
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proceda vy Proyecto Técnico de
Infraestructura Comun de
Telecomunicaciones.

La citada documentacion técnica
concordard, bajo la responsabilidad del
promotory el proyectista, con el Proyecto
Técnico presentado para la obtencidon de
licencia  urbanistica,  declardndose
expresamente mediante la firma, por
ambos, de la correspondiente Acta
Administrativa.  Por parte de la
Administraciéon se efectuard una revision
documental de la misma, en la que se
verifigue que la documentacion estd
completa, suscrita por técnico
competente y visada por el Colegio
Profesional correspondiente.

Si se detectara alguna carencia en la
documentacion presentada, se
comunicard al peticionario en el plazo no
superior a quince dias desde su
presentacion, debiéndose aportar la
documentacion necesariamente antes
delinicio de las obras, y en todo caso, en
el plazo que se conceda para ello.

6. Cuando con arreglo al proyecto
presentado la edificacion de uninmueble
se destinara especificamente a
establecimientos  de  caracteristicas
determinadas, no se concederd licencia
de obras sin la autorizacién de la licencia
de instalacion. Los proyectos de edificios y
obras en general destinados a usos que
necesiten licencia de instalaciéon y alojen
actividades que se presuma puedan
originar molestias, incomodidades o
peligrosidad, deberdn contener datos
suficientes para justificar que se ajustan a
cuanto determina la legislacion
medioambiental.

Arficulo. 4.9.- Documentacidon de las
Obras menores.

1. Se consideran obras menores, alos
efectos de estas Normas, aquellas
actuaciones de escasa entfidad técnica e
impacto urbanistico y que no afectan al

pafrimonio protegido, no necesitando
para su ejecucion de la presentacion de
proyecto técnico. En particular se
consideran obras menores:

A. Obras en fachadas y cubiertas:
U Picado, enfoscado o pintura
. Sustituciobn o colocacién de

aplacados o piezas en la fachada en
planta baja, asi como de zbécalos.

. Sustitucion de carpinterias vy
cerrgjerias sin modificacion de huecos.

. Impermeabilizaciéon de azoteas o
sustitucion de tejas (D).

B. Obras en el interior de los
inmuebles:
o Sustitucion de solerias, alicatados o

falsos fechos.

o Obras de acondicionamiento de
locales y viviendas que no afecten a su
estructura ni a la fachada, a su
distribucion interior, ni impliquen la
apertura  de nuevos huecos, no
modifiquen los usos existentes ni encierren
peligrosidad en los trabajos (P y D). En el
caso de locales deberd acreditarse estar
en posesion de la correspondiente
licencia de apertura.

C. Obras sobre las instalaciones:
o Cambios en lainstalacion eléctrica.
o Cambios en la instalacion de

fontaneria y aparatos sanitarios.
J Cambios en la instalacién de gas.

o Cambios en la instalacidon de
refrigeraciéon o calefaccién.

D. Obras en los solares o patios:

. Limpieza de solares que no
impligue movimiento de tierras.
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o Establecimiento de vallas o cercas
definitivas (D).

. Formacion de jardines cuando no
se frate de los privados complementarios
a la edificacion de la parcela, que estdn
exceptuados de licencia.

E. Las que se readlicen en la via
publica relacionadas con la edificacion
configua:

. Construcciéon o reparacion de
vados enlas aceras asi como su supresion
(PyD)

. Construccion de barracones y
kioscos para la exposiciéon y venta. (D)

. Colocaciéon de rétulos, banderas y
anuncios luminosos salvo las que ofrezcan
peligro  que serdn  obra  mayor.
Colocacién de toldos en las plantas bajas
de fachadas a la via publica.

F. Obras auxiliares de la construccion:

. Construcciéon o instalacion  de
casetas provisionales de obra.

Si para la ejecucidn de las obras fuese
necesaria la instalacién de andamios,
guindolas, elementos para técnicas
alpinas, gruas, u otros medios auxiliares,
serd preceptiva la obtencidén previa de la
licencia municipal correspondiente, para
lo cual, entre otros documentos, deberd
aportarse proyecto suscrito por técnico
competente, acompanado del
correspondiente Estudio de Seguridad vy
Salud o Estudio Bdsico en su caso.

2. Las obras menores contendrdn la
documentacion abreviada prevista en
este articulo salvo que para alguna de
ellas, por causas imprevistas de
complejidad durante su ejecucion, se
exigiese licencia y documentacién de
obra mayor.

3. Las solicitudes de licencia de obra
menor irdn acompanadas, en todo caso,
de un documento en el que se describan,

escrita y/o grdficamente, las obras, con
indicacion de su extension, situaciéon vy
presupuesto.

4, En los supuestos de obras menores
se requerird ademds, cuando asi se
indigue respectivamente conlasletra Py
D, lo siguiente:

P: Presentacion de planos firmados
por facultativo competente y visados por
el Colegio Profesional respectivo.

D: Direccion facultativa justificada
mediante hoja de anuncio de direcciéon
visada por el correspondiente Colegio
Profesional.

5. Todas las licencias que se soliciten
para toldos, anuncios visibles desde la via
publica, banderines, faroles, placas vy
luminosos tendrdn cardcter temporal, con
vigencia de dos anos y se considerardn
renovados, previo abono de sus tasas, por
periodos iguales; salvo que la
Administracion Urbanistica Municipal no
renovase la licencia, sin derecho a
indemnizacién.

Articulo 4.10. Proyectos de Parcelacion.

1. Los proyectos de parcelacion
tienen por finalidad la  definicion
pormenocrizada de cada una de las
unidades resultantes de una parcelacion
urbanistica, y se aqjustardn a las
condiciones generales establecidas en
estas Ordenanzas y a la Normativa
Urbanistica de aplicacion. Los proyectos
de parcelaciéon deberdn venir suscritos
por técnico competente.

2. Con cardcter especifico los
proyectos de parcelacién habrdn de
contener:

a. Memoria descriptiva y justificativa
de las razones de la parcelacion, en
relacién con el planeamiento de
aplicacion.
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b. Plano de situacién a escala (1:2000) 3. Los acuerdos por los que se
y del estado actual a escala (1:1.500) , apruebe el otorgamiento de licencias de

senalando las fincas originales registrales
representadas en el parcelario oficial, las
edificaciones, el espacio libre vy
ajardinamiento existente. Esta
documentacion se presentard
graficamente y en soporte digital con las
caracteristicas técnicas de la cartografia
adoptadas por la  Administracion
Urbanistica Municipal.

C. Certificacion del Registro de la
Propiedad comprensivas del dominio y
descripcién de las fincas o parcelas. Si la
finca o} fincas no constaren
inmatriculadas, se indicard tal
circunstancia, se acompanard el titulo o
titulos que acrediten el dominio y se
sefalard su descripcion técnica, con
indicacion de su naturaleza, situacién,
linderos y extension.

d. Planos de parcelacién a escala
1:500, en los que aparezca
perfectamente identificada cada una de
las parcelas resultantes y pueda
comprobarse su adecuacidn a las
determinaciones del planeamiento de
aplicacién. Esta documentacion se
presentard graficamente y en soporte
digital con las caracteristicas técnicas de
la cartografia adoptadas.

e. Propuesta de cédula urbanistica
de cada una de las parcelas resultantes.

f. Descripcién fotogrdfica en color de
la parcela o parcelas objeto de la
parcelacion.

g. Cuando la actuacién afecte a
parcelas con algun nivel de proteccion,
se presentard documentacion

correspondiente a  la  proteccion
establecida, con descripcidén grdfica vy
fotogrdfica de los elementos a proteger.

Las licencias de parcelacion se tframitardn
segun el procedimiento abreviado
establecido enlas presentes Ordenanzas.

parcelacion  llevardn  consigo  la
autorizaciobn para su  deslinde vy
amojonamiento.

4, Las licencias de parcelaciéon
urbanistica se entenderdn implicitamente
concedidas con los acuerdos de
aprobacién  de los proyectos de
reparcelacion; y podrd concederse
simultdneamente con los de aprobacién
definitiva de los Planes Parciales, Planes
Especiales y Estudios de Detalle, que
incluyan documentacion suficiente al
efecto, haciéndose constar
expresamente tal circunstancia en el
acuerdo de aprobacion.

5. Es innecesaria la obtencién de
licencia de parcelacién cuando se trate
de hacer coincidir la realidad material
con la situacion registral de la finca,
procediendo en este caso declarar la
innecesariedad de licencia urbanistica
mediante la expedicion del
correspondiente certificado al efecto. En
este caso serd necesario aportar la
siguiente documentacién acompanando
ala peticionindicada: Plano de situacion
en el que aparezca perfectamente
identificada la parcela afectada.
Descripcién detallada de la descripcion
registral pretendida, indicando superficie
y linderos originales y los resultantes de
aquella, adjuntando nota simple registral y
certificaciéon catastral de la finca.

6. Las licencias municipales sobre
parcelaciones y las declaraciones de
innecesariedad de éstas se otorgan vy
expiden bajo la condicion de la
presentacion en el municipio, dentro de
los tres meses siguientes a su otorgamiento
o expedicion, de la escritura publicaenla
gue se contenga el acto de parcelacion.
La no presentacidon en plazo de la
escritura pUblica determina la caducidad
de la licencia o de la declaracion de
innecesariedad por el Ministerio de la Ley,
sin necesidad de acto aplicativo alguno.
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7. En la misma escritura en la que se
contenga el acto parcelatorio y la
oportuna licencia o declaraciéon de
innecesariedad testimoniada, los
otorgantes deberdn requerir al Notario
autorizante para que envie por conducto
reglamentario copia autorizada de la
misma a la Administracion Urbanistica
Municipal.

8. A fin de facilitar el cumplimiento de
lo previsto en los articulos 21 de la LRSV
1998 y 258.2 del TRLS 92, el Ayuntamiento
comunicard de oficio al Colegio Notarial y
Registro de la Propiedad, todos los
acuerdos de aprobacion definitiva de los
instrumentos de ejecucidén y gestidon que
contengan parcelaciones o
reparcelaciones, asicomo las resoluciones
gue concedan licencia de parcelacién, o
los acuerdos de declaracion de ilegalidad
de parcelaciones existentes. Con los
acuerdos se remitirdn copias
diligenciadas por el Secretario de los
correspondientes planos de parcelaciény
de las respectivas cédulas urbanisticas.

Articulo 4.11. Documentacion  para la
licencic de obras de urbanizacidon
ordinarias

1. Con la solicitud de licencia de
obras de urbanizacion no incluidas en el
Proyecto de Urbanizacién aprobado, se
acompanardn los siguientes documentos
por triplicado:

a. Plano de situaciéon a escala no
inferior a 1:2.000, en el que se determine la
localizacién de la finca o fincas a que se
refiere la licencia.

b. Proyecto técnico.

C. En su caso, copia del plano oficial
acreditativo de haberse efectuado el
senalamiento de alineaciones y rasantes
sobre el terreno.

2. Los conceptos a que deberd
referirse el proyecto técnico serdn los

siguientes, salvo que alguno no guardase
relacion con las obras a ejecutar:

l. Demolicidon

Il Movimiento de fierras
M. Obras de fdbrica

V. Pavimentacion

V. Abastecimiento y distribucion de
agua potable

VI. Evacuacién de aguas y
saneamiento

VL. Redes de energia eléctrica,
alumbrado y teléfonos

VIll.  Plantaciones de arbolado vy
jardineria
3. El proyecto técnico estard

integrado, como minimo, por los
documentos descritos en estas Normas
para los Proyectos de Urbanizacion.

4. Si el acto de otorgamiento de
licencia infrodujese modificacion
sustancial en el proyecto, el interesado
deberd presentar nuevos proyectos, de
los cuales uno se le devolverd,
debidamente conformado, con la
licencia.

Articulo 4.12. Documentacion para
movimientos de tierras

1. Con la solicitud de licencia para
movimiento de tierras, no incluidas en el
concepto de obras menores, se
acompanardn los siguientes documentos:

a. Plano de emplazamiento a escala
1:2.000 con curvas de nivel.

b. Plano topogrdfico de la parcela o
parcelas a que se refiere la solicitud, a
escala no menor a 1:500, en el que se
indiquen las cotas de alineaciones vy
rasantes, la edificacion y arbolado
existente y la posicién, en planta y altura,
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de las fincas o construcciones vecinas
que puedan ser afectadas por desmonte
o terraplén.

C. Plano de los perfiles que se
consideren necesarios para precisar el
volumen y caracteristicas de la obra a
realizar, asi como los detalles precisos que
indiquen las precauciones a adoptar en
relacién a la propia obra, via publica y
fincas o construcciones vecinas que
pueden ser afectadas por el desmonte o
terraplén.

d. Memoria técnica complementaria
referida a la documentacion prevista en
los apartados anteriores, explicativa de las
caracteristicas, programa y coordinacion
de los trabajos a efectuar.

2. La a la Administracion Urbanistica
Municipal podrd exigir ademds, un andlisis
geotécnico del terreno o solar y la copia
del plano oficial acreditativo de haberse
efectuado, en su caso, el senalamiento
de dlineaciones y rasantes sobre el
terreno.

3. El  peticionario  asumird  la
obligacién de que las obras de
excavacion, desmonte o demds
movimientos de tierra a que se refiere la
licencia, se ejecutardn por una empresa
constructora competente y que al frente
de tales obras, ademds de la direccion
facultativa, haya un técnico tfitulado que
asuma expresamente la funcién de cuidar
de la correcta ejecucién de los trabajos,
de acuerdo con los documentos
presentados y con las érdenes de la
direccion facultativa.

Articulo 4.13. Documentacion  para la
licencia de demolicién

1. No se concederd si no va
acompanada del proyecto de obra
nueva que lo sustituya, salvo en el caso
de ruina inminente.

2. A la solicitud se acompanardn los
siguientes documentos:

a. Tres ejemplares del proyecto de
demolicion.

b. Tres ejemplares del proyecto de
obra nueva.

C. Oficios de direccion facultativa de
técnicos competentes, legalmente
autorizados.

3. El Proyecto Técnico de demolicion,
suscrito por técnico competente y visado
por el Colegio Profesional

correspondiente, incluird:

a. Memoria descriptiva vy justificativa
de la actuacién, con expresion de la
duracion aproximada de las obras.

b. Plano topogrdfico de la parcela y
de emplazamiento del edificio en la
parcela, acotando los linderos de la
misma, la distancia a los edificios y/o
puntos de referencia proximos, y las cotas
de nivel de la planta baja, con relacién a
los espacios libres exteriores, calles y fincas
colindantes, en suU Caso. Esta
documentacion se presentard
gréficamente y en soporte digital con las
caracteristicas técnicas de la cartografia
adoptadas por la  Administracion
Urbanistica Municipal.

C. Planos acotados a escala de
plantas, alzados y secciones, que definan
el estado actual del edificio afectado por
las obras

d. Presupuesto, con estimacioén global
de cada capitulo, oficio o tecnologia.

e. Alzado del framo o framos de calle
completos a los que da fachada el
edificio.

f. Descripcion fotogrdfica en color
del edificio en su conjunto y de los
elementos mds caracteristicos.

4, En todo caso, antes delinicio de las
obras de demolicion deberd aportarse
Estudio de Seguridad y Salud o Estudio

Pagina nim. 185



Pagina nim. 186

BOJA niim. 52

Bdsico en su caso conforme a las
exigencias generales.

Articulo 4.14. Documentacidon para la
instalacién, ampliacién o reforma de local
industrial

1. La solicitud de licencias de
instalacion, ampliacion o reforma de
industria, cuando no afecten a las
condiciones y cualidades estructurales del
edificio, habrd de presentarse
acompanada de la documentacién que
a continuacion se expresa, por triplicado
segun el tipo de obra que se trate, la cual
deberd venir autorizada por el técnico
competente y visada por el Colegio
Oficial que corresponda:

a. Memoria, en la que se especifiquen
los detalles de la industria; procedimientos
de fabricacidén y producciones de la
misma; potencia en C.V. de cada uno de
los motores existentes o que se hayan de
instalar; medidas correctoras para evitar
los peligros, molestias o incomodidades,
de acuerdo con lo senalado en estas
Normas; tiempo que se estime necesario
para el funcionamiento de la industria y
plan de etapas para la realizacion de las
obras.

b. Plano del local a escala 1:100,
expresdndose la disposicidn y distribucion
de sus dependencias. Asi mismo se
sefalard la colocacion de los aparatos y
motores, indicdndose sus potencias en
C.V., acotdndose en cada local vy
detalladamente.

C. Plano de situaciéon a escala en el
que se delimite el suelo o planta a ocupar
por la industria y detalle de la zona
exterior a 50 metros.

d. Presupuesto con detalle valorado
de la maquinaria e instalaciones.

2. Si las obras de ampliacion o
reforma afectan a las condiciones
estructurales del edificio, la solicitud de
licencia se acompanard de los

documentos propios de obra nueva o
reforma.

Articulo 4.15. Documentacion especifica
de la licencia en suelo no urbanizable

1. La solicitud de autorizacién para
poder construir en Suelo No Urbanizable,
segun la zona y subclase de éste,
distinguird:

a. Construcciones  destinadas @
explotaciones agricolas, forestales vy
ganaderas o0 mineras que guarden
relacion estrecha y demostrable con la
naturaleza y destino de la finca.

b. Instalaciones vinculadas o de
ejecucion, entfretenimiento y servicio de
las obras publicas.

C. Viviendas familiares, aisladas, con
destino alos usuarios de las explotaciones
agrarias de cualquier indole.

d. Edificaciones o instalaciones de
interés publico que hayan de emplazarse
en el medio rural.

2. Para construcciones o instalaciones
de los tipos A y B, se presentard con la
instancia:

a. Proyecto de edificacion del
facultativo competente, visado por el
Colegio Profesional, con memoria que
justifique la vinculacién de la obra a la
explotacién para la que se solicita, y la
rentabilidad de dicha explotaciéon en

funcion de otras de similares
caracteristicas.
b. Certificacion  acreditativa  de

cumplimiento de los Planes y Normas de
la Administracion de Agricultura o de
Obras PuUblicas, en su caso, con
evaluacion econdmica de la rentabilidad
de la explotacion agraria.

C. Licencia de instalacion, en caso de
explotaciones agricolas incluidas en
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algunos de los Anexos de la legislacion
andaluza protectora del medio ambiente.

d. Documentos (fotos, planos, croquis)
qgue acrediten la condicién vy situacion
agislada de la edificacion, sus materiales,
forma vy su adaptacion al medio
ambiente.

3. Para construcciones de los tipos C y
D, junto con la instancia:

a. Nombre, apellidos o razén social y
domicilio.

b. Datos de identificacion de la finca
en plano de emplazamiento o escala
adecuada e indubitable, con
acotaciones precisas, zZonas o
subclasificacion, extension, datos
catastrales, registrales y documentos
acreditativos de la propiedad (certificado
de titularidad del Registro).

C. Proyecto de construccidn, firmado
por facultativo competente y visado por
Colegio Profesional, con memoria que
exprese el cuadro de superficies de
ocupacién y descripcion  de las
caracteristicas fundamentales (suministro
y caudal suficiente, instalacién eléctrica,
sistema de evacuacion y depuracion),
presupuesto de las obras, planos de
alzados, secciones y plantas, materiales y
solucidon propuesta en los croquis, fotos o
panordmicas que demuestren 1o mismo
del punto d) del nUmero 2 anterior.

d. Informe preceptivo de suministro,
calidad y aforo de agua de técnico
competente, con certificaciones de
Sanidad.

e. Planos de conjunto del entorno
acotados que demuestren los extremos
exigidos.

f. Documentos justificativos de la
finalidad y usos o cultivos principales a los
que se vincula la vivienda que se
pretende.

4, Para las solicitfudes de tipo D,
ademds de la documentacion expresada
en el apartado anterior excepto la de la
letra f), la documentacién
complementaria  que  acredite el
cumplimiento de los requisitos
establecidos en la previa aprobacién del
Plan Especial o Proyecto de Actuacién de
Interés PuUblico, acompanada de la
prestacion de la garantia porimporte del
10% 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. De igual modo, se exigird el
pago de la prestacion compensatoria por
la autorizacion de actos no vinculados los
USOS agropecuarios.

5. Para las solicifudes de tala de
drboles, movimiento de tierras, roza,
descepe, instalaciones de carteles
informativos o rétulos u ofras obras que
requieran licencia o autorizacién previa,
se presentardn los documentos suficientes
que describan las obras, finalidad, coste,
emplazamiento, etc.

Articulo 4.16. Licencias de obras
relacionadas con el Patrimonio Cultural

1. En las obras que afecten a
monumentos declarados o incoados Bien
de Interés Cultural, ainmuebles objeto de
inscripcion especifica en el catdlogo
General del Patrimonio Histérico Andaluz o
a sus entornos, serd necesario obtener
previa autorizacion de los drganos
competentes de la Consejeria de Cultura.

2. Cuando proceda, por aplicacion
de la legislacion sectorial del Patrimonio
Histérico, la previa autorizacién del
érgano competente de la Administracion
Autondmica para la concesion de
licencia, se deberd presentar un ejemplar
mds del proyecto de obras para su
remision a aquél.

3. Cuando la peticiéon de licencia
afecte a un edificio, conjunto o elemento
incluido en el Catdlogo y senalado en los
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planos del presente Plan, como
patrimonio a conservar y proteger
cualquiera que sea su categoria, o se
frate de una obra de nueva planta en la
misma calle en proximidad a las
anteriores, se exigirdn ademdas, fotografias,
fofomontajes, perspectivas,  dibujos,
estudios ambientales del conjunto urbano
y croquis de alzados de las edificaciones
existentes en un minimo de 1 casa a
ambos lados del edificio para el que se
solicita licencia, incorpordndole en la
representaciéon del conjunto.

4, Toda solicitud de licencia de
demolicion parcial asi como las de
enfoscado, reparacién o reforma de
fachadas, en edificios catalogados,
deberd acompanarse de fotografias en
color de la edificacion existente y planos
a 1/100.

S. Los proyectos que afecten a
elementos de un Conjunto de Edificios
declarado o incoado Bien de Interés
Cultural, deberdn redactarse de acuerdo
con las instrucciones de Presentacién de
Proyectos para Actuaciones que afecten
a dichos dmbitos aprobadas por la
Consejeria de Cultura.

6. En todo caso, deberdn contenerla
siguiente documentacion.

a. Obras de reforma y ampliacion:

l. Determinacion de los campos
visuales, en planta y fotos (1/500).

Il. Estado actual, con alzados, plantas
y secciones y esquema de la seccién de
la calle (1/100 y 1/200).

M. Reforma (integracién compositival)
en alzados, plantas y secciones (1/100).

V. Volumetria, en el caso de
alteracién de volumenes de la reforma,
con esguema axonométrico de la
solucion propuesta y medianerias vistas
(1/200).

b. Obras de nueva planta,
sustituciones o primeras implantaciones:

l. Infegracién en el tejido urbano,
con emplazamiento y solucién de usos
propuestos y parcelacién (1/500).

Il. Determinacion de campos visuales,
plantas (1/500) y fotos.

M. Volumetria propuesta en
axonométrica (1/200).
V. Estado actual, alzado y descripcion

fotogrdfica de la preexistente.

V. Integracion  compositiva,  con
dibujos del entorno urbano.

C. Solicitud de permiso de derribo
total o parcial:

l. Integracién en el tejido urbano
(1/500).

Il. Estado actual, alzados, plantas y
secciones (1/100) y fotos.

7. La documentacién escrita,
abarcard la memoria justificativa de la
oportunidad y conveniencia de las obras
arealizar, con usos actuales, proyectados,
materiales, estado actual, investigacion
historiogrdfica, costes, dibujos de los
elementos esenciales del entorno, técnica
de recuperacién y restauracion de los
elementos, estructuras, cubiertas, etc., y
alcance de la intervencidon propuesta.

8. Para las obras arealizar en terrenos
sometidos a proteccion arqueoldgica, o
cuando se produjeran hallazgos de interés
artistico, se estard a lo expresado en el
Capitulo IV del Titulo V de las presentes,
para cualquier clase de suelo.

La aparicibn de todo  vestigio
argueoldgico en forma imprevista, serd
inmediatamente comunicada a la
Administracién Municipal y Autondmica.

Articulo 4.17. Obras, afecciones y
organismos competentes
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Con cardcter previo a la presentacion
ante la  Administracion  Urbanistica
Municipal del proyecto para el que se
solicita licencia, cuando se tratase de
obras o instalaciones en zonas de
afeccién o de dominio de otros érganos
concurrentes o por virtud de ser una
materia sectorial especifica, deberd
obtenerse, segun los casos, autorizacién,
informe, concesidon o licencia previas vy
preceptivas del rgano competente por
razén de la materia y presentarlas en el
expediente, para considerar completala
documentacién a efectos del cémputo
de sus plazos. En otro supuesto, el tiempo
requerido para que la Administracion
Urbanistica Municipal cumpla el trédmite y
obtenga la resolucién  solicitada,
suspenderd los plazos del procedimiento
administrativo a élimputables. Cuando el
trdmite ante el érgano concurrente no
fuese preceptivo, pero el Ayuntamiento lo
instase, los plazos serdn a cuenta de los
imputables al mismo.

CAPITULO Ill. LICENCIAS DE
INSTALACIONES Y FUNCIONAMIENTO DE
ACTIVIDADES

Articulo 4.18. Solicitud de licencia
1. Se requerird la  autorizacion

municipal para el gjercicio de cualquier
actividad aln cuando estuvieran exentas

de satisfacer los derechos
correspondientes.
2. Para el ejercicio de cualquier

actividad o instalaciéon se precisa la
obtencidon de las siguientes licencias:

a. Licencia de instalacién por la que
se autoriza previamente su implantacién,
ampliacién o modificacion.

b. Licencia de funcionamiento o de
apertura propiamente dicha, en virtud del
cual se autoriza la puesta en
funcionamiento o en marcha, de la
actividad o instalacion de que se trate,
una vez ejecutadas todas las obras, asi

como las medidas correctoras y de
seguridad, y se hayan cumplimentado
debidamente todas las condiciones bajo
las cuales se concedid la licencia de
instalacion.

3. Los fitulares de las actividades
estdn obligados a solicitar licencia tanto
para las de nueva instalacidn como para
los fraslados, ampliaciones o
modificaciones que afecten alas tarifas o
clases de confribuciones, a los locales
ocupados, a los procesos de fabricacion
o a las condiciones de seguridad o
medidas correctoras aplicadas de tal
manera, que la actividad, en general,
debe coincidir en todos sus términos con
la licencia que posea. En los cambios de
nombre o titularidad, deberd
comunicarse por  escrito a la
Administracion  Urbanistica  Municipal,
quedando sujefos los titulares a las
responsabilidades que se derivasen.

4, Los interesados en ejercer alguna
actividad podrdn realizar consulta previa
para conocer si la misma es, en principio
autorizable, a tenor de lo previsto en los
Planes de Ordenacidn vigentes.

5. Los inspectores municipales
readlizardn  visitas  periddicas a  las
actividades e instalaciones industriales,
para comprobar si los titulares estdn en
posesion de licencia vy si la actividad se
ajusta a las condiciones que en ella se
expresan, levantando en su caso, las
respectivas actas con el resultado de la
inspeccion.

Articulo 4.19. Actividades  inocuas vy
calificadas

1. Las actividades e instalaciones a
los efectos de obtencidon de licencia se
clasifican en:

a. INOCUAS: que son las actividades
no incluidas en el siguiente grupo y en las
que cabe presumir que no vayan a
producir molestias, alterar las condiciones
de salubridad e higiene del medio
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ambiente ni ocasionar danos a bienes
publicos o privados, ni enfranar riesgos
para las personas.

b. CALIFICADAS: las comprendidas en:

o Los Anexos de la Ley 7/1994, de 18
de Mayo de Proteccion Ambiental de
Andalucia.

. El Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas
(RAMINP) en lo no derogado por la Ley
7/1994 y sus Reglamentos y que se
considera como normativa sectorial
complementaria.

. El Reglamento de Espectdculos
PUblicos
2. Las actividades inocuas no estdn

sometidas a la normativa especial del
grupo de Cadlificadas, sin perjuicio de las
normas sectoriales que por su actividad o
instalacion de que se trate, les sea de
aplicacioén y en todo Caso
cumplimentardn lo previsto en estas
normass.

3. En las actividades o instalaciones
gue aun no estando incluidas en los
anexos de la Ley de proteccion
Ambiental, pueden representar ruidos,
vibraciones, emision de humos y olores e
impactos ambientales, el Ayuntamiento
podrd exigir la proteccion del medio
ambiente  con los condicionantes
pertinentes de medidas correctoras
indicados en la licencia de apertura e
incluso su tramitacién como actividad
calificada.

4. Las actividades CALIFICADAS enlos
anexos de la Ley 7/1994 de Proteccion
Ambiental Andaluza se clasifica en:

a. Actividades incluidas en el ANEXO
1, las cuales necesitan EVALUACION de
IMPACTO  AMBIENTAL, siéndole de
aplicacién el titulo 1 'y Il de la Ley 7/1994,
de 18 de Mayo, de Proteccion Ambiental,
y el Reglamento de Evaluacion de
Impacto Ambiental (Decreto 292/1995 de

12 de Diciembre), asi como las
disposiciones que sean necesarias para su
desarrollo dictadas por el Consejero de
medio Ambiente.

b. Actividades incluidas en el ANEXO
2, sometidas al trdmite de INFORME
AMBIENTAL segun lo establecido en los
articulos 22 a 31 de la Ley 7/1994, de 18
de Mayo, y el Decreto 153/1996, de 30 de
Abril de 1.996, por el que se aprueba el
Reglamento de Informe Ambiental, asi
como cuantas disposiciones se
establezcan para el desarrollo de lo
establecido en dicho Reglamento por el
Consejero de Medio Ambiente.

C. Actividades incluidas en el ANEXO
3, cuya competencia ambiental es del
Ayuntamiento y en las que procede la
tramitacion de CALIFICACION AMBIENTAL
siéndole de aplicacion el Titulo Il DE LA Ley
7/1994, de 18 de Mayo de Protecciéon
Ambiental en lo referente a Cadlificacién
Ambiental, y el Decreto 297/1995de 19 de
Diciembre por el que se aprueba el
Reglamento de Calificacion Ambiental
(BOJA 11 de Enero de 1.996), asi como
cuantas disposiciones se establezcan por
el Consejero de Medio Ambiente para el
Desarrollo de lo establecido en dicho
Reglamento.

5. Los titulares no dardn comienzo a la
actividad solicitada hasta no estar en
posesion de la correspondiente licencia ni
podrdn iniciar el funcionamiento hasta
gue no se haya comprobado la
instalacion por los técnicos municipales y
obtenido la licencia de funcionamiento o
de apertura.

6. Caducardn las licencias de los
establecimientos que, seis meses después
de concedida la licencia, no hayan
procedido a su apertura, y las de aquéllos
ofros que permanezcan cerrados durante
un plazo superior a seis meses. No
obstante, podrdn prorrogarse estos plazos
si dentro de los mismos, lo solicitado el
inferesado vy justificada la causa del
retraso fuese concedida la prérroga, la
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cual no podrd exceder como mdximo, de
un periodo igual.

7. En el caso de ser necesarias obras
para el desarrollo de la actividad o
implantacion de la instalacién de que se
trate, serd precisa la solicitud de la
licencia de obra pertinente, la cual se
concederd conjuntamente con la
licencia de instalacion.

8. La concesidon de licencia de
instalacién y funcionamiento estard sujeta
al cumplimiento de las condiciones
urbanisticas establecidas en estas Normas
y de la reglamentaciéon técnica que
resulte de aplicacion.

9. Los permisos o autorizaciones de
otras administraciones, necesarias para el
desarrollo de la actividad o implantacion
de la instalacién, no eximirdn de la
necesidad de obtencién de licencia
municipal.

10. Las actividades a las que resulta
aplicable laLey 7/1994 de 18 de Mayo, de
Proteccion Ambiental Andaluza, seguirdn
el trdmite que establece en su
Reglamento segun la actividad esté
incluida en uno u ofro de los anexos en
que se subdividen las actividades
afectadas.

11. La legadlizacion  de  obras,
actividades o instalaciones atenderd, en
todo, alo exigido en los articulos y puntos
anteriores, como si de una obra o
actividad de nueva creacidn se tratase.

Articulo 4.20. Documentacidon  para la
licencia de instalacién de actividades
industriales y comerciales

1. En las peticiones de licencias de
instalaciones deberd acreditarse el
cumplimiento de los requisitos exigidos en
las disposiciones en vigor emanadas de la
Administracion. Se formulard mediante la
documentacidon que a continuacion se
indica:

2. Para las inocuas:

a. Impreso de instancia en modelo
oficial.

b. Croquis de situacion y dimensiones

del local en que se ejercerd la actividad
(abarcando la totalidad de la manzana,
conlas demds actividades en planta baja
de ésta).

C. Recibo acreditativo del alta en el
Impuesto de Actividades Econdmicas.

d. Contrato de arrendamiento o
escritura de propiedad dellocal donde se
haya de ejercer la actividad.

e. Escritura de constitucidon de la
sociedad cuando el ftitular no fuera
persona fisica; y

f. Fotocopia de las licencias de
construccion, 19 utilizacion, de instalacion
y de apertura de la actividad, si se
hubiese ocupado con anterioridad al
local; con la clasificacion decimal de la
actividad.

g. Plano de planta a escala 1:100.
3. Para las calificadas:
a. Impreso de instancia en modelo

oficial por triplicado.

b. Fotocopia de la licencia de
construccién, de instalaciéon y de apertura
de la actividad, si se hubiera ocupado
con anterioridad al local.

C. Certificado de la direcciéon
facultativa.
d. Tres ejemplares de proyecto

técnico suscrito por un facultativo
competente legalmente autorizado,
infegrado por los siguientes documentos:

. Memoria del Proyecto, que habrd
de comprender una  descripcion
detallada de la actividad, proceso de
fabricacion y materias que se utilizardn
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para su posible repercusidn sobre la
inocuidad ambiental y los sistemas
correctores que se pretendan emplear,
expresando su grado de eficacia vy
garantia de seguridad. ajustdndose a la
Ley 7/1994 de Proteccidon Ambiental y sus
Reglamentos en caso de actividades
clasificadas.

. Juego de planosintegrados porlos
de plantas y secciones acotados a escala
1:50, 1:100 y a 1:200 y los detalles a escala
1:20 6 1:10; deberd constar en todo caso
un croquis de situacién incluyendo toda la
manzana en que se halle, con expresion
de las demds actividades en la misma.

. Presupuesto en el que se incluird un
capitulo de maqguinaria con relacion
valorada, a precios actuales en el
mercado y el de instalaciones, con
valoraciéon de los precios vigentes.

4. La documentacioén suscrita por los
técnicos legalmente autorizados deberd
venir visada por el Colegio Oficial
correspondiente.

5. Las solicitudes de licencia por
cambios de nombre, sin que exista
variacion en la actividad ni en el local, se
efectuardn en modelo oficial
correspondiente, incluyendo en la
documentacién la licencia de apertura
del antecesor y el recibo acreditativo de
la baja de aquél en el ILA.E. En este caso
no serd necesario la presentacion de
proyecto alguno.

6. Las solicitudes de licencia de
ampliaciones, reforma o modificaciones
que afecten a las tarifas de contribucion,
alos locales ocupados, a los procesos de
fabricacion o a las condiciones de
seguridad vy, medidas aplicadas, se
efectuardn utilizando el modelo oficial
correspondiente como si fueran de nueva
instalacion acompanadas de la licencia o
licencias y en su caso, de proyecto
suscrifo  por facultativo competente
legalmente autorizado, en el que se
refleje con detalle las variaciones que se
solicitan.

Articulo 4.21. El permiso de
funcionamiento de la actividad

1. Mediante él se autoriza la puesta
en uso de la actividad o instalacion
pretendida.

2. Para la obtencidon del permiso de
funcionamiento serd precisa la inspeccion
previa de los servicios técnicos designado
por el Ayuntamiento, asi como la
resolucién favorable de calificacion
ambiental si  fuere una actividad
calificada.

3. Deberdn haberse realizado todas
las cesiones y ejecutado todas las obras
de urbanizacién que sean precisas
conforme a lo establecido en estas
Normas vy la legislacion urbanistica.

4, La obtencién del permiso de
funcionamiento no exonera a los
solicitantes, constructores y técnicos de la
responsabilidad de naturaleza civil o
penal propias de su actividad, ni de la
administrativa por causas de infraccion
urbanistica que se derive de error o
falsedad imputable a los mismos.

5. Si como consecuencia de las
autorizaciones de ofros organismos fuera
precisa la realizacion de obras a anadir a
las  previstas en  proyecto para
cumplimentarlas medidas correctoras y la
de seguridad que pudieran exigirse, se
deberdn incorporar al proyecto.

6. La comprobacién de la
inexistencia de las medidas correctoras
impuesta en el permiso de instalacion
implicard la pérdida de eficacia de la
licencia.

7. La documentacién minima a
presentar por los titulares de la instalaciéon
o acftividad para el permiso de
funcionamiento serd la siguiente:

a. Proyecto técnico final de obras,
debidamente visado, en el que se refleje
el estado final de las obras si éstas
hubieran sufrido alguna alteracion que,
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en cualquier caso, no podrd incurrir en los
supuestos que precisan de solicitar de
modificacion de licencia.

b. Copia de la notificaciéon de la
licencia de obras y del permiso de
instalacion.

C. Certificado final de obras de
técnico competente, donde se haga
constar que ademds de la seguridad
estructural del edificio, y norma de
obligado cumplimiento, si fuera el caso.

. Que las instalaciones han sido
ejecutadas de conformidad con las
determinaciones del proyecto presentado
y por el que se obtuvo licencia para la
instalacion de la actividad.

. Que se han ejecutado las medidas
correctoras y condiciones ambientales
impuestas  segun la evaluacion del
impacto ambiental, informe ambiental o
calificacién ambiental.

. Que se cumplen las
determinaciones  exigidas por el
Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensidn y las medidas de proteccion
contra incendios.

d. Plan de revisiones periddicas a
realizar por entidad competente
designada por el fitular de la actividad
para los equipos de proteccidon de
incendios 'y medidas correctoras
medioambientales, si se encuentra
clasificada.

e. Alta en los impuestos de
Actividades Econdmicas, y sobre Bienes
Inmuebles o resguardo de haberlos
solicitado si el Ayuntamiento los
considerara precisos.

f. Informes  favorables de las
empresas concesionarias de los servicios
urbanisticos y cualquier otro que el
Ayuntamiento exija conveniente.

8. Los titulares no dardn comienzo ala
actividad solicitada hasta no estar en

posesion de la correspondiente licencia ni
podrdn iniciar el funcionamiento hasta
que no se haya comprobado la
instalacion por los técnicos municipales o
de la Junta y obteniendo la licencia de
funcionamiento o apertura.

9. Caducardn las licencias de
apertura y las de aquellos ofros que
permanezcan cerrados durante un plazo
superior a seis meses. No obstante, podrdn
prorrogarse estos plazos, si denfro de los
mismos, lo solicitara el interesado,
justificando la causa del refraso y la cual
no podrd exceder de un periodo igual.

Articulo 4.22. Procedimiento de concesion
de instalacién de actividades

1. El procedimiento de otorgamiento
de licencia de instalacion se ajustard alo
establecido enlalegislaciéon urbanistica y
de Régimen Local vigentes, con las
especificaciones que se consideren en
estas Normas.

2. Para las actividades calificadas se
estard ademds a lo indicado en la Ley
7/1994 de Proteccidon Ambiental y los
Reglamentos que la desarrollan, asicomo
a la Ley 30/92 del Procedimiento
Administrativo Comun.

Articulo 4.23. Documentacion  para la
licencia de traspaso y modificacion del
uso o actividad

1. Con la solicitud para la
modificacion objetiva del uso del edificio
o local, siempre que éste no requiera la
realizacion de obra de ampliacién o
reforma, se acompanardn de los
siguientes documentos:

a. Memoria justificativa detallada del
nuevo uso, con indicacién de si se halla
autorizada por el planeamiento vigente;
cuando el uso pretendido comporte el
ejercicio de actividades industriales,
deberd consignarse ademds la categoria,
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clasificacién decimal y situacion de las
mismas.

b. Plano de emplazamiento a escala
1:500, en el que se exprese claramente la
situacion de la finca con referencia a las
vias publicas y particulares que delimiten
la totalidad de la manzana en que estén
situadas  y las demds actividades
existentes en la misma. En este plano se
indicard la orientacion, las alineaciones y
rasantes oficiales y el perimetro del patio
central de la manzana, caso de que lo
haya, y se resaltard si el edificio existente
se aqjusta o no a las indicaciones,
alineaciones y rasantes.

C. Plano de plantas y fachada conlas
secciones necesarias para su completa
inteligencia.

d. Indicacion de los canales de
acceso de los servicios y de las
conexiones de cardcter obligatorio con
las redes de distribucion existentes vy
expresion de las potencias y caudales
establecidos en el caso de que éstos se
modifiqguen sustancialmente. Informe
favorable de las empresas concesionarias
de los servicios urbanisticos.

e. Certificacion expedida por
facultativo competente acreditativa de
que el edificio es apto para el nuevo uso,
y con especialreferencia al cumplimiento
de las condiciones de:

. Seguridad estructural del edificio.
. Aislamiento.

. Las medidas contra incendios.

. El Reglamento Electrotécnico de

Baja Tension.

. Supresion de barreras
arqguitectoénicas.

o Ofras normativas sectoriales de
aplicacién.

f. Copia de licencia de obra de
edificio y de la licencia de ocupacion, o
la justificacion de que el edificio local
tiene adquirido el derecho a Ila
edificacion.

g. Contrato de arrendamiento o
escritfura de propiedad.

h. Alta  en los Impuestos de
Actividades Econdmicas (lLA.E.) y sobre
Bienes Inmuebles (I.B.l.) o resguardo de
haberlos solicitado si el Ayuntamiento los
considera precisos.

2. Si la acftividad se encuentra
calificada y por consiguiente necesaria
de CALIFICACION AMBIENTAL, memoria y
calificaciéon conforme a las
determinaciones del art. 9  del
Reglamento de Cdalificacion Ambiental.

3. Cuando la solicitud de licencia
para modificar objetivamente el uso de
un edificio, lleve aparejada la realizacion
de obras de ampliacion o reforma,
deberdn cumplirse ademds las
prescripciones establecidas para la clase
de obras de que se trate.

CAPITULO IV. EJECUCION DE LAS OBRAS

Articulo 4.24. Prescripciones observables
en la ejecuciéon de las obras

1. Durante la ejecucion de las obras
deberdn  cumplirse las  siguientes
prescripciones:

a. Construir el correspondiente vado,
cuando la obra exija el paso de camiones
por la acera.

b. Conservar, siempre que sed
posible, el vado o vados exentos, asi
como la acera correspondiente ala finca.

C. Mantener, en estado de buena
conservacion, la valla u ofro elemento de
precaucion.
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d. Observar las normas establecidas
sobre el horario de carga y descarga,
limpieza, apertura y relleno de zanjas,
retirada de escombros y materiales de la
via publica y demds disposiciones
aplicables de policia.

e. Instalar en lugar fijo y bien visible,
desde el inicio de la obra, un cartel de
identificaciéon de la misma segin modelo
oficial aprobado por Ila a la
Administracion Urbanistica Municipal.

f. Los escombros y restos de obras
que se generen en la fase de
construccion deberdn ser gestionados de
acuerdo al Plan de Gestion vy
Aprovechamiento de Escombros de la
Provincia., debiendo ser transportados a
instalaciones de aprovechamiento de
este fipo de residuos o a vertederos
controlados de inertes.

g. El suelo vegetal de buena calidad
que sea necesario retirar para la
realizacion de las obras se acopiard al
objeto de proceder a su reutilizacién en
zonas verdes.

2. Ademds de las mencionadas
prescripciones, deben tenerse en obra a
disposicién del inspector municipal:

a. El documento acreditativo de la
concesion de licencia o su fotocopia.

b. Un ejemplar del proyecto
aprobado, debidamente diligenciado.

C. El documento acreditativo de
haber  sido comunicado a la
Administracién Urbanistica Municipal la
efectividad de la direccion facultativa de
las obras; y, en su caso, el que acredita el
nombramiento del técnico a que se
refiere el articulo siguiente.

d. Copia del plano entregado, en su
caso, al interesado, acreditativo del
senalamiento de alineaciones y rasantes
efectuadas.

3. La autoridad municipal, cuando
decrete la suspension de las obras o
actividades en curso o bien su demolicion
o cierre, podrd colocar, en lugares visibles
de la correspondiente obra o edificio,
avisos o carteles expresivos de la
resolucién municipal adoptaday deberdn
mantenerse en su emplazamiento hasta
tanto no se levante la resolucion
correspondiente.

Articulo 4.25. Direccion facultativa

1. No podrdn iniciarse las obras objeto
de lalicenciassin la previa aceptacion del
encargo realizado al Director de Obray al
Director de Ejecucion para llevar a cabo
los funciones que a cada uno de los
técnicos compete, que habrdn de
responsabilizarse de la coordinacion de
todos los aspectos técnicos que afecten
al Proyecto y a su ejecucién y con la
designacion de la empresa constructora
que haya de realizarlas.

2. La acreditaciéon de la contratacion
de los técnicos que componen la
direccién facultativa y de cualquier ofro
técnico requerido, deberd verificarse
mediante comunicacién dirigida a la
Administracion  Urbanistica  Municipal
identificando los facultativos elegidos y su
aceptacién en documento visado por los
Colegios oficiales respectivos, y se
presentard ante la Administracion, bien en
el momento de solicitar licencia, o bien
posteriormente con la presentacion de la
documentacion necesaria para el inicio
de las obras; el duplicado, debidamente
sellado por la Administracion Municipal,
serd devuelto al facultativo director y
deberd custodiarse permanentemente en
ellugar de la obra o actividad. Cuando la
obra comporte movimientos de tierrq,
junto con la anterior notificacion, se
acompanardn los documentos que se
previene para la concesidon de licencia
de dicho ftipo de frabagjos si no se
hubieran aportado con la peticidn inicial.

3. Toda la obra iniciada, sin haber
cumplimentado todo lo dispuesto en este
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articulo, se considerard carente de
direccion facultativa y serd suspendida
mientras no se cumpla dicho requisito, sin
perjuicio de las sanciones que procedan
por el incumplimiento.

Articulo 4.26. Renuncia y cambio de
técnicos o empresa constructora

1. Cualquier técnico de obligada
intervencién en una obra o instalacion
segun lo exigido por la reglamentacion
vigente que dejare de actuar en dicha
obra o instalacién, deberd ponerlo en
conocimiento de la Administracion
Municipal, dentro del término de setentay
dos horas, mediante escrito en el que se
exprese la causa de la renuncia,
debidamente visado por el Colegio
Oficial correspondiente. La comunicacién
llevard implicita la paralizacion
automdtica de la obra, debiéndose
acompanar a la citada comunicacion
fotocopia del liboro de o&rdenes o
documento que lo sustituya, donde se
constate dicha orden de paralizacién.

2. El promotor de las obras, en el caso
indicado en el apartado anterior, para
poder continuar habrd de nombrar un
nuevo técnico vy nofificarlo a la
Administracién Urbanistica Municipal, en
la forma dispuesta para la iniciacion,
dentro del término de seis dias siguientes
al cese del anterior director. En otro caso,
se suspenderdn las obras por la
Administracion  sin - perjuicio de las
responsabilidades y sanciones a que
hubiere lugar.

3. Si cambiara la empresa
constructora encargada de larealizaciéon
de la obra, el promotor, dentro del plazo
de seis dias, deberd poner tal
circunstancia en conocimiento de la
Administracion Municipal mediante escrito
en el que, junto con el enterado del
facultativo director, se consigne la
identificacién del nuevo constructor.

Articulo 4.27. Comunicacion de la
conclusién de las obras y licencia de
primera utilizaciéon

1. Terminadas las obras ¢}
instalaciones, el titular de la licencia, en el
plazo mdaximo de quince dias, lo pondrd
en conocimiento de la Administracion
Urbanistica  Municipal, mediante el
oportuno escrito de solicitud de licencia
de primera utilizacién u ocupaciéon, uso o
puesta en servicio, a la que deberd
acompanar:

a. Certificado expedido por el
facultativo director de aquéllas, visado
por el correspondiente Colegio Oficial en
el que se acrediten, ademads de la fecha
de su terminacién, el que éstas se han
realizado de acuerdo con el proyecto
aprobado O  SUS modificaciones
posteriores autorizadas y que estdn en
condiciones de ser utilizadas, asi como
certificado final de las obras de
urbanizacion que se hubiesen acometido
simultdneamente con la edificacién,
cuando su ejecucidén corresponda a los
particulares.

b. Sino se hubieran presentado con la
solicitud de licencia de obras, se
adjuntardn planos acotados, a escala
1:50 6 1:100, de la readlidad de la
cimentacién efectuada, con indicaciéon
precisa de SUS caracteristicas,
dimensiones, cotas de apoyo sobre el
tereno y fatigas del frabgjo vy
administrabilidad del mismo en las
distintas superficies de apoyo, asi como
de las redes de albanales, arquetas y
sifones enterrados o no dejados vistos, con
las especificaciones suficientes para su
facil localizacion.

C. Documentacién acreditativa del
cumplimiento de las condiciones de
proteccidon confra incendios de los
edificios conforme a la normativa en
vigor.

d. Certificado del técnico director de
las obras acreditativo del cumplimiento
del edificio de las condiciones exigidas

Sevilla, 14 de marzo 2008



Sevilla, 14 de marzo 2008

BOJA niim. 52

por la normativa de Accesibilidad vy
Eliminacion de Barreras Arquitectonicas.

e. Documento acreditativo de que la
obra o instalacion ha sido dada de alta a
efectos delImpuesto de Bienes Inmuebles.

f. Copia de la notificaciéon de la
concesion de licencia y su modificacion si
la hubiere.

g. Informes favorables o)
autorizaciones de las empresas
concesionarias o responsables de los
servicios  urbanisticos, en lo que
corresponda.

h. Cualquier otfra que el
Ayuntamiento exija en todo caso, asi
como autorizaciones de otras
administraciones publicas competentes
que le sean de aplicacion.

2. Comunicada la terminacién de las
obras o instalaciones, el Servicio Técnico
competente realizard la inspeccion vy si
comprueba que la edificacién se ajusta
estrictamente al proyecto aprobado, alas
condiciones de la licencia y a las
prescripciones de las normas urbanisticas,
Ordenanzas Municipales 'y  demdas
disposiciones reguladoras, se hallan
dispuestas y a punto de funcionamiento,
en su caso, las instalaciones de
proteccién contra incendios, informard la
concesion de la licencia de ocupacion o
uso de la puesta en servicio. Si, por el
conftrario, se observase algun defecto, se
propondrd a la autoridad municipal su
subsanacion en el plazo prudencial que all
efecto se senale.

3. Estardn sujetos a licencia de
primera utilizacidon u ocupacion, la
primera utilizacion de las edificaciones
resultantes de obras de nueva
edificacién, y aquellas edificaciones,
unidades edificatorias y locales resultantes
de obras de reforma parcial, reforma
general, consolidacién y restauracioén, y
enlas que haya habido alteracion del uso
al que se destinan o modificaciones enla
infensidad de dichos usos.

Articulo 4.28. Contratos de suministro de
servicios.

En los supuestos sujetos a licencia de
primera  utilizacion, las  empresas
suministradoras de los servicios de agua,
gas, electricidad, telefonia y ofros
andlogos, no podrdn formalizar ningldn
contrato de suministro sin la presentacion
de lalicencia de ocupacién concedida o
en su caso de instalacién o apertura bajo
responsabilidad de las  empresas
respectivas.

No obstante, las licencias de utilizacion,
instalacion o apertura no constituirdn
requisito previo a las contrataciones de
suministros en los siguientes supuestos:

a. Las originadas por cambio de
titularidad de la vivienda, comercio o
industria, si no hay modificacion,
sustituciéon o alteracion del uso.

b. Las que tengan por objeto edificios
residenciales o viviendas con cédula de
habitabilidad, o cédula de calificaciéon
definitiva fechada antes del 31 de
diciembre de 1.987, en cuyo caso bastard
con la presentacion de cualquiera de
estos documentos.

C. Las que sean consecuencia de la
ampliacién de redes sobre dreas
plenamente consolidadas, siempre que
no se trate de la primera utilizaciéon de un
edificio o de la sustitucidon, modificacion o
alteracion del uso preexistente.

TITULO V. CONDICIONES GENERALES DE
PROTECCION

CAPITULO 1: CONDICIONES GENERALES DE
PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 5.1.  Aplicacién
1. El régimen de protecciones que se

regulan en el presente capitulo deriva de
las determinaciones de la legislacion
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sectorial, que el planeamiento hace suyas
incorpordndolas a su normativa.

2. El régimen de protecciones es de
aplicacion en todas las clases de suelo, sin
perjuicio de que parte de la regulaciéon
solo sea aplicable a una clase de suelo en
razén de sus contenidos.

Articulo 5.2. Legislacion de aplicacién

Para la proteccion del medio ambiente se
estard a lo dispuesto en la Ley 7/1994, de
18 de Mayo, de Proteccidn Ambiental
promulgada para la  Comunidad
Autonédmica Andaluza, asi como los
reglamentos que la desarrollan.

De igual forma serdn de aplicacién
preferente las normas estatales que
constituyen la legislacion bdsica sobre
proteccion del medio ambiente.

Articulo 5.3. Medidas de proteccion
ambiental en los planes de desarrollo y de
ejecucion

Las medidas ambientales correctoras vy
compensatorias  incluidas  en las
Prescripciones de Control y Desarrollo
Ambiental del Planeamiento del Estudio
de Impacto Ambiental del presente Plan
se consideran determinaciones
vinculantes a los efectos oportunos.

Articulo 5.4. Proteccidbn del medio
ambiente

Las condiciones establecidas por estas
Normas para la proteccidon del medio
ambiente se refieren a los siguientes
extremos:

. Vertidos sélidos (basuras).
. Vertidos liquidos (aguas residuales).
. Vertidos gaseosos.

. Contaminacion acustica y
vibratoria.

. Proteccién contra incendios.

. Utilizacién de explosivos.

U Y demds establecidas en el art. 3

de la Ley 7/1994, de 18 de Mayo de
Proteccion Ambiental.

Articulo 5.5. Vertidos solidos

Se observardn las  prescripciones
establecidas enla Ley 10/1998 bdsica de
Residuos y el real Decreto 833/1988 por el
que se aprueba el Reglamento para la
ejecucion de la Ley 20/1986, Bdsica de
Residuos Téxicos y Peligrosos, asi como en
SUS posteriores actuaciones o)
modificaciones totales.

Se observardn la prescripciones de la Ley
11/1997 de Envases y Residuos de envases
y el Reglamento que la desarrolla
aprobado por Real Decreto 782/1998 de
30 de abril, cuyo objetivo es la prevencion
y reduccion del impacto sobre el medio
ambiente de los envases y la gestion de
los residuos de envases

Articulo 5.6. Vertidos liquidos

1. Las aguas residuales no podrdn
verter a cauce libre o canalizacién sin una
depuracién realizada por procedimientos
adecuados a las caracteristicas del
efluente y valores ambientales de los
puntos de vertido, considerdndose como
minimo los establecidos en la Ley de
Aguas (Ley 29/1985 de 2 de Agosto) y Ley
de  Proteccién  Andaluza y  sus
Reglamentos.

2. En todo caso, para poder efectuar
vertidos a cauces publicos, riberas o
embalses, se precisard informe favorable
de la Confederacion Hidrogrdfica del
Guadalquivir y del Guadiana, previo a la
licencia municipal.
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3. En el Suelo Urbano, tanto del
NUcleo principal como de las Aldeas del
Término  Municipal todo vertido se
encauzard a la red de saneamiento
municipal, encauzada ésta a la
depuradora prevista. En el caso de las
Aldeas, en cumplimiento de este
articulado y segun lo dispuesto en la
legislacién complementaria, se instalardn
depuradoras de bajo costo que eviten el
vertido directo al terreno.

En caso de vertidos industriales se estard a
lo regulado en la Ley de Proteccion
Ambiental Andaluza y Reglamentos segin
el tipo de industria esté en un Anexo u
otro, estableciéndose el ftipo de
depuracién previa antes de su vertido ala
red municipal.

4, Las fosas sépticas estardn a lo
dispuesto en las Normas Provisionales para
el proyecto y ejecucidon de estaciones
depuradoras aprobadas por la Resolucidon
de 23 de Abril de 1969 y en particular,
para las presentes Normas a los siguientes
extremos:

a. No se permiten en suelo clasificado
como urbano o urbanizable.

b. Lo capacidad minima de las
cdmaras destinadas a los procesos
anaerobios serd de 250 I/usuario cuando
solo se viertan en ella aguas fecales, y 500
|/usuario en ofros casos.

C. Sobre la dimensidn en altura que se
precise segin lo anterior, deberdn
anadirse:

o 10 cm en el fondo para depdsito
de cienos.
. 20 cm en la parte superior sobre el

nivel mdéximo del contenido para cdmara
de gases.

d. La cdmara aerobia tendrd una
superficie minima de capa filtrante de un
metro cuadrado en todo caso, con un
espesor minimo de un metro.

e. No se admitirdn fosas sépticas para
capacidades superiores a 10 personas en
el caso de las de obras de fdbrica y 20
personas en las prefabricadas, a menos
que se demuestre mediante proyecto
técnico debidamente una mayor
capacidad. Dicho proyecto habrd de ser
aprobado  por el Departamento

Competente de la Comunidad
Auténoma.
f. Si se emplea fdbrica de ladrillo

tendrd un espesor minimo de pie y medio,
cubierto el inferior con un enfoscado
impermeable de mortero hidrdulico de
cemento de 3 cm de espesor.

Si se emplea hormigdn, el espesor
minimo serd de 25 cm cuando se trate de
hormigdn en masa; 15 cm para hormigdn
armado "insitu"y 10 cm cuando se utilicen
piezas prefabricadas.

g. La fosa distard 25 cm como minimo
de los bordes de parcela y estard en la
parte mds baja de la misma, sin perjuicio
de donde resulte en virtud de la vigente
legislacién en materia de aguas o donde
especifique la Confederacion
Hidrogrdfica.

Articulo 5.7. Proteccidn del ambiente
atmosférico

En los proyectos de urbanizacion de los
distintos sectores se analizardn y se
marcardn las medidas a adoptar para
cumplir con lo establecido en el Decreto
74/1.996, de 20 de febrero, de la Junta de
Andalucia, por el que se aprueba el
reglamento de la calidad del Aire( en lo
que se refiere a materia), asi como en la
Le 38/72, Decreto 833/75 que la desarrolla
y Orden de 18-10-76.

Articulo 5.8. Contaminacién acuUstica y
vibratoria

1. Queda regulada por la Ley del
Ruido de 37/2003, de 17 noviembre, la
Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccién
Ambiental y sus Reglamentos, en especial
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el Reglamento de la Calidad del Aire
(Decreto 74/1996) y la Orden de 23 de
Febrero de 1.996 que desarrolla dicho
Decreto, asi como por las Ordenanzas
municipales que resulten de aplicacién.

2. No se permite el anclaje de
maquinaria y de los soportes de la misma
o cualguier elemento mévil en las paredes
medianeras, techos o forjados de
separacion entre locales y viviendas o
usos asimilables a éste. Se interpondrdn los
amortiguadores y otro tipo de elementos
adecuados con bancadas con peso de
1,5 a 2,5 veces el de la mdquina, si fuera
preciso.

3. Los servicios de inspeccién
municipal podrdn redlizar en todo
momento cuantas comprobaciones sean
oportunas y el propietario o responsable
de la actividad generadora de ruidos
deberd permitilo, en orden dal
cumplimiento de lo establecido en este
articulo, facilitando a los inspectores el
acceso a las instalaciones o focos de
emision de ruidos y disponiendo su
funcionamiento a las distintas
velocidades, cargas o marchas que les
indiguen dichos inspectores, pudiendo
presenciar aquellos el proceso operativo.

Articulo 5.9. Proteccidn contraincendios

Las construcciones e instalaciones en su
conjunto y sus materiales, deberdn
adecuarse como minimo a las exigencias
de proteccién establecidas por la Norma
Bdsica de la Edificacién NBE-CPI-96, y las
normas de prevencion de incendios
vigentes para cada tipo de actividad.

Articulo 5.10. Utilizacidn de explosivos

1. La utilizacion de explosivos en
derribos, desmontes y excavaciones
requerird la previa concesion de expresa
licencia municipal para ello.

2. La solicitud de esta licencia se
formulard aportando fotocopia de la guia

y permiso de utilizacion de explosivos
expedidos por la Autoridad Gubernativa.

3. El Ayuntamiento, vistos los informes
de los servicios técnicos municipales,
podrd denegar dicha licencia o sujetarla
a las condiciones que considere
pertinentes para garantizar en todo
momento la seguridad publica, de los
inmuebles proximos y de sus moradores y
ocupantes.

CAPITULO Ill. SERVIDUMBRES DE
PROTECCION
Articulo 5.11. Aplicacion y

responsabilidades

1. La regulacion relativa a
servidumbres es una limitacion al uso de
los predios que, por ser de dmbito
nacional, prevalece sobre las condiciones
establecidas en la normativa de zona.

2. La responsabiidad de hacer
cumplir el régimen de servidumbres
corresponde al Ayuntamiento y a los
organismos competentes, y alcanza
también a los particulares, que deberdn
colaborar con el Ayuntamiento y entre si
para la consecucion de los objetivos que
se pretenden.

Articulo 5.12. Servidumbres de las vias de
comunicacion

1. Se prohibe expresamente la
incorporacion del sistema viario propio de
las urbanizaciones a las carreteras de
cualquier tipo. En este sentido, todas las
parcelas con frente a carreteras tendrdin
una via secundaric de acceso
independiente de aquellas, no
permitiéndose dar acceso a estas
parcelas directamente desde las
carreteras, sino en los enlaces e
intersecciones concretamente previstos.
Entre dos enlaces e intersecciones de una
misma carretera o camino publico, la
distancia no podrd ser menor de:
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. En carreteras provinciales: 300 m 4, En ningUn caso podrdn autorizarse
edificaciones que invadan o afecten de

. En carreteras locales: 150 m algun modo alas vias publicas o caminos
existentes, a las nuevas vias previstas en

. En caminos vecinales: 80m las Normas o las franjas de proteccion
establecidas en las mismas.

2. En cuanto a las zonas de dominio

publico, de afeccién, servidumbres,
separacion de edificaciones e
instalaciones y demds determinaciones
relativas a vias de comunicacién se estard
a lo establecido en la Ley de Carreteras
(Ley 25/1998 de 29 de Julio) y sus
Reglamentos, asi como a la Ley de
Carreteras de la Comunidad Autbnoma
Andaluza. En concreto:

a. En las carreteras que pertenezcan
a la red andaluza, la zona de no
edificacién consiste en dos franjas de
terreno una a cada lado de la carretera a
una distancia de cien metros (100 m.) en
las vias de gran capacidad, de cincuenta
metros (50 m.) en las vias convencionales
y veinticinco metros (25 m.) en el resto de
las carreteras.

b. En las carreteras que pertenezcan
alared estatal, el limite de edificacién se
sitUa en autopistas, autovias y vias rapidas
a 50 metros medidos horizontalmente
desde la arista exterior de la calzada mds
proxima; en el resto de carreteras, la linea
limite de edificacidn se sitUa a 25 metros
medidos de igual forma. No obstante, en
las carreteras estatales que discurran total
y parcialmente por zonas urbanas el
Ministerio de Fomento podrd establecerla
linea limite de edificacién a una distancia
inferior a las senaladas anteriormente
siempre que esté lo permita el
planeamiento urbanistico.

3. Serd necesaria la previa licencia
del d4rgano administrativo del que
dependa la carretera para cualquier
actuacion en la zona de servidumbre vy
afeccion. En aquellas carreteras que
discurran  por  zona urbana, las
autorizaciones de usos y  obras
corresponde al Ayuntamiento, previo
informe del Organismo titular de la via.

Arficulo 5.13. Servidumbres de la red de
energia eléctrica-

1. Se recomienda no realizar ninguna
construccion, ni siquiera de cardcter
provisional, dentro de los siguientes
anchos de reserva:

o Linea de 380 Kv 30m

o Linea de 220 Kv 25m

. Linea de 138 Kv 20m
. Linea de 66 Kv 15m
. Linea de 45 Kv 15m
2. La servidumbre de paso de energia

eléctrica no impide al duefo del predio
sirviente cercarlo, plantar o edificar en él,
dejando a salvo dicha servidumbre y
respetando los anchos de reserva
recogidos en el nUmero anterior. En todo
caso, se respetardn las distancias y demds
determinaciones establecidas en la
Normativa reguladora de las Lineas de
Alta Tension.

Articulo 5.14. Servidumbres de cauces
publicos

1. Se estard a todo a lo establecido
en el Real Decreto Legislativo 1/2001
(Texto Refundido de la Ley de Aguas), a
las disposiciones contenidas en el Plan
Hidroldgico del Guadalquivir  (R.D.
1664/1998 de 24 de Julio) y a las
determinaciones contenidas en este
articulo.
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2. Las mdrgenes de las riberas estdn
sujetas, en toda su extension longitudinal,
a las siguientes limitaciones:

. A una zona de servidumbre de
cinco metros de anchura paralelas a los
cauces, para uso publico.

. A una zona de policia de 100
metros de anchura paralelas alos cauces,
enla que se condicionard el uso del suelo
y las actividades que se desarrollen, entre
ofras: las obras que alteren
sustancialmente el relieve natural; las
construcciones de todo tipo, provisionales
o definitivas; las extracciones de dridos; las
acampadas  colectivas, asi  como
cualquier uso o actividad que suponga un
obstdculo en régimen de avenidas. En
todo caso, serd necesaria la autorizacion
del Organismo de Cuenca para la
implantacién de cualquier uso en la zona
de policia.

3. En todas las urbanizaciones
previstas en el suelo urbano no
consolidado que linden con zonas de
cauces publicos, lagos o embalses, la
zona de 20 metros de anchura, contada
desde la linea de mdaxima avenida normal
o desde la linea de cornisa natural del
terreno, deberd destinarse a espacio libre.

4, Podrdn ser objeto de
establecimiento de servidumbre de uso
publico aguellos pasillos que, a través de
urbanizaciones y predios particulares, se
consideren necesarios para enlazar la
zona de uso publico de la orilla de los rios,
lagos o embalses, con las carreteras vy
caminos publicos mds préximos.

Articulo 5.15. Servidumbres de
abastecimiento de agua y saneamiento,
en el SNU

Enlas redes de abastecimiento de aguay
las redes de saneamiento que franscurran
por el Suelo No Urbanizable, se establece
una zona de servidumbre de 4,00 m de
anchura total, situada simétricamente a
ambos lados del eje de la tuberia. En ella

no se permiten la edificacién, ni las
labores agricolas u otros movimientos de
tierras.

CAPITULO lll. NORMAS GENERALES DE
PROTECCION DEL MEDIO FISICO

Articulo 5.16. Proteccién de las vias
pecuarias y caminos rurales

1. Las vias pecuarias y caminos rurales
son bienes de dominio publico destinados
principalmente al trénsito del ganado vy
comunicaciones agrarias.

2. Las vias pecuarias existentes en el
término municipal de Fuenteobejuna, son
las recogidas en el plano de "Ordenacion
del Suelo No Urbanizable. Clasificacién del
Suelo". La Consejeria de Medio Ambiente
deberd efectuar el oportuno deslinde de
las vias pecuarias.

3. La anchura minima de los caminos
rurales serd de 6 metros

4, Los caminos pertenecientes a la
malla de interés ambiental, existentes en
el Término Municipal de Fuente Obejuna,
tendrdn la seccidon fransversal y las
caracteristicas técnicas precisas
adecuadas al entorno donde se integren,
las cuales serdn especificadas por el
proyecto técnico que en su momento
apruebe el Ayuntamiento.

En todo caso, el ancho de los caminos se
corresponderd con el que posean en el
momento de la aprobacion del Plany, en
ningun caso inferior a los dos (2,00) metros.
La referida red podrd ser ordenada
mediante el correspondiente  Plan
Especial, que estudiard el conjunto o una
parte de la misma, como paso previo
para su incorporacién al dominio publico,
previo procedimiento expropiatorio si
procede.

5. En lo relativo a la implantacién de
cualquier tipo de actividad serd de
aplicaciéon lo dispuesto en la Ley Estatal
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3/1995, de 23 de Marzo, asi como en el
Reglamento de vias pecuarias del a
Comunidad Autondmica Andaluza de 4
de Agosto de 1.998 (Decreto 155/1998).

6. Las ocupaciones temporales
estardn sujetas ala obtencién de licencia
urbanistica en los términos contemplados
en el articulo 76 de estas Normas, sin que
en ninglUn caso originen derecho alguno
en cuanto a la ocupacién de las vias. Es
requisito  imprescindible el informe
favorable del organismo competente.

Arficulo 5.17. Proteccion de  recursos
hidrolégicos

En la proteccidn de los cauces publicos se
estard a todo a lo establecido en el Real
Decreto  Legislativo  1/2001 (Texto
Refundido de la Ley de Aguas), a las
disposiciones confenidas en el Plan
Hidroldgico del Guadalquivir  (R.D.
1664/1998 de 24 de Julio) y a las
determinaciones contenidas en el articulo
8.32 de estas Normas.

Artficulo 5.18. Proteccion de  aguas
subterrdneas

1. Los alumbramientos de aguas
deberdn readlizarse respetando  las
distancias fijadas al efecto por la
Comisaria de Aguas correspondiente y en
su defecto, las distancias fijadas con
cardcter general en los articulos de la ley
de Aguas. Para la concesion de licencia
de apertura de pozos, es requisito
imprescindible la  autorizacién  del
organismo competente para la
captacion de aguas subterrdneas.

2. Queda prohibido a los
establecimientos industriales que
produzcan aguas residuales capaces, por
su toxicidad o por su composicidn
quimica y bacterioldgica, de contaminar
las aguas profundas o superficiales, el
establecimiento de pozos, zanjas, galerias
o cualquier dispositivo que pudiera

facilitar la absorcién de dichas aguas por
el terreno.

3. La construccion de fosas sépticas
para el saneamiento de viviendas sélo
podrd ser autorizada cuando se den las
suficientes garantias de que no suponen
riesgo alguno para la calidad de las
aguas superficiales o subterrdneas. En
caso de existir dudas sobre la inocuidad
de las fosas o cuando asi lo aconseje la
magnitud o concentracién del proyecto,
se exigird la previa realizaciéon del os
estudios hidrogeoldgicos necesarios.

4, Para la obtencién de autorizacién
de nuevos vertederos de residuos sélidos
es requisito imprescindible la justificacion
de su emplazamiento mediante los
estudios oportunos que garanticen la no
afeccidén de los recursos hidroldgicos, de
acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo 1°
del presente Titulo.

Articulo 5.19. Regulacion de recursos

Para la obtencién de licencia urbanistica
o de apertura correspondiente a
actividades industriales o extractivas serd
necesario justificar debidamente la
existencia de la dotacidon de agua
necesaria.

Articulo 5.20. Proteccidon de la vegetacion

1. La redlizacién de actividades
agropecuarias o forestales deberd
someterse en todo caso a las Normas vy
Planes Sectoriales que la regulen, sin
perjuicio de la aplicacién de las presentes
Normas.

2. Se considera masa arboérea sujeta
a las determinaciones de la presente
Norma, todas las localizadas en el término
municipal con independencia del
régimen de propiedad del suelo.

3. La corta de drboles integrados en
estas masas estard sujeta al requisito
previo de obtencién de licencia
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urbanistica, sin  perjuicio de las
autorizaciones administrativas que sea
necesario obtener de la autoridad
competente en razén de la materia.

4. Cuando una obra pueda afectara
algun ejemplar arbdéreo publico o
privado, se indicard en la solicitud de
licencia correspondiente senalando su
sifuacion en los planos topogrdficos de
estado actual que se aporten. En estos
casos, se exigird y garantizard que
durante el transcurso de las obras, se
dotard a los troncos del arbolado y hasta
una altura minima de ciento ochenta
(180) centimetros, de un adecuado
recubrimiento rigido que impida su lesidon
o deterioro.

Articulo 5.21. Proteccién del suelo

En la solicitud de licencia urbanistica para
la realizacion de cualquier obra o
actividad en pendientes superiores al 15%
que lleve aparejado algun movimiento de
tierra se incluird en el proyecto de la
misma, la documentacién vy estudios
necesarios para garantizar la ausencia de
impacto negativo sobre la estabilidad y
erosionabilidad de los suelos.

CAPITULO IV. PROTECCION DE
YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS, DEL
PAISAJE Y DE LA ESCENA URBANA

Articulo 5.22. Aplicacion y
responsabilidades

1. El régimen de protecciones que se
regulan en este capitulo atanen a todo el
término municipal que contenga o pueda
contener elementos a los que este
capitulo se refiere.

2. La responsabilidad de hacer
cumplir el régimen de protecciones que
se establecen en este capitulo
corresponde al Ayuntamiento vy
organismos competentes, que deberdn,
por tanto, denegar o condicionar las

licencias de obras que se opongan a la
regulacion siguiente. La responsabilidad
también alcanza a los particulares, que
deberdn colaborar con el Ayuntamiento.

3. Las determinaciones aqui
establecidas se complementan con las
Condiciones Generales de Estética
reguladas en el Capitulo 8 del Titulo VI de
las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 5.23. Proteccién de yacimientos
argueoldgicos

1. Las dreas de proteccion
argueoldgica son las siguientes:

. Mina de la Loba ( Epoca Romana)
. Castillo de Ducado ( Edad del
Cobre)

. Cerro Masatrigo ( Epoca Romana)
. Conde Galeote ( Edad del Bronce
Medio)

. Cortijo de Manuel Pulgarin ( Epoca
Romana)

. Dehesa del Toril ( Edad de Bronce
Medio)

. Casa de los Delgados ( Edad de
Bronce Medio)

. Ermita de San Sebatidn ( Epoca
Romana )

. Construcciones Funerarias ( Epoca
Romana )

. Machones ( Edad del Bronce
Medio)

. La Sierrezuela ( Edad del Bronce
Medio)

. La Calaveruela ( edad del Cobre )
. Las Tumbas de la Canada del

Gamo( Visigdtica )
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2. Se enfiende por usos autorizables
los permitidos por el régimen del suelo de
la zona de SNU del PGOU en el que se
inscribe el perimetro del yacimiento
delimitado; siempre y cuando resulten
compatibles con la proteccion de los
valores de yacimiento conforme a la
Resolucion del Organo competente en
materia de patrimonio histérico.

3. Se entienden por usos prohibidos
los prohibidos por el régimen del suelo de
la zona de SNU del PGOU en la que se
inscribe el perimetro del yacimiento
delimitado; asi como aqguellos
incompatibles con la proteccién de los
valores del yacimiento

Articulo 5.24. Proteccién del paisaje

Se prohibe la instalacion de carteles
publicitarios que afecten o limiten la
percepciéon del paisaje, salvo aquellas de
interés general autorizadas expresamente
por la Administracidn competente.

Articulo. 5.25. Adaptacion al ambiente e
imagen urbana

1. Las construcciones habrdn de
adaptarse, en lo bdsico, al ambiente en
que estuvieran situadas, y a tal efecto:

a. Las nuevas construcciones vy
alteraciones de las existentes deberdn
adecuarse en su diseno y composicion
con el ambiente urbano en el que
estuvieren situadas. A tales efectos la
Administracion  Urbanistica  Municipal
podrd exigir como documentacion
complementaria  del proyecto de
edificacién la aportacion de andlisis de
impacto sobre el entorno, con empleo de
documentos grdficos del conjunto de los
espacios pUblicos a que las
construcciones proyectadas dieren frente
y ofros aspectos desde los lugares que
permitieren su vista. En los supuestos en
que la singularidad de la solucién formal o
el tamano de la actuacion asi lo
aconsejen, podrd abrirse un periodo de

participacién ciudadana para conocer la
opinidn tanto de la poblacién de la zona
como de especialistas de reconocido
prestigio.

b. En los lugares de paisaje abierto y
natural o enlas perspectivas que ofrezcan
los conjuntos urbanos de caracteristicas
historico-artisticas, tipicos o tradicionales, y
en las inmediaciones de las carreteras y
caminos de frayecto pintoresco, no se
permitird que la situacién, masa, altura de
los edificios, muros vy cierres, o la
instalacion de ofros elementos, limite el
campo visual para contemplar las
bellezas naturales, rompa la armonia del
paisaje o desfigure la perspectiva propia
del mismo.

C. Cuando una edificacién sea objeto
de una obra que afecte a su fachada y
se encuentre configua o flanqueada por
edificaciones objeto de profeccion
individualizada, se  adecuard la
composicion de la nueva fachada a las
preexistentes, armonizando las lineas fijas
de referencia de la composicién (cornisa,
aleros, impostas, vuelos, zdcalos,
recercados, efc.) entre la nueva
edificacién y las colindantes.

d. En fodo caso, las soluciones de
ritmos y proporcién entre los huecos vy
macizos en la composicion de las
fachadas, deberdn adecuarse en funcién
de las caracteristicas tipoldgicas de la
edificacién, del entorno, y especificas de
las edificaciones catalogadas, si su
presencia y proximidad lo impusiere.

e. En las obras en los edificios que
afecten a la planta baja, ésta deberd
armonizar con el resto de la fachada,
debiéndose a tal efecto incluir sus alzados
en el proyecto del edificio y ejecutarse
conjuntamente con él.

2. En todo el dmbito del suelo
clasificado como urbano y urbanizable
se prohiben todo tipo de instalaciones
aéreas de suministro de servicios puUblicos.
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Articulo. 5.26. Limitaciones de Publicidad.

1. En suelo no urbanizable se prohibe
la publicidad exterior, salvo los carteles
informativos, de conformidad con la
vigente legislacion.

2. En el dmbito del suelo urbano se
prohibe la manifestacién de la actividad
publicitaria, salvo en aquellos espacios
debidamente acondicionados y
autorizados por la Administracién. Se
admitirdn los anuncios comerciales en los
propios locales promocionados, que
deberdn adaptarse al ambiente en
cuanto a tamano, diseno y materiales.

3. La implantacién de usos o
actividades que por sus caracteristicas
puedan generar un importante impacto
paisqjistico  tales como  canteras,
desmontes, etc., deberd realizarse de
manera que se minimice su impacto
negativo sobre el paisaje, debiéndose
justificar expresamente este extremo en
las correspondientes  solicitudes de
licencia, asi como en los planes de
restauracion.

4, Las obras de nueva edificacién
deberdn proyectarse tomando en
consideracion la topografia del terreno, la
vegetacion existente, la posicion del
terreno respecto a cornisas, hitos u otros
elementos visuales, elimpacto visual de la
construccion proyectada sobre el medio
que la rodea vy el perfil de la zona, su
incidencia en términos de soleamiento y
ventilacién de las construcciones de las
fincas colindantes y, en via publica, su
relacion con ésta, la adecuacién de la
solucion formal a la tipologia y materiales
del drea, y demds pardmetros definidores
de su integracion en el medio urbano.

Arficulo. 5.27.Red de Miradores.

Para paliar el insuficiente reconocimiento
y utilizacion que presentan los recursos
paisqjisticos de Fuente-Obejuna, el
presente Plan establece una red de
miradores urbanos que posibilitan la
contemplacién del entorno territorial y de

las vistas mds significativas, que se
explicitan en los planos de ordenacion. El
régimen al que se encuentran sujeto los
espacios incluidos en la red de miradores
es el siguiente:

a. Se senalardn y adecuardn
convenientemente estos miradores, con el
objetivo de facilitar el acceso y la
contemplacién de las vistas que se
pretenden resaltar. En aquellos casos en
los que la perspectiva lo requiera, podria
establecerse alguna senalizacion
interpretativa (cerdmica, paneles...) que
ponga de manifiesto la foponimia vy las
caracteristicas de los paiscjes a
contemplar.

b. La dotaciobn minima de los
miradores de primer orden queda
definida por una senal de localizacién,
una barandilla, murete o balaustrada que
senale el espacio de observacion, bancos
y papeleras. Con cardcter opcional
cuando el tamano y las caracteristicas del
emplazamiento lo permitan, podrdn
complementarse con otros elementos
(fuentes de agua potable, pequenos
espacios ajardinados, farolas,
instalaciones de recreo infantil...) o
presentar una pavimentacion que le
confiera un cardcter de plaza o plazoleta
publica. Del mismo modo, cuando la
proximidad de una via de comunicacién
permitiera el acceso al mirador por medio
de vehiculos de motor se podrdn
establecerzonas de aparcamiento, enlas
gue se adoptardn las medidas de diseno
y ordenacién oportunas para evitar la
degradacién visual del entorno del
mirador.

C. Las dotaciones de los miradores
secundarios se establecerdn de acuerdo
con las condiciones del entorno en el que
se inserten, pudiendo incluso quedar
reducido a la mera senalizaciéon de la
vista.

d. En tforno a los miradores, con
independencia de la clasificacion
urbanistica de los terrenos colindantes, se
establecerd una zona de proteccién de
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las vistas de 20 metros de didmetro en la
que no se permitird ningun tipo de
construccién o actuacién que pudiera
suponer el apantallamiento o la
desfiguracion de las perspectivas
paisqjisticas.

e. En todo caso, los promotores de
cualqguier actuacién que se localice a
menos de 200 metros de los miradores
deberdn prever y adoptar las medidas
oportunas para no establecer obstdculos
visuales significativos y para asegurar el
mantenimiento de unas condiciones
estéticas aceptables. Esta circunstancia
deberd ser tenida en cuenta
especialmente en el caso de la
construccion de edificaciones aisladas o
de grandes promociones inmobiliarias, la
implantacion de instalaciones industriales,
agroganaderas o de servicios y el
establecimiento de redes de distribucion
que requieran de soportes y tendidos
aéreos. Quedardn prohibidos en estas
zonas de respeto los carteles publicitarios
de gran formato.

CAPITULO V. CONDICIONES DE
PROTECCION DEL PATRIMONIO
CATALOGADO

Articulo 5.28. Alcance y contenido

1. Regulan de forma concreta las
actuaciones: tipos de obras, usos y forma
de tramitacion a que deberdn someterse
las edificaciones, espacios y elementos
afectados por cualquiera de las
Categorias y Niveles de proteccion
establecidos en el CATALOGO, que se
incluye como Anexo.

2. Tiene el cardcter de ordenacion
estructural todas aquellas
determinaciones del presente capitulo
que tienen por objeto laregulacién de los
inmuebles con el Nivel de Proteccion
Integral (I) y Global (ll), el resto tienen la
consideracion de ordenaciéon
pormenorizada preceptiva

Articulo 5.29. Declaracion de utilidad
publica y alcance de la catalogacion

1. La inclusién de cualquier edificio,
espacio o elemento en el catdlogo
supone que queda exceptuado del
régimen general de declaracién de
estado de ruina de la edificaciéon y del
régimen general de edificacion forzosa.

2. También implica la declaracion
como fuera de ordenacién automdtica
de todos los elementos superpuestos o
adosados a tales edificios (cables,
marquesinas, rétulos, muestras,
banderines, toldos, palomillas, postes, ...),
que deberdn retirarse en el plazo maximo
de un ano desde la aprobacidn definitiva
de las Normas, pasado el cual podrdn ser
retirados por el Ayuntamiento con cargo
a las companias, empresas o personas
responsables de cada instalacion.

3. También obliga a los propietarios
de las piezas catalogadas a realizar las
obras requeridas en estas Normas de
rehabilitacion, conservacion Y%
mantenimiento para garantizar incluso la
total seguridad estructural de la misma, asi
como les confiere el derecho de recibir
todas aquellas ayudas econdmicas vy
financieras que pudieran disponerse por
los érganos de la Administracién, en lo
que pueda corresponderles en funcién de
lo previsto en tales disposiciones.

Articulo 5.30. Proteccién de la parcela

La inclusidn de una edificacidon en el
Catdlogo conlleva la proteccion de la
parcela en la que se ubica, que se
considera a todos los efectos como
indivisible.

Articulo 5.31. Las categorias de
proteccién del patrimonio edificado.

El presente Plan establece cuatro niveles
de proteccidon en la clasificacién del
Patrimonio Arquitecténico y de los
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espacios no construidos en funcién de su
interés, circunstancias particulares de
cada drea y determinaciones de
planeamiento.

o Nivel de Proteccién |, Integral.

. Nivel de Proteccion I, Global

. Nivel de Proteccion lll. Parcial

. Proteccion de Espacios PUblicos.

Articulo 5.32. Intervenciones en el Nivel de
Proteccion |, Integral

1. Los inmuebles que se incluyen en el
Nivel de Proteccién |, Integral son aquellos
que cuentan con valores singulares por
sus especiales cualidades arquitectonicas,
histéricas y artisticas, por su valor
conmemorativo respecto al entorno
humano en que se inserta y por ser
referente constante en el paisaje urbano
de Fuente Obejuna.

2. Los Inmuebles con el Nivel |
deberdn, en todo caso, mantener en su
integridad SUsS caracteristicas

morfoldgicas, estructurales vy tipoldgicas,
asi como aquellos elementos singulares
arquitectdnicos y artisticos que forman
parte del conjunto protegido.

3. Sélo se permiten las obras que
afiendan al buen mantenimiento vy
conservacion del conjunto y las que
contribuyan a la restauracién vy
consolidacién del inmueble y de sus
elementos singulares.

4, Dentro de este primer nivel de
proteccién  quedan  incluidos  los
inmuebles que, a continuacion, se
relacionan:

. Iglesia  Parroquial de N¢ $° del
Castillo.
o Casa Cardona o Palacio

Modernista en c/Doctor Miras Navarro.

. Iglesia de San Francisco.

Arficulo 5.33. Intervenciones en Nivel de
Proteccion Il, Global

1. Los inmuebles que se incluyen en
este nivel de proteccidén se caracterizan
por su valor arquitectdnico e histérico-
artistico y por el valor representativo en el
enftorno urbano en el que se inserta, son
elementos singulares arquitectdnicos u
ornamentales que caracterizan e
identifican al entorno.

2. Quedan protegidas las
caracteristicas morfoldgicas, estructurales
y ftipoldégicas de los mismos a fin de

conservar los valores descritos
anteriormente.
3. En este segundo nivel de

proteccion, quedan incluidos los
inmuebles de la Arquitectura Religiosa
gue a continuacién se senalan:

A. Localizadas en el NUcleo Principal.

. Convento de las Monjas de la
Presentacién de Maria

. Ermita de Jesus Nazareno

. Ermita del cristo de la Misericordia
. Museo Arqueoldgico

. Ermita de San Sebastian

. Grupo Escolar Manuel Camacho

junto a Ermita de San Sebastidn,
representativo  de la  Arquitectura
Regionalista,

B. Localizadas en las Aldeas de
Fuente-Obejuna.

. Iglesia de Ntra. Sra. del Carmen en
Alcornocal.

. Iglesia del Salvador en Cuenca.

. Iglesia de Ntra. Sra. de los Dolores.

Porvenir de la Industria

Sevilla, 14 de marzo 2008



Sevilla, 14 de marzo 2008

BOJA niim. 52

. Iglesia de N° §® de la Coronada.

. Iglesia de San José en Canada del
Gamo.

. Iglesia de San Antonio y Santa

Bdrbara en Ojuelos Altos.

. Iglesia de San Juan en Argallén.

. Iglesia de Santa Elena en la
Cardenchosa.

. Iglesia de la Santa Cruz de Los
Panchez

. Iglesia Parroquial de El Piconcillo
C. Localizadas en el suelo no
urbanizable.

. Ermita de N° S de Gracia.

4, En los inmuebles que cuenten con

el Nivel de Proteccion Il se permiten las
obras de mantenimiento y conservacion,
incluso las de restauracion y consolidacion
que sin danar los valores patrimoniales de
la  edificacién permitan el buen
funcionamiento del inmueble, incluso un
posible cambio de uso compatible.

Arficulo 5.34. Intervenciones en el Nivel
de Proteccion lll. Parcial

1. Los inmuebles que se incluyen en el
Nivel de Proteccion |lll. Parcial se
caracterizan por contar con un valor
arqguitectdénico, monumental o artistico,
que si bien no alcanza el cardcter
singular, pertenece aunas caracteristicas
arquitectdnicas propias de una tipologia
tradicional merecedora de proteccion o
bien por tener una significacién en la
historia de la ciudad deben ser objeto de
proteccion.

2. En este tercer nivel de proteccidén
guedan incluidos los inmuebles mdas
representativos de la Arquitectura Civil
(Privada y Publica) de Fuente-Obejuna,

pertenecientes en su mayor parte de
ellos a la fipologia de Vivienda Senorial,
asi como los edificios institucionales. Estos
inmuebles son:

. Casa en ¢/ Alcalde Esteban n°3.

. Casa en ¢/ Pozuelos n°1.

. Casa en c/ Cérdoba n® 16.

. Casa de la familia Morillo-Velarde

en c/Burdn Barba n®.16

G Casa de la familia Escobar del Rey
en c/ Corredera n®.11

o Casa de los Quintana en c/
Corredera n® 10.

. Ayuntamiento de Fuente-Obejuna.

. Portada en c/ Regidor
Villomediana.

3. Las intervenciones permitidas en
estos inmuebles incluye cualquiera de los
tipos de obra tendentes a la buena
conservacion, consolidacion y
rehabilitacion del patrimonio edificado.
De forma justificada podrd admitirse las
obras de reforma y ampliacién siempre
que no afecten a los valores, espacios o
elementos catalogados.

Articulo 5.35. Proteccidén de Espacios
PuUblicos

1. El Plan General protege los
siguientes Espacios PuUblicos de Interés,
identificados en el Catdlogo y que se
corresponden con los de mayor
significado patrimonial y de la evolucién
histérica de la ciudad y por ello,
considerados elementos integrantes de su
Patrimonio Cultural Urbano:

U La Ploza de Lope de Vega. y
Entorno de la Iglesia de N¢ §¢ del Castillo.

2. El dmbito de los Espacios PUblicos
de Interés, a los efectos de su adecuada
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proteccidn, incluye tanto el espacio libre
de uso publico como el de los inmuebles
edificados que lo conforman.

3. Las parcelas edificables que
conforman  los  espacios  urbanos
protegidos se considerardn, con cardcter
general, inalterables.

4, Las intervenciones que se realicen
sobre los Espacios PUblicos incluidos en el
Catdlogo deberdn mantenerla estructura
bdsica de los mismos, los elementos de
mobiliario urbano singularizados en el
Catdlogo y el arbolado existente. En ellos
se prohibe la ejecucion de
aparcamientos subterrdneos.

5. Los proyectos de reurbanizaciéon
que se formulen sobre los espacios
urbanos catalogados se tframitardn como
Proyectos de Urbanizacion regulados en
la legislacion urbanistica. Se exigird la
redaccién de un Unico proyecto que
establezca criterios homogéneos, aln
cuando su ejecucion pueda plantearse
de forma faseada. Estos proyectos
asegurardn la supresion de todo tipo de
barreras arquitectonicas.

6. Se deberd garantizar la
participacion ciudadana en las decisiones
relativas al diseno y a los elementos del
mobiliario urbano del espacio protegido.
La remodelacidon del trazado y del
mobiliario urbano deberd realizarse en
consonancia con ] cardcter
monumental, singular o simbdlico para
conseguir una imagen unitaria expresiva
de su origen bajo las siguientes premisas:
potenciar el sentido unitario del conjunto
espacial y fomentar el cardcter de
estancia y paseo publico.

Articulo 5.36. Normas de  proteccion
urbanistica del Catdlogo

A los edificios, espacios y elementos
incluidos en el Catdlogo les serd de
aplicacién de forma especial la
regulacion contenida enlos articulos 2.11,
2.14,2.16 y 2.19 de las presentes Normas.

TITULOVI. CONDICIONES GENERALES DE
EDIFICACION

CAPITULO I.  APLICACION, TIPO DE OBRAS
DE EDIFICACION Y CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

Articulo 6.1.  Aplicacidn

1. Las normas confenidas en el
presente  fitulo se  aplicardn @
directamente a la edificacién en el suelo
urbano y de forma subsidiaria, en el suelo
urbanizable y no urbanizable en todo
aquello no previsto en la regulacion
propia de estas clases de suelo.

2. Los términos y conceptos utilizados
en los distintos capitulos de este Titulo
tendrdn el significado y alcance que se
expresa en sus definiciones.

Articulo 6.2. Tipos de obras de
edificacién

1. A los efectos de la aplicacién de
las condiciones generales y particulares
reguladas en las presentes Normas
Urbanisticas, se establecen los siguientes
tipos de obras de edificacion:

A. Obras tendentes a la buena
conservacion del 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 distribucién. Se incluyen en
este tipo, entre otras andlogas, el cuidado
y afianzamiento de cornisas y volados, la
limpieza o reposicion de canalones vy
bajantes, los revocos de fachada, la
pintura, la reparacion de cubierta y el
saneamiento de conducciones.

b. Obras de consolidacién: son obras
de cardcter estructural que tienen por
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objeto el afianzamiento, refuerzo o
sustitucién de elementos danados de la
estructura portante del edificio; pueden
oscilar entre la reproduccion literal de los
elementos danados preexistentes hasta su
permuta por ofros que afiendan
Unicamente a la estabilidad del inmueble
y redlizados con tecnologia mds
actualizada.

C. Obras de acondicionamiento: son
obras que tienen por objeto mejorar o
fransformar las condiciones de
habitabilidad de un edificio o de una
parte del mismo. Se incluyen en este tipo
de obras la sustitucion de instalaciones
antiguas y la incorporacion de nuevos
sistemas de instalaciones.

d. Obras de restauraciéon: son obras
que tienen por objeto la restitucion de los
valores histéricos y arquitectdnicos de un
edificio existente o de parte del mismo,
reproduciéndose con absoluta fidelidad
la estructura portante, la estructura
arquitecténica, las fachadas exteriores e
interiores y los elementos ornamentales,
cuando se utilicen partes originales de los
mismos y pueda probarse su autenticidad.
Si se anadiesen materiales o partes
indispensables para su estabilidad o
mantenimiento las adiciones deberdn ser
reconocibles y evitar las confusiones
miméticas.

B. Obras de reforma: son aquellas
obras que, manteniendo los elementos de
valor y las caracteristicas esenciales de la
edificaciéon existente, pueden hacer
modificaciones que alteren la
organizacién general, la estructura
arguitectéonica y la distribucion del
edificio. Segun los elementos afectados se
distinguen los subtipos siguientes:

a. Reforma menor: son obras en las
que no se efectUan variaciones en
ninguno de los aspectos que definen las
principales caracteristicas arquitectonicas
del edificio, como son el sistema
estructural, la composicién espacial y su
organizacién general. También permitird
aqguellas obras de redistribucidn interior

qgue no afecten alos conceptos anteriores
citados ni a los elementos de valor tales
como fachadas exteriores e interiores,
cubiertas, disposicion de crujias y forjados,
patios, escaleras y jardines.

b. Reforma parcial: son obras en las
que, conservdndose la fachada, la
disposicion del os forjados en la primera
crujia, el tipo de cubierta, asi como el
resto de los elementos arquitectdénicos de
valor (patios, escaleras, jardines, etc),
permite demoliciones que no afecten a
elementos o espacios catalogados y su
sustitucién por nueva edificacion, siempre
que las condiciones de edificabilidad de
la zona lo permitan. Sila composicién de
la fachada lo exigiese, también se
permitirdn pequenos 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 fipo de cubierta, permiten
intervenciones en el resto de la
edificacién con obras de sustitucion
respetando, en el caso de pertenecer a
alguna tipologia protegible, los elementos
definidores de la misma y de acuerdo con
las condiciones particulares de zona. Si la
composicién de la fachada lo exigiese,
también se autorizardn  pequenos
retoques en ella.

C. Obras de demolicidon que, segun
supongan o no la total desaparicién de lo
edificado serdn de demolicidon total o
parcial.

D. Obras de nueva edificacion: son
aquellas que suponen una nueva
construccion de la totalidad o parte de la
parcela. Comprende los subtipos
siguientes:

a. Obras de reconstruccién: son
aquellas que fienen por objeto la
reposicion, mediante nueva construccioén,
de un edificio preexistente, total o
parcialmente desaparecido,
reproduciendo en el mismo lugar sus
caracteristicas formales.
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2. Las condiciones de edificacién se
b. Obras de sustitucion: son aquellas refieren a los aspectos que a

mediante las que se derriba una
edificacién existente o parte de ellay en
su lugar se levanta una nueva
construccion.

C. Obras de ampliacién: son aquellas
en las que la reorganizacién constructiva
se efectlUa sobre la base de un aumento
de la superficie construida original. Este
aumento se puede obtener por:

. Remonte o adicién de una o mds
plantas sobre las existentes.

J Entreplanta o construccion de
forjados infermedios en zonas en las que,
por su altura, lo permita la edificaciéon
actual.

. Colmatacion o edificacién de
nueva planta que se situa en los espacios
libres no cualificados del solar y ocupados
por edificaciones marginales. No se podrd
proceder a colmatar cuando la
edificacién  existente  ocupe  mds
superficie que la que corresponderia a la
parcela por aplicacion de la
correspondiente ordenanza de zona.

d Obras de nueva planta: son las de
nueva construccidn  sobre  solares
vacantes.

2. Las condiciones partficulares de
zona y las normas de proteccion podrdn
limitar los distintos tipos de obras que se
puedan ejecutar en una zona o edificio.

Arficulo 6.3. Condiciones de la
edificaciéon

1. La edificacion  cumplird  las
condiciones que se establecen 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
condiciones de uso que le sean de
aplicacion.

contfinuacion se relacionan:
a. Condiciones de parcela.

b. Condiciones de situaciéon y forma
de los edificios.

C. Caracteristicas Morfolégicas.

d. Caracteristicas Tipologicas

e. Condiciones de calidad e higiene.
f. N Condiciones de dotaciones vy
servicios.

g. Condiciones de seguridad.

h. Condiciones ambientales.

i Condiciones de estética.

3. En el suelo wurbanizable, la
edificacién  cumplird, ademds, las
condiciones que se senalen en el Plan
Parcial correspondiente.

CAPITULO Il. CONDICIONES DE LA
PARCELA

Articulo 6.4. Parcela

1. Las condiciones urbanisticas para
que una parcela pueda edificarse
dependerdn de la clasificacion, la
calificacion del suelo en que toda o parte
de ella se enconfrase, y su régimen
juridico especifico.

2. Condiciones de la parcela son los
requisitos que debe cumplir una parcela
para poder ser edificada. Estas exigencias
vienen impuestas por las disposiciones del
Uso a que se destine la parcela y por las
condiciones particulares de la zona en
gue se sitle.

3. Las condiciones de la parcela sdlo
se aplicardn a las obras de sustitucién,
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ampliacién y nueva planta, sin perjuicio
de lo que se establezca en las
condiciones particulares de zona.

4, Las condiciones de la parcela se
establecerdn mediante los términos vy
pardmetros que a continuacion se
definen:

a. Manzana: es la superficie de la
parcela o conjunto de parcelas
delimitadas por alineaciones exteriores
configuas.

b. Parcela: es la superficie de terreno
deslindada como unidad predial,
registrada y comprendida dentro de las
alineaciones exteriores. Estas Normas
distinguen:

. Parcela ascendente: es aquella
parcela enla cual, poruna parte la altitud
relativa de cualquier punto considerado
en el interior de la misma se eleva por
encima de la rasante de la calle de cota
media entre los extremos de la fachada, y
por otra, a medida que nos alejamos del
punto considerado anteriormente sobre
una recta perpendicular a la alineaciéon
exterior, la cofta natural del ferreno
aumenta progresivamente

J Parcela descendente: es aquella
parcela enla cual, poruna parte la altitud
relativa de cualquier punto considerado
en el interior de la misma se encuentra
deprimido respecto de la rasante de la
calle de cota media entre los extremos de

Esquema de parcela ascendente y descendente

la fachada, y por ofra, a medida que nos
alejomos del punto  considerado
anteriormente sobre una recta
perpendicular a la alineacion exterior, la
cota natural del terreno disminuye
progresivamente.

. Parcela pasante: es aquella
parcela con frente a dos via paralelas u
oblicuas que no formen esquina ni
chafldn o a espacio libre publico. Como
consecuencia de las condiciones
topogrdficas de Fuente Obejuna tendrd
consideracién de frente principal de la
parcela aguel situado sobre la alineaciéon
a vial de mayor cota de rasante.

C. Linderos: son las lineas perimetrales
que delimitan una parcela y la distinguen
de sus colindantes. Lindero frontal es el
que delimita la parcela con la via o el
espacio libre al que dé frente; son linderos
laterales los restantes, llamdndose testero
el lindero opuesto al frontal. Cuando se
trate de parcelas con mds de un lindero
en contacto con via o espacio publico
tendrdn consideracién de lindero frontal
todos ellos, aunque se entenderd como
frente de la parcela aquél en que se situe
el acceso a la edificacién principal, que
habitualmente  coincidird  con la
dlineacion al vial de menor cota de
rasante .

d. Superficie de parcela: es la
dimension de la proyeccién horizontal del
drea comprendida dentro de los linderos
de la misma.

Lo e Fremaie|
Tawlarz
A

PANCELA DESCENDIENTE [ Can A > Com B
Tastarc Lindero Fromal
Cale

A

PARCELA ASCENDENTE [ Cota A < Cota B
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[
Z PARCELA PASANTE

Undara Frantal

Lindens Lateral

Esquema de

Arficulo 6.5. Solar

1. Se entiende por solar la unidad
predial o parcela susceptible de ser
edificada conforme al Plan, ubicada en
suelo urbano o en el urbanizable ,que
haya sido ejecutado conforme a las
previsiones del planeamiento

2. Tendrdn la condicién de solar las
parcelas de Suelo Urbano que reunan las
siguientes normas minimas para  ser
edificables.

a. Que se encuenfren totalmente
urbanizadas conforme a las
determinaciones establecidas en el
presente Plan, en los insfrumentos que lo
desarrollan 'y en los Proyectos de
Urbanizacion, y por ello, dotadas de los
servicios urbanisticos de abastecimiento y
saneamiento de agua con conexién
inmediata a las redes publicas, suministro
de energia eléctrica, con caudal vy
potencia suficiente para la edificacion
prevista, asi como aqguellos otfros servicios
de telecomunicaciones exigibles por la
normativa en vigor.

b. Que estén emplazadas con frente a
una via urbana abierta al uso publico con
acceso suficiente para posibilitar el acceso
de los servicios contra incendios, y cuente
con alumbrado publico, pavimentacion
en su calzada y ejecucidn de sus aceras
en las condiciones exigidas por el Decreto
72/92 para eliminar barreras que dificulten
su accesibilidad, y

LT % = m AUNEACION EXTERIOR

Frera de Parcela

parcela pasante
C. Que tengan senaladas alineaciones
y rasantes.
3. La condicidn de solar no implica,

por si misma, el derecho al otorgamiento
de licencias de edificacién o parcelacion,
cuando la parcela no reuna las
condiciones de edificabilidad exigidas en
las Normas o esté sujeta a Estudio de
Detalle o Unidad de Ejecucién previas o
simultdneas para el senalamiento de
alineaciones y rasantes o para el reparto
de cargas y beneficios.

Articulo 6.6. Relacion entre edificacion y
parcela

1. Toda edificacién estard
indisolublemente vinculada a una parcela.

2. La segregacion de fincas en que
existiera edificacién deberdn hacerse con
indicacion de la parte de edificabilidad
que le corresponde segun el planeamiento
ya consumida por consfrucciones. Si la
totalidad de la edificabilidad estuviera
agotada, serd posible la segregacion,
pero deberd realizarse una anotaciéon en
el Registro de la Propiedad haciendo
constar que la finca segregada no es
edificable, porlo que sélo podrd destinarse
a espacio libre o viario.

Artficulo 6.7. Segregacién y agregacion
de parcelas
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1. No se permitirdn segregaciones de
parcelas cuando las parcelas resultantes
no cumplan las condiciones senaladas por
el planeamiento. Las parcelas de
dimension igual o menor que la minima
serdn indivisibles.

2. Se podrd autorizar la edificacion en
parcelas que no cumplan cualquiera de
las condiciones dimensionales si satisfacen
el resto de las condiciones para ser
consideradas como solar y no exista la
posibilidad de reparcelacién con otras
colindantes.

Articulo 6.8. Definicidon e identificacion de
las parcelas

Las parcelas se delimitardn e identificardn
mediante sus linderos y su Cobdigo
urbanistico. Los solares, ademds, mediante
el nombre de la calle o calles a que den
frente y su niUmero de orden dentro de
ellas, que estardn reflejados en el plano
parcelario municipal, o enlos planos de los
proyectos de reparcelacion, parcelacién o
compensacién gque se aprueben, y, en su
defecto, en los planos catastrales.

Articulo 6.9. Condiciones para la
edificacién de una parcela

1. Para que una parcela pueda ser
edificada deberd cumplir las siguientes
condiciones:

a. Condiciones de planeamiento:
salvo lo previsto en estas Normas para
edificaciones provisionales, deberd tener
aprobado definitivamente el
planeamiento  que  establezca la
ordenacién pormenorizada completa y
estar calificada para un uso edificable.

b. Tener la condicion de solar.

C. Caso de fratarse de suelo urbano
no consolidado o urbanizable, que se

encuentre aprobado el proyecto de
reparcelacion.

d. Contar con una superficie de
parcela ser igual o superior a la fijada por
el planeamiento como minima.

e. Linderos: que han de tener una
longitud igual o superior a la fijada por el
planeamiento como minima e igual o
inferior a la que senalase como mdaxima.

2. Ademds de las condiciones
descritas en el apartado anterior, deberdn
cumplir las que sean aplicables debido al
uso a que se destine y a la regulacién de
la zona en que se localice.

CAPITULO IlIl. CONDICIONES DE SITUACION
Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

SECCION 1°. DEFINICION Y APLICACION

Articulo 6.10. Condiciones de situacién vy
forma de los edificios

Son aquellas que definen la posicion,
ocupacidn, aprovechamiento, volumeny
forma de las edificaciones en si mismas y
dentro de las parcelas, de conformidad
con las normas de usos y las condiciones
particulares de zona.

Articulo 6.11. Aplicacién

Las condiciones de situacion y forma se
aplicardn en su integridad a las obras de
nueva edificacion. Para el resto de los
tipos de obras (conservacion,
consolidacién, acondicionamiento,
restauracién y reforma) tan solo se
aplicardn 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. En cualquier Caso,
prevalecerdn las condiciones particulares
que se establezcan para cada zona.
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SECCION 2°. CONDICIONES DE POSICION
DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

Arficulo 6.12. Alineacidén exterior

1. La dalineacion exterior es la
determinacion grafica, contenida en los
Planos de "Ordenacién Pormenorizada del
Suelo Urbano " del Plan General o de los
instrumentos 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 deberd
coincidir con la alineacién exterior cuando
asi lo establezcan las condiciones
parficulares de zona, sin perjuicio de los
retfranqueos que las mismas autoricen.

Arficulo 6.13. Linea de edificacion,
alineacidén interior, fondo edificable

1. La linea de edificacidon es la
interseccion del plano de fachada de la
fachada exterior o interior del edificio con
el terreno.

2. Alineacién interior es la linea
marcada en los Plano de "Ordenacion
Pormenorizada del Suelo Urbano" con la
que obligatoriamente deberdn coincidir
las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea
marcada en los Planos de "Ordenacion del
Pormenorizada del Suelo Urbano" que
separa la parte de parcela susceptible de

ser ocupada por edificacion y el espacio
libre de la parcela.

Articulo 6.14. Fachada y medianeria

1. Plano de fachada o fachadas es el
plano o planos verticales que por encima
del terreno separan el espacio edificado
del no edificado, conteniendo en su
interior fodos los elementos constructivos
del alzado del edificio excepcidon hecha
de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y
cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera
es el lienzo de edificacidon que es comun
con una construccion colindante, estd en
contacto con ella o, en edificaciones
adosadas, separa una parcela de la
colindante que pudiera edificarse.

Articulo 6.15. Separaciéon a linderos

1. Separacién alinderos es la distancia
horizontal entre el plano de fachada vy el
lindero correspondiente medida sobre una
recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el
planeamiento establezca distintos valores
de la separacién de la edificacion a los
linderos laterales y al testero, y cuando por
la iregular forma de la parcela sea dificil
diferenciar cual es el testero, se medirdn
las separaciones de modo que redunden
en la mayor distancia de la construcciéon a
las de su enforno, y en la mejor
funcionalidad y mayor tamano del
espacio libre de parcela.
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3. Las separaciones minimas de la
edificaciéon o edificaciones al lindero
frontal, al testero o a sus linderos laterales
son las establecidas en cada caso en las
condiciones particulares de zona.

Estas separaciones son distancias minimas
a las que puede situarse la edificacion y
sus cuerpos salientes.

4, Salvo que las  condiciones
particulares de zona dispongan
expresamente lo contrario, las plantas
sotano y cualesquiera ofra construccidén o
instalacion  resultantes de desmontes,
nivelaciones de terreno o excavaciones,
deberdn respetar las distancias minimas a
los linderos de la parcela, excepto las
piscinas y la parte que sirva para dar
acceso desde el exterior a los usos
permitidos en los sdtanos y siempre que
dicha parte no exceda del quince por
ciento (15%) de la superficie libre de
parcela.

Articulo 6.16. Retranqueos

1. Retranqueo es la anchura de la
banda de terreno comprendido entre la
alineacion exterior y la linea de
edificacién.  El  pardmetro  puede
establecerse como valor fijo obligado,
como valor méximo o minimo.

2. El refranqueo 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
formacién de pdrticos o soportales.

3. El retfranqueo se medird enla forma
determinada  para la separaciéon a
linderos.

Articulo 6.17. Edificios colindantes vy
separaciones entre edificios

1. Edificios colindantes son las
construcciones aledanas o del entorno
cuya existencia pueden condicionar la
posicion de los nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio estd
separado de ofros cuando existe una
banda libre en torno a la construccién de
anchura igual a una dimensién dada
medida sobre rectas perpendiculares a
cada una de las fachadas.

3. Si las condiciones particulares de
zona estableciesen separacidn entre
edificios se habrd de cumplir, tanto si estdn
las construcciones en la misma parcela
como en parcelas colindantes o
separadas por vias u otros espacios
publicos.

Articulo 6.18. Area de movimiento de la
edificacién

Area de movimiento de la edificacion es la
superficie dentro de la cual puede situarse
la edificacion como resultado de aplicarla
totalidad de las condiciones que inciden
en la determinacién de la posicion del
edificio en la parcela.

Articulo 6.19. Rasantes, cota natural del
terreno y cota de nivelacion

1. Rasante es la linea que senala el
planeamiento como perfil longitudinal de
las vias publicas tomado, salvo indicacion
contraria, en el eje de la via. En los viales
ya ejecutados y en ausencia de ofra
definicién de la rasante se considerard
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 nivelacion es la altitud que
sirve como cota = 0 de referencia para la
ejecucion de la urbanizacion y medicién
de la altura.
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OCUPACI('),N DE LA PARCELA POR LA
EDIFICACION

Articulo 6.20. Ocupacién, superficie
ocupable y coeficiente de ocupacion

1. Ocupaciéon o superficie ocupada es
la superficie comprendida dentro del
perimetro formado por la proyeccion de
los planos de fachada sobre un plano
horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie
de la parcela susceptible de ser ocupada
por la edificacién. Su cuantia puede
senalarse o bien indirectamente, como
conjuncion de referencias de posicidon
siendo entonces coincidentes con el drea
de movimiento, o bien directamente,
mediante la asignacién de un coeficiente
de ocupacion.

A los efectos del establecimiento de este
pardmetro se distingue la ocupacién de
las plantas sobre rasante y las de
edificacién bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacién es la
relacién entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela.

Su senalamiento se hard bien como
cociente relativo entre la superficie
ocupable y la total de la parcela, bien
como porcentaje de la superficie de la
parcela que pueda ser ocupada.
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Esquema de retranqueo del plano de fachada -

SECCION 3°. CONDICIONES DE Articulo 6.21. Superficie ocupable

1. La ocupacion mdxima de parcela
que podrd ser edificada es la establecida
en las normas aplicables en la zona. La
ocupacién serd el drea de la superficie de
la proyeccion ortogonal sobre un plano
horizontal de todo el volumen de la
edificacion.

2. El coeficiente de ocupacién se
establece como ocupacidon méxima. Si de
la conjuncién de este pardmetro con otros
derivados de las condiciones de posicion
resultase una ocupacion menor, serd este
valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y
vivideros no se computard como superficie
ocupada por la edificacion.

Articulo 6.22. Ocupacién bajo rasante

La ocupacién bajo rasante serd la que en
cada caso autoricen las condiciones
particulares de zona.

Articulo 6.23. Superficie libre de parcela

1. Superficie libre de parcela es el
drea libre de edificaciéon como resultado
de aplicar las restantes condiciones de
ocupacién. Tendrdn consideracion de
espacios libres de parcelas aquellos que se
encuentren situado 100 cm. por encima o
por debajo de cualquier plano que tenga
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consideracion de planta baja y al mismo
tiempo en cualquier punto del mismo no
exceda de 100 cm. respecto a la cota
natural del terreno.

2. Los terrenos que quedaren libres de
edificacién por aplicacién de la regla
sobre ocupacion maxima de parcela, no
podrdn ser objeto, en superficie, de ofro
aprovechamiento que el correspondiente
a espacios libres al servicio de la
edificacién o edificaciones levantadas en
la parcela o parcelas.

En el espacio libre comprendido entre la
linea de edificacion o plano de fachaday
la alineacién exterior, se permitird la
instalacion de marquesinas y toldos para
proteger la enfrada al edificio principal,
gue deberdn respetar las normas que para
estos elementos dicten las Ordenanzas
Municipales.

3. Los propietarios de dos o mds
parcelas contiguas podrdn establecer la
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Esquema de ocupaciéon de parcela por la edificacion

SECCION 4°. CONDICIONES DE
EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Articulo 6.25. Superficie  edificada  por
planta, superficie edificada total,
superficie Util, superficie edificable vy
coeficiente de edificabilidad neta

1. Superficie edificada por planta esla
superficie comprendida entre los limites

mancomunidad de estos espacios libres,
con sujecidn a los requisitos formales
establecidos en estas Normas para los
patios mancomunados.

Articulo 6.24. Construcciones auxiliares

1. Salvo que lo prohibieran las normas
de zona, se podrd levantar edificacion o
cuerpos de edificacion auxiliares al servicio
del os edificios principales, con destino a
porteria, garaje particular, locales para
guarda o depdsito de material de
jardineria, vestuarios, lavaderos, despensa,
invernaderos, garitas de guarda, etc.

2. Estas construcciones  auxiliares
deberdn cumplir, con las condiciones de
ocupacién, aprovechamiento y
separacién a linderos que se fijan en cada
ordenanza de zona.

I
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exteriores de cada una de las plantas de
edificacion.

2. Superficie edificada total esla suma
de las superficies edificadas de cada una
de las plantas que componen el edificio.

3. Superficie Ufil es la superficie
comprendida en el inferior de sus
paramentos verticales, que es de directa
utilizacion para el uso a que se destine. Es
superficie Util de una planta o del edificio
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la suma de las superficies Utiles de los
locales que lo integran. La medicién de la
superficie Util se hard siempre a cara
interior de paramentos terminados.

4. Superficie edificable es el valor que
senala el planeamiento para limitar la
superficie edificada fotal que puede
construirse en una parcela.

Su dimensién puede ser senalada por el
planeamiento o bien mediante la
conjuncion de las determinaciones de
posicion, formay volumen sobre la parcela
o bien con el coeficiente de
edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la
relacién entre la superficie total edificable
y la parcela neta, es decir con exclusiéon
de todos los espacios publicos, en la que
ha de situarse la edificacion. El coeficiente
de edificabilidad se indicard mediante la
fraccion que exprese la relacion de metros
cuadrados de superficie edificada total
(m2t) por metro cuadrado de la superficie
neta de parcela (m2s).

Articulo 6.26. Computo de la superficie
edificada

Salvo que las normas de zona establezcan
otros, para el computo de la superficie
edificada se seguirdn los siguientes
criterios:

1. No se computard como superficie
edificada la de las construcciones bajo
rasante a excepcidn de los casos

senalados en las Condiciones Particulares
del Suelo Urbano de las presentes Normas
y en las Condiciones de Uso del Titulo VI, ni
los soportales, los pasajes de acceso a
espacios libres publicos, los patios interiores
de parcela que no estén cubiertos aunque
estén cerrados en todo su perimetro vy las
cubiertas en las condiciones del articulo
6.32, las plantas bajas porticadas, excepto
las porciones cerradas que hubiera en
ellas, las construcciones auxiliares cerradas
con materiales translUcidos y construidos
con estructura ligera desmontable, los
elementos ornamentales en cubierta, y la
superficie bajo la cubierta si carece de
posibilidades de uso, o estd destinada a
depdsitos u otfras instalaciones generales
del edificio.

2 Computardn integramente  los
cuartos de caldera, basuras, contadores y
otros andlogos, asi como todos los cuerpos
volados y las edificaciones auxiliares, salvo
las incluidas en la regla anterior.

Articulo 6.27. Consideracion del
coeficiente de edificabilidad

La determinaciéon del coeficiente de
edificabilidad se entiende como el
senalamiento de una edificabilidad
maxima; si de la conjuncion de este
pardmetro con ofros derivados de las
condiciones de posicidn, ocupacion,
forma y volumen resultase una superficie
total edificable menor, serd éste el valor a
aplicar.

Sevilla, 14 de marzo 2008
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Esquema de la definicién del sélido capaz en edificaciones alineadas a vial

SECCION 5°. CONDICIONES DE VOLUMEN Y
FORMA DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.28. Sélido capaz

El volumen envolvente dentro del cual
deberd contenerse la edificacidon sobre
rasante vendrd determinado de la
siguiente manera:

. Para el caso de parcelas
ascendentes el confenedor de la
edificaciéon vendrd delimitado

superiormente por un plano situado por
encima de la rasante la altura mdéxima (H
max. ) o altura de cornisa y paralelo a la
pendiente natural del terreno

o Para el «caso de parcelas
descendentes el contenedor de la
edificacién vendrd delimitado

superiormente por un plano paralelo a la
pendiente natural del terreno que
contenga la recta interseccion de dos
planos, el primero paralelo al plano de
fachada a una distancia de 12 metros,
medida sobre una recta perpendicular a
la alineacién exterior y el segundo
perpendicular al anterior y elevado sobre
la rasante la altura mdaxima.

o Para el caso de parcelas pasante,
tiendo en cuenta la topografia de Fuente

Obejuna, y que el frente principal se
localiza alineado al vial con mayor cota
de rasante, el volumen envolvente
qguedard definido como si se fratase de
parcelas descendentes.

Articulo 6.29. Altura del edificio

1. Altura de un edificio es la dimensidon
vertical del sélido 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
cualqguiera de los siguientes elementos y
en funcién de ello serd:

a. Altura de cornisa: es la medida
hasta la interseccién de la cara superior
del forjado que forma el techo de la Ultima
planta con el plano de la fachada del
edificio. Dicho forjado puede ser plano o
inclinado, en éste caso nunca habrd de
superar los 30° sexageximales

b. Altura total: es la medida hasta la
cumbrera mads alta del edificio.

Cuando la altura se expresare en unidades
métricas y no se especificara a cual se
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refiere se entenderd que es la altura de
cornisa.

4, En niUmero de plantas indicard el
numero de plantas por encima de la cota
de origen y referencia o de rasante,
incluida la planta baja. En este caso la
altura podrd 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.

Arficulo 6.30. Alfura mdaxima

1. Altura mdéxima es la senalada por
las condiciones particulares de zona como
valor limite de la altura de la edificaciéon y
que coincide con la altura de cornisa
definida en el articulo anterior.

2. A cada altura en unidades métricas
corresponde un nUmero mdximo de
plantas. Estas dos constantes, altura en
unidades métricas y niUmero de plantas,
deberdn cumplirse conjuntamente. La
suma de las alturas parciales nunca podrd
superar la altura mdxima establecida

3. Cuando en el interior de la parcela
la edificaciéon se desarrolle
escalonadamente, los volumenes

edificados que se construyan sobre cada
forjado que tengan la consideracién de
planta baja no excederdn de la altura
mdaxima.

Articulo 6.31. Consideracion de la
condicion de altura

En los casos en que se senalare como
condicién de altura solamente la méxima
ha de entenderse que es posible edificar
sin  alcanzarla.  Sin  embargo, el
Ayuntamiento podrd exigir la edificacion
hasta la altura mdéxima en los casos en que
se entienda que, de lo contrario, se estaria
agrediendo la imagen urbana.

Artficulo 6.32. Construcciones e
instalaciones por encima de la altura
reguladora mdaxima

Por encima de la altura mdxima sélo se
permitirdn:

a. La cubierta del edificio, de
pendiente inferior a treinta (30) grados
sexagesimales y cuyos arrangues se
produzcan en todas las lineas perimetrales
de sus fachadas exteriores. EI vuelo
mdximo de la cubierta no podrd superar el
de los aleros.

Los espacios interiores que resulten
bajo la cubierta no serdn habitables ni
ocupables, salvo que expresamente o
autoricen las condiciones particulares de
cada zona.

b. Los petos de barandila de
fachadas (anterior, posterior o laterales) y
de patios interiores, asi como elementos
de separacion entre azoteas tendrdn una
altura mdxima de ciento veinte (120)
centimetros si son opacos y de ciento
ochenta (180) centimetros si son enrejados
o fransparentes; en fodo caso los petos de
separacion entre azoteas medianeras
serdn opacos y de ciento ochenta (180)
centimetros de altura.

C. Los remates de las cajas de
escaleras, casetas de ascensores,
depdsitos y ofras instalaciones, que no
podrdn sobrepasar una altura de tres con
cincuenta (3,50) metros sobre la altura de
cornisa. Las chimeneas de ventilacion o de
evacuacion de humos, calefaccion vy
acondicionamiento de aire y demds
elementos técnicos, con las alturas que en
orden a su correcto funcionamiento
determinen las Normas Tecnoldgicas de la
Edificacion del Ministerio de Fomento y en
su defecto el buen hacer constructivo.

d. Los remates del edificio de cardcter
exclusivamente decorativo.
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- Construcdiones e instalocione por endma do la alurm regulsdora mixima
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Esquema de las construcciones permitidas por encima de la altura reguladora maxima
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Esquema del establecimiento de la altura reguladora mdxima en edificaciones alineadas a vial

Articulo 6.33. Criterios para el Es de aplicacion a la mayor parte de los
establecimiento de la cota de referenciay edificios del nucleo urbano de Fuente
de la altura mdxima Obejuna vy, en especial, los localizados

dentro de la Zona de Ordenanza
1. Edificios con Alineacion Obligatoria denominada Ccomo "Edificacion
a Vial: Tradicional". El establecimiento de la altura

(Continua en el fasciculo 3 de 5)
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