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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 5 de febrero de 2009, de la
Delegacion Provincial de Granada, por la que se dis-
pone la publicacion de la Resolucion de la Comision
Provincial de Ordenacicn del Territorio y Urbanismo de
14 de noviembre de 2008, por la que se aprueba defi-
nitivamente el Plan General de Ordenacidn Urbanistica
de Durcal, en sus determinaciones referentes al Suelo
Urbano Consolidado, Suelo en Transicion y Sistemas
Generales.

Para general conocimiento y tras haberse procedido pre-
viamente a la inscripcion y depdsito del Instrumento urbanis-
tico de referencia en el Registro Municipal de Durcal y en el
Registro Autondémico de Instrumentos de Planeamiento, de
Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Cataloga-
dos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.1 y 2 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, a continuacion se procede a la publicacién de la
Resolucion y Normativa Urbanistica correspondiente al citado
instrumentos urbanistico:

1. Resolucion de la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de fecha 14 de noviembre de 2008, por
la que se aprueba definitivamente la Innovacion-Modificacion
del Plan General de Ordenacion Urbanistica del término muni-
cipal de Durcal.

2. Normas Urbanisticas del referido instrumento de pla-
neamiento recogidas en el Anexo de la presente resolucion.

Durcal: Plan General de Ordenacion Urbanistica. Ref.’:
1.049/2006.

Examinado el expediente de Innovacién-Modificacion del
Plan General de Ordenacion Urbanistica del término municipal
de Durcal aprobado por el Ayuntamiento en fecha 29 de abril
de 2008 y elevado a la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo a los efectos previstos en el articu-
lo 33.4 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Atendiendo a lo dispuesto en el citado Texto Legal, Re-
glamento de Planeamiento, Decreto 220/2006, por el que se
regula el ejercicio de competencias de la Comunidad Autd-
noma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, y la Disposicion Adicional Primera y articulo 4 del
Decreto 239/2008, de 13 de mayo, por el que se establece la
estructura organica de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
del Territorio.

Vistos los informes de la Delegacion Provincial de Obras
Publicas y Transportes los de legislaciones sectoriales legal-
mente establecidos y en virtud de las facultades atribuidas a
tenor de lo dispuesto en el art. 13.2.a) del Decreto 220/2006,
la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo en relacion con los articulos 31.2.B) a) y 32.4 de la
antes citada Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio,

HA RESUELTO

Primero. Aprobar definitivamente las determinaciones re-
ferentes a Suelo Urbano Consolidado. Suelo en Transicion y
Sistemas Generales, segun lo dispuesto en el art. 33.2.c) de la
LOUA, por considerarse cumplimentada la resolucion de esta
Comision de 14 de septiembre de 2007.

Segundo. Reiterar la suspension de las restantes deter-
minaciones.

Tercero. Esta Resolucion se publicara en el BOJA, segun
lo dispuesto en el art. 41 de la LOUAA, una vez se haya proce-
dido al deposito en el Registro del Ayuntamiento y en el Regis-
tro Autonomico de Instrumentos de Planeamiento, Convenios
Urbanisticos y Espacios Catalogados, asimismo se notificara
al Ayuntamiento e 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 notificacién ante el Juzgado de lo Contencioso-Adminis-
trativo con competencia territorial segun se prevé en el art. 14
de la Ley 29/1998, de la Jurisdiccion Contencioso Adminis-
trativa, de 13 de julio, o en su caso, ante la correspondiente
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia y con cumplimiento de los requisitos pre-
vistos en la mencionada Ley, todo ello sin perjuicio de que por
Vd., se pueda ejercitar cualquier otro que estime procedente.

Contra la presente Resolucion relativa a las restantes de-
terminaciones, que no pone fin a la via administrativa, cabe
interponer recurso de alzada ante el titular de la Consejeria
de Vivienda y Ordenacién del Territorio, bien directamente o
a través de esta Delegacion Provincial, segun lo dispuesto en
el art. 24.2 del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por
el que se regula el ejercicio de las competencias de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, en el plazo de un mes a contar a
partir del dia siguiente al que tenga lugar la notificacion de
esta Resolucion sin perjuicio de que por Vd. se pueda ejercitar
cualquier otro Recurso que estime procedente.

Granada, 5 de febrero de 2009.- La Delegada, Maria Nieves
Masegosa Martos.
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MUNICIPAL
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Articulo 6.5.5. Regulacién de los Servicios.

Articulo 6.5.6. Titularidad y Régimen Urbanistico.

Articulo 6.5.7. Procedimiento de Obtencién del Suelo para
Servicios.

Articulo 6.5.8. Edificabilidad de los Suelos Dotacionales
Privados.

Seccion 3.% Sistemas locales

Articulo 6.5.9. Definicion.

Articulo 6.5.10. Titularidad y Régimen Urbanistico.
Articulo 6.5.11. Elementos de los Sistemas Locales.
Articulo 6.5.12. Obtencion de Suelo para los Sistemas Lo-
cales.

7. TITULO VII. PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL

CAPiTULO 7.1. PROTECCION DEL PATRIMONIO DE INTE-
RES SUPRAMUNICIPAL

Seccion 1.° Disposiciones generales

Articulo 7.1.1 Finalidad y Ambito.

Articulo 7.1.2 Instrumentos para la proteccion del Patri-
monio Cultural.
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CAPITULO 7.2. NORMAS DE PROTECCION VILLA ROMANA
LOS LAVADEROS
Articulo 7.2.1 Disposiciones Particulares.

CAPITULO 7.3. PROTECCION DEL PATRIMONIO DE INTE-
RES MUNICIPAL

Seccién 1.7 Disposiciones generales

Articulo 7.3.1. Contenido y Alcance.

Articulo 7.3.2. Instrumentos para la proteccion del Patri-
monio Cultural.

CAPITULO 7.4. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMO-
NIO ARQUITECTONICO

Seccion Primera: Disposiciones Preliminares

Articulo 7.4.1. Proteccion del Patrimonio Arquitectdnico.
Articulo 7.4.2. Tipos de intervencién en el Patrimonio Ar-
quitectdnico Catalogado.

Articulo 7.4.3. Prevalencia de los instrumentos de aplica-
cion de la legislacion de Patrimonio.

Historico.

Seccion Segunda: Ambito de Aplicacion y Niveles de Pro-
teccion

Articulo 7.4.4. Aplicacion de las Normas de Proteccion.
Articulo 7.4.5. Niveles de Proteccion.

Seccion Tercera: Condiciones comunes a todos los nive-
les de proteccion

Articulo 7.4.6. Condiciones de parcelacion de los edificios
protegidos.

Articulo 7.4.7. Condiciones de Uso.

Articulo 7.4.8. Condiciones de edificacion.

Articulo 7.4.9. Normas Supletorias.

Seccion Cuarta: Proteccion de Elementos Monumentales
Articulo 7.4.10. Definicién y Ambito de aplicacion.
Articulo 7.4.11. Condiciones particulares de edificacion.

Seccion Quinta: Proteccion de Elementos Notables
Articulo 7.4.12. Definicion y Ambito de aplicacion.
Articulo 7.4.13. Condiciones particulares de la edificacion.

Seccion Sexta: Proteccion de Elementos Ambientales.
Articulo 7.4.14. Definicién y Ambito de aplicacion.
Articulo 7.4.15. Condiciones particulares de la edificacion.

CAPITULO 7.5 NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMO-
NIO ARQUEOLOGICO

Seccion Primera: Disposiciones Preliminares
Articulo 7.5.1. Patrimonio Arqueoldgico.
Articulo 7.5.2. Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico.

Seccion Segunda: Cautela Arqueoldgica. Zonificacion
Articulo 7.5.3. Ambito de aplicacion.

Articulo 7.5.4. Niveles de Cautela Arqueoldgica.

Articulo 7.5.5. Cautela Arqueologica A.

Articulo 7.5.6. Cautela Arqueologica B.

Articulo 7.5.7. Liberaciones de cautelas arqueoldgicas.
Articulo 7.5.8. Patrimonio Etnoldgico.

Articulo 7.5.9. Patrimonio Natural.

Articulo 7.5.10. Condiciones particulares de uso derivadas
de la proteccion.

CAPITULO 7.6. NORMAS DE PROTECCION DEL ESPACIO
URBANO

Seccion 1. Proteccién del Paisaje Urbano
Articulo 7.6.1. Conservacion de elementos visibles.

8. TITULO VIII. REGULACION DE LOS USOS
CAPITULO 8.1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 8.1.1. Aplicacion.

Articulo 8.1.2. Condiciones de Habitabilidad Urbana.
Articulo 8.1.3. Uso Global y Uso Pormenorizado.
Articulo 8.1.4. Uso Prohibido.

Articulo 8.1.5. Uso Publico y Uso Privado.

Articulo 8.1.6. Tipos de Usos.

CAPITULO 8.2. CONDICIONES GENERALES DE USO

Seccién 1. Condiciones Comunes a todos los usos
Articulo 8.2.1. Condiciones de los usos.

Articulo 8.2.2. Usos en los Soétanos.

Articulo 8.2.3. Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.
Articulo 8.2.4. Actividades Toleradas.

Seccién 2.% Uso Residencial

Articulo 8.2.5. Definicién y Usos Pormenorizados. Usos
permitidos y prohibidos.

Articulo 8.2.6. Aplicacion.

Articulo 8.2.7. Vivienda Exterior.

Articulo 8.2.8. Viviendas Interiores.

Articulo 8.2.9. Programa de la Vivienda.

Articulo 8.2.10. Altura de los Techos.

Articulo 8.2.11. Dimensiones de los Huecos de Paso.
Articulo 8.2.12. Accesos Comunes a las Viviendas.
Articulo 8.2.13. Dotacion de Aparcamientos.

Seccion 3.% Uso Industrial
Articulo 8.2.14. Definicién y Usos Pormenorizados.
Articulo 8.2.15. Aplicacion.

Subseccion Primera. Condiciones de la Industria en General
Articulo 8.2.16. Aislamiento de las Construcciones.
Articulo 8.2.17. Servicios de Aseo.

Articulo 8.2.18. Circulacion Interior.

Articulo 8.2.19. Dotacién de Aparcamientos.

Articulo 8.2.20. Vertidos Industriales.

Subsecciéon Segunda. Condiciones Particulares de los Dis-
tintos Usos Pormenorizados Industriales

Articulo 8.2.21. Condiciones de la Industria y Almacena-
miento en General.

Articulo 8.2.22. Condiciones de los Talleres Artesanales y
Pequefa Industria.

Articulo 8.2.23. Condiciones de los Talleres de Manteni-
miento del Automovil.

Seccion 4.7 Uso Centros y Servicios Terciarios
Articulo 8.2.24. Definicion y Usos Pormenorizados.
Articulo 8.2.25. Aplicacion.

Subseccion Primera: Condiciones Particulares de uso por-
menorizado de Hospedaje

Articulo 8.2.26. Dimensiones.

Articulo 8.2.27. Ascensores.

Articulo 8.2.28. Aseos.

Articulo 8.2.29. Aparcamientos.

Subseccién Segunda: Condiciones Particulares del uso
pormenorizado de Espectaculos y Salas de Reunion
Articulo 8.2.30 Condiciones de Aplicacion.

Subseccion Tercera: Condiciones Particulares del uso por-
menorizado de Comercio

Articulo 8.2.31. Dimensiones.

Articulo 8.2.32. Escaleras.

Articulo 8.2.33. Ascensores.
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Articulo 8.2.34. Altura Libre de Pisos.

Articulo 8.2.35. Aseos.

Articulo 8.2.36. Aparcamientos.

Articulo 8.2.37. Ordenacién de la Carga y Descarga.
Articulo 8.2.38. Pasajes Comerciales.

Subseccion Cuarta: Condiciones Particulares del uso Por-
menorizado de Oficinas

Articulo 8.2.39. Escaleras.

Articulo 8.2.40. Ascensores.

Articulo 8.2.41. Altura Libre de Pisos.

Articulo 8.2.42. Aseos.

Articulo 8.2.43. Aparcamientos.

Articulo 8.2.44 Condiciones de los Despachos Profesiona-
les Domésticos.

Subseccion Quinta: Condiciones Particulares del uso por-
menorizado de Campamento

Articulo 8.2.45. Aparcamiento.

Articulo 8.2.46. Instalaciones y Servicios.

Articulo 8.2.47. Zonificacion y Disefio.

Subseccion Sexta: Condiciones Particulares de los Usos
Pormenorizados de Garaje-Aparcamiento

Articulo 8.2.48. Dotacion de Aparcamiento.

Articulo 8.2.49. Soluciones para la Dotacién de Aparca-
mientos.

Articulo 8.2.50. Emplazamiento de Garajes y aparcamien-
tos publicos.

Articulo 8.2.51 Plaza de Aparcamiento.

Articulo 8.2.52. Aparcamientos en Espacios Libres.
Articulo 8.2.53. Acceso a los Garajes.

Articulo 8.2.54. Altura Libre de Garajes.

Articulo 8.2.55. Escaleras en los Garajes.

Articulo 8.2.56. Ventilacion de Garajes.

Articulo 8.2.57. Cubierta de Garaje.

Articulo 8.2.58. Utilizacion de los Garajes.

Articulo 8.2.59. Aparcamientos en Superficie.

Subsecciéon Séptima: Agrupaciones Terciarias
Articulo 8.2.60 Agrupaciones Terciarias.

Seccién 5.* Uso Dotacional y Servicios Publicos

Articulo 8.2.61. Definicion y Usos Pormenorizados.
Articulo 8.2.62. Aplicacion.

Articulo 8.2.63. Compatibilidad de Usos.

Articulo 8.2.64. Sustitucion de Usos Dotacionales.
Articulo 8.2.65. Calificacion de Servicios de Interés Pu-
blico y Social.

Articulo 8.2.66. Condiciones de las Edificaciones.
Articulo 8.2.67. Edificabilidad de los usos dotacionales
privados.

Articulo 8.2.68. Plazas de Aparcamiento.

Seccion 6.7 Uso Espacios Libres

Articulo 8.2.69 Definicion y Usos Pormenorizados.
Articulo 8.2.70. Condiciones Particulares de las Zonas
Verdes, Jardines y plazas.

Articulo 8.2.71. Condiciones Particulares del Uso Porme-
norizado Parques.

Articulo 8,2.72. Condiciones Particulares del Uso Porme-
norizado Areas de Ocio, recinto ferial.

Secciéon 7. Uso Transporte e Infraestructuras Urbanas
Basicas

Articulo 8.2.73. Definicion y Usos Pormenorizados.
Articulo 8.2.74. Aplicacion.

Subseccion Primera: Condiciones Particulares del uso
pormenorizado Viario

Articulo 8.2.75. Sendas Publicas para los Peatones.
Articulo 8.2.76. Jerarquizacion de la Red Viaria.
Articulo 8.2.77. Caracteristicas Generales del Viario.
Articulo 8.2.78. Calles Compartidas.

Articulo 8.2.79. Vias para Bicicletas.

Articulo 8.2.80. Servicios del Automovil.

Articulo 8.2.81. Franjas de Reserva.

Subseccion Tercera: Condiciones Particulares del Uso
Pormenorizado Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 8.2.82. Desarrollo.

Articulo 8.2.83. Ejecucion de las Infraestructuras Urba-
nas Basicas.

Articulo  8.2.84. Condiciones Especificas de las
Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléc-
trica.

9. TITULO IX. NORMAS REFERENTES A LA EDIFICACION

CAPITULO 9.1. CONDICIONES DE PARCELA
Articulo 9.1.1. Definiciones.
Articulo 9.1.2. Solares y parcelas.

CAPITULO 9.2. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE
LOS EDIFICIOS
Articulo 9.2.1. Alineaciones, rasantes y retranqueos.
Articulo 9.2.2. Alturas.

CAPITULO 9.3. CONDICIONES DE OCUPACION, EDIFICABI-
LIDAD Y APROVECHAMIENTO
Articulo 9.3.1. Superficies y aprovechamientos.

CAPITULO 9.4. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE
LOS EDIFICIOS

Articulo 9.4.1. Sétanos y semisotanos.

Articulo 9.4.2. Entrantes, salientes y vuelos.

Articulo 9.4.3. Patios.

Articulo 9.4.4. Cerramientos y cercas.

Articulo 9.4.5. Aticos.

Articulo 9.4.6. Construcciones por encima de la altura re-

guladora.

Articulo 9.4.7. Garajes.

Articulo 9.4.8. Servidumbres urbanas.

Articulo 9.4.9. Obras en edificios fuera de Ordenacion.

Articulo 9.4.10. Conservacion de edificios.

CAPITULO 9.5. CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS Y
DOTACIONALES DE LOS EDIFICIOS
Articulo 9.5.1. Abastecimiento de agua y saneamiento.
Articulo 9.5.2. Suministro de energia eléctrica.
Articulo 9.5.3. Preinstalacion de sistemas de captacién de
energia eléctrica a través de paneles solares.
Articulo 9.5.4. Condiciones minimas de las viviendas.
Articulo 9.5.5. Excepciones.
Articulo 9.5.6. Condiciones acusticas, de aislamiento y de
proteccion contra incendios.

CAPITULO 9.6. CONDICIONES ESTETICAS DE LOS EDIFI-
CIOS Y CONSTRUCCIONES
CAPITULO 9.7 APARCAMIENTOS Y GARAGES EN LOS EDI-
FICIOS
Articulo 9.7.1. Dotacién de aparcamiento.
Articulo 9.7.2. Soluciones para la dotacion de aparca-
miento.
Articulo 9.7.3. Dimensiones de las plazas de aparca-
miento.
Articulo 9.7.4. Aparcamiento en los espacios libres.
Articulo 9.7.5. Garajes.
Articulo 9.7.6. Condiciones para la ejecucion de los ga-
rajes.
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Articulo 9.7.7. Accesos a los garajes.
Articulo 9.7.8. Altura libre y escalera en los garajes.
Articulo 9.7.9. Utilizacion de los garajes.

10. TITULO X. NORMAS REFERENTES A LA URBANIZACION

Articulo 10.1.1. Ambito de Aplicacion.

CAPITULO 10.2. PROYECTOS DE URBANIZACION

Articulo 10.2.1. Definicién, clases y caracteristicas gene-
rales de los proyectos de Urbanizacion.

Articulo 10.2.2. Contenido de los proyectos de urbaniza-
cion.

CAPITULO 10 .3 CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DE
LAS VIAS DE CIRCULACION RODADA O PEATONAL

Seccion Primera: La Urbanizacién de los Espacios Viarios
Articulo 10.3.1. Condiciones de Disefio del Viario.

Articulo 10.3.2. Dimensiones y Caracteristicas de las Sen-
das Publicas para Peatones.

Articulo 10.3.3. Pavimentacion de las Vias Publicas.
Articulo 10.3.4. Calles de Circulacion Compartida.
Articulo 10.3.5. Vias para Bicicletas.

Articulo 10.3.6. Estacionamientos en Via Publica.

Seccion Segunda: La Urbanizacion de los Espacios Libres
Articulo 10.3.7 Urbanizacion.
Articulo 10.3.8 Servidumbres de infraestructuras.

Seccion Cuarta: Las Infraestructuras Urbanas Basicas
Articulo 10.3.9. EI Dimensionamiento y la conexién de las
Redes.

Articulo 10.3.10. Red de Abastecimiento.

Articulo 10.3.11. Dimensiones de los Elementos de la Red
de Abastecimiento.

Articulo 10.3.12. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas
Pluviales. )
Articulo 10.3.13. Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de
Baja Densidad.

Articulo 10.3.14. Prohibicién del Uso de Fosas Sépticas.
Articulo 10.3.15. Instalaciones de Alumbrado en Viales y
Espacios Libres publicos.

Articulo 10.3.16. Las Infraestructuras para el Abasteci-
miento de Energia Eléctrica.

Articulo 10.3.17. Las Infraestructuras de Telecomunicaciones.
Articulo 10.3.18. Disposiciones Generales para otras Con-
ducciones.

Articulo 10.3.19. Tendidos Aéreos en las Proximidades de
Carreteras.

Articulo 10.3.20. Ordenacién del Subsuelo.

Articulo 10.3.21. Ubicacién de Instalaciones Colectivas.
Articulo 10.3.22. Puntos de abastecimiento de carburantes.
Articulo 10.3.23. Condiciones de depuracion y vertido.
Articulo 10.3.24. Otros servicios.

Articulo 11.1.5. Alcance de la Determinacion de la Densi-
dad Maxima.

Articulo 11.1.6. Alcance de la Determinacion de la Edifica-
bilidad Maxima.

Seccion 2.* Ordenacion estructural del Suelo Urbano No
Consolidado

Articulo 11.1.7. Determinaciones de Ordenacién Pormeno-
rizada del Suelo Urbano Consolidado.

Seccion 3. Determinaciones que configuran la Ordena-
cion Pormenorizada del Suelo Urbano Consolidado
Articulo 11.1.8. Determinaciones de Ordenacién Porme-
norizada del Suelo Urbano Consolidado.

Articulo 11.1.9. Areas de Reforma Interior.

Articulo 11.1.10. Facultades y derechos de los propieta-
rios de Suelo Urbano Consolidado.

Articulo 11.1.11. Ejercicio de la facultad de edificar.
Articulo 11.1.12. Contenido del deber de urbanizacion.

CAPITULO 11.2 NORMAS ESPECIFICAS PARA CADA CALI-
FICACION

Seccion 1.* Calificacion Residencial Manzana Cerrada (MC)
Articulo 11.2.1. Ambito de aplicacion.

Articulo 11.2.2. Condiciones de Parcela minima.

Articulo 11.2.3. Posicién de la edificacion en la parcela.
Articulo 11.2.4. Altura y numero de plantas.

Articulo 11.2.5. Retranqueos.

Articulo 11.2.6. Ocupacion sobre rasante.

Articulo 11.2.7. Ocupacion bajo rasante.

Articulo 11.2.8. Edificabilidad maxima.

Articulo 11.2.9. Aticos.

Articulo 11.2.10. Patios.

Articulo 11.2.11. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Articulo 11.2.12. Condiciones de estética.

Articulo 11.2.13. Condiciones de uso.

Articulo 11.2.14. Dotacion de aparcamientos.

Articulo 11.2.15. Condiciones Particulares de Fuera de
Ordenacion.

Seccion 2.% Calificacion Residencial Manzana entre Me-
dianeras (MM)

Articulo 11.2.16. Ambito de aplicacion.

Articulo 11.2.17. Condiciones de Parcela minima.

Articulo 11.2.18. Posicién de la edificacion en la parcela.
Articulo 11.2.19. Altura y numero de plantas.

Articulo 11.2.20. Retranqueos.

Articulo 11.2.21. Ocupacién sobre rasante.

Articulo 11.2.22. Ocupacion bajo rasante.

Articulo 11.2.23. Edificabilidad maxima.

Articulo 11.2.24. Aticos.

Articulo 11.2.25. Patios.

Articulo 11.2.26. Construcciones por encima de la altura

CAPITULO 10.4 CONDICIONES DE PROTECCION: POLIGO- maxima.

NOS INDUSTRIALES DE LOS SECTORES D-2 y M1-B Y DE Articulo 11.2.27. Condiciones de estética.

LAS UE-64Y 73 Articulo 11.2.28. Condiciones de uso.
Articulo 11.2.29. Dotacion de aparcamientos.

11. TITULO XI. SUELO URBANO Articulo 11.2.30. Condiciones Particulares de Fuera de

Articulo 11.1.1. Contenido y Alcance.
Articulo 11.1.2. Planimetria Asociada a las Disposiciones
del Presente Titulo.

Secciéon 1.* Determinaciones que Configuran la Ordena-
cion Estructural del Suelo Urbano Consolidado.

Articulo 11.1.3. Determinaciones de Ordenacion Estructu-
ral del Suelo Urbano Consolidado.

Articulo 11.1.4. Alcance de la Determinacion de los Usos
Globales.

Ordenacion.

Seccion 3.7 Calificacion Residencial Suburbana (SU)
Articulo 11.2.31. Ambito de aplicacion.

Articulo 11.2.32. Condiciones de Parcela minima.
Articulo 11.2.33. Posicion de la edificacion en la parcela.
Articulo 11.2.34. Altura y numero de plantas.

Articulo 11.2.35. Retranqueos.

Articulo 11.2.36. Ocupacion sobre rasante.

Articulo 11.2.37. Ocupacién bajo rasante.
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Articulo 11.2.38. Edificabilidad maxima.

Articulo 11.2.39. Aticos.

Articulo 11.2.40. Patios.

Articulo 11.2.41. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Articulo 11.2.42 Condiciones de estética.

Articulo 11.2.43 Condiciones de uso.

Articulo 11.2.44. Dotacién de aparcamientos.

Articulo 11.2.45. Condiciones Particulares de Fuera de
Ordenacion.

Seccion 4.% Calificacion Residencial Unifamiliar en Hilera
(UH)

Articulo 11.2.46. Ambito de aplicacion.

Articulo 11.2.47. Condiciones de Parcela minima.

Articulo 11.2.48. Posicion de la edificacion en la parcela.
Articulo 11.2.49. Altura y nimero de plantas.

Articulo 11.2.50. Ocupacion sobre rasante.

Articulo 11.2.51. Ocupacion bajo rasante.

Articulo 11.2.52. Edificabilidad maxima.

Articulo 11.2.53. Aticos.

Articulo 11.2.54. Patios.

Articulo 11.2.55. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Articulo 11.2.56. Condiciones de estética.

Articulo 11.2.57. Condiciones de uso.

Articulo 11.2.58. Dotacién de aparcamientos.

Articulo 11.2.59. Condiciones Particulares de Fuera de
Ordenacion.

Seccion 5.% Calificacion Residencial Unifamiliar Aislada
(UA'y UAI) )

Articulo 11.2.60. Ambito de aplicacion.

Articulo 11.2.61. Condiciones de Parcela minima.
Articulo 11.2.62. Posicion de la edificacion en la parcela.
Articulo 11.2.63. Altura y numero de plantas.

Articulo 11.2.64. Retranqueos.

Articulo 11.2.65. Ocupacion sobre rasante.

Articulo 11.2.66. Ocupacion bajo rasante.

Articulo 11.2.67. Edificabilidad maxima.

Articulo 11.2.68. Aticos.

Articulo 11.2.69. Patios.

Articulo 11.2.70. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Articulo 11.2.71 Condiciones de estética.

Articulo 11.2.72 Condiciones de uso.

Articulo 11.2.73 Dotacion de aparcamientos.

Seccion 6. Calificacion Terciario (T)

Articulo 11.2.74. Ambito de aplicacion.

Articulo 11.2.75. Condiciones de Parcela minima.
Articulo 11.2.76. Posicion de la edificacion en la parcela.
Articulo 11.2.77. Altura y nimero de plantas.

Articulo 11.2.78. Retranqueos.

Articulo 11.2.79. Ocupacion sobre rasante.

Articulo 11.2.80. Ocupacion bajo rasante.

Articulo 11.2.81. Edificabilidad maxima.

Articulo 11.2.82. Aticos.

Articulo 11.2.83. Patios.

Articulo 11.2.84. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Articulo 11.2.85. Condiciones de estética.

Articulo 11.2.86. Condiciones de uso.

Seccion 7.7 Calificacion Industrial (1)

Articulo 11.2.87. Ambito de aplicacion.

Articulo 11.2.88. Condiciones de Parcela minima.
Articulo 11.2.89. Posicion de la edificacion en la parcela.
Articulo 11.2.90. Altura y numero de plantas.

Articulo 11.2.91. Ocupacion sobre rasante.

Articulo 11.2.92. Ocupacién bajo rasante.

Articulo 11.2.93. Edificabilidad maxima.

Articulo 11.2.94. Aticos.

Articulo 11.2.95. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Articulo 11.2.96. Condiciones de uso.

Seccion 8.7 Calificacion Equipamiento Comunitario (E)
Articulo 11.2.97. Ambito de aplicacion.

Articulo 11.2.98. Condiciones de Parcela minima.
Articulo 11.2.99. Posicion de la edificacion en la parcela.
Articulo 11.2.100. Altura y numero de plantas.
Articulo 11.2.101. Ocupacién sobre rasante.

Articulo 11.2.102. Ocupacion bajo rasante.

Articulo 11.2.103. Edificabilidad maxima.

Articulo 11.2.104. Condiciones de estética.

Articulo 11.2.105. Condiciones de uso.

Articulo 11.2.106. Tipologia de la edificacion.

Seccion 9.% Calificacion Espacios Libres (EL)
Articulo 11.2.107. Espacios libres.

Seccion 10.* Cuadro comparativo de calificaciones
Articulo 11.2.108. Cuadro Comparativo de Calificaciones.

L.TiTULO |

VIGENCIA, INNOVACION E INTERPRETACION. ORDENACION
ESTRUCTURAL

CAPITULO 1.1
Disposiciones generales

Articulo 1.1.1. Contenido del Plan General.

El objeto de este Plan General de Ordenacién Urbanistica
de Durcal es la formulacion del Plan General con arreglo a la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (en adelante LOUA), y sus respectivas modifica-
ciones posteriores, Ley 13/2005 y 1/2006, sustituyendo las
Normas Subsidiarias de Durcal, aprobadas definitivamente el
5 de abril de 1993.

El presente PGOU contiene en su conjunto la ordenacion
urbanistica de todo el territorio del término municipal de Dur-
cal, con una normativa y determinaciones encaminadas a con-
seguir un aprovechamiento racional de sus recursos naturales
que lleve aparejada la potenciacion de las connotaciones am-
bientales, paisajisticas, culturales e histéricas del medio rural
y urbano. En definitiva, se dota al municipio de Durcal de un
régimen de planeamiento preciso dirigido a su desarrollo, pro-
teccion y conservacion.

Articulo 1.1.2. Ambito de aplicacion.

El ambito territorial sujeto a las determinaciones de este
Plan General alcanza a la totalidad del término municipal de
Durcal.

Quedara sujeta por tanto a la presente Normativa toda
actividad urbanistica relativa al uso del suelo y la edificacion
que se desarrolle dentro del espacio fisico a que se refiere el
parrafo anterior.

Articulo 1.1.3. Objetivos.

El presente PGOU tiene como objetivo fundamental la
ordenacion urbanistica del territorio clasificando el suelo en
urbano, urbanizable y no urbanizable, delimitando el ambito
territorial de cada uno de los distintos tipos de suelo, estable-
ciendo la ordenacion del Suelo Urbano y de las areas aptas
para la urbanizacion que integran el suelo urbanizable, fijando
las normas de proteccion del suelo no urbanizable (art. 91.b
del R.P).
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En el marco de los fines y objetivos enumerados en el ar-
ticulo 3 de la LOUA y, en su caso, de las determinaciones de
los Planes de Ordenacion del Territorio, los Planes Generales
de Ordenacion Urbanistica deben:

A) Optar por el modelo y soluciones de ordenacién que
mejor aseguren:

a) Su adecuada integracion en la ordenacion dispuesta
por los Planes de Ordenacion del Territorio.

b) La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciu-
dad ya existente atendiendo a su conservacion, cualificacion,
reequipamiento y, en su caso, remodelacion.

c) La adecuada conservacion, proteccion y mejora del
centro historico, asi como su adecuada insercion en la estruc-
tura urbana del municipio.

d) La integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos
con la ciudad ya consolidada, evitando su innecesaria disper-
sion y mejorando y completando su ordenacion estructural.
Los nuevos desarrollos que, por su uso industrial, turistico, se-
gunda residencia u otras caracteristicas, no deban localizarse
en el entorno del nucleo ya consolidado por las razones que
habran de motivarse, se ubicaran de forma coherente con la
ordenacion estructural, asegurando, entre otros, los objetivos
sefialados en el apartado g).

e) La funcionalidad, economia y eficacia en las redes de
infraestructuras para la prestacion de los servicios urbanos
de vialidad, transporte, abastecimiento de agua, evacuacion
de agua, alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y
comunicaciones de todo tipo.

f) La proteccion y el tratamiento adecuado del litoral de
acuerdo con sus caracteristicas y valores.

g) La preservacion del proceso de urbanizacion para el
desarrollo urbano de los siguientes terrenos: Los colindantes
con el dominio publico natural precisos para asegurar su inte-
gridad; los excluidos de dicho proceso por algun instrumento
de ordenacion del territorio; aquellos en los que concurran
valores naturales, historicos, culturales, paisajisticos, o
cualesquiera otros valores que, conforme a esta Ley y por
razon de la ordenacion urbanistica, merezcan ser tutelados;
aquellos en los que se hagan presentes riesgos naturales o
derivados de usos o actividades cuya actualizacion deba ser
prevenida, y aquellos donde se localicen infraestructuras o
equipamientos cuya funcionalidad deba ser asegurada.

B) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias,
las edificabilidades y las densidades preexistentes en la ciudad
consolidada, salvo en zonas que provengan de procesos inade-
cuados de desarrollo urbano.

C) Atender las demandas de vivienda social y otros usos
de interés publico de acuerdo con las caracteristicas del muni-
cipio y las necesidades de la poblacién.

D) Garantizar la correspondencia y proporcionalidad en-
tre los usos lucrativos y las dotaciones y los servicios publicos
previstos, manteniendo la relacion ya existente o, en su caso,
mejorandola.

E) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad
de las dotaciones y equipamientos, asi como su equilibrada
distribucién entre las distintas partes del municipio o, en su
caso, de cada uno de sus nucleos. La ubicacién de las dota-
ciones y equipamientos debera establecerse de forma que se
fomente su adecuada articulacion y vertebracion y se atienda
a la integracion y cohesion social en la ciudad. Asimismo, se
localizaran en edificios o espacios con caracteristicas apropia-
das a su destino y contribuiran a su proteccion y conservacion
en los casos que posean interés arquitectonico o histérico.

F) Propiciar la mejora de la red de trafico, aparcamientos
y el sistema de transportes, dando preferencia a los medios
publicos y colectivos, asi como a reducir o evitar el incremento
de las necesidades de transporte.

G) Evitar procesos innecesarios de especializacion de
usos en los nuevos desarrollos urbanisticos de la ciudad.

Articulo 1.1.4. Determinaciones.
Establece la ordenacion urbanistica con arreglo a la
LOUA, de forma que:

1. Este Plan General de Ordenacion Urbanistica establece
la ordenacion urbanistica estructural para la totalidad de su
término municipal. Para ello, y de conformidad con la legisla-
cion urbanistica vigente:

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

b) Contiene las disposiciones necesarias, para garantizar
la existencia de suelo suficiente para la construccion de vivien-
das sometidas a algun régimen de proteccion publica y para la
implantacion de actividades productivas y terciarias para satis-
facer las demandas previsibles de la poblacion a medio plazo.

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

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

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

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

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

h) Establece o recoge las areas del término municipal que
deben mantenerse al margen del proceso de urbanizacion de
acuerdo con lo establecido en el LOUA, clasificandolas como
suelo no urbanizable de especial proteccion; identifica y esta-
blece la normativa necesaria para los ambitos de Habitat Rural
Diseminado; y especifica las medidas que eviten la formacién
de nuevos asentamientos no previstos.

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

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

b) Establece en el Suelo Urbano las areas de reforma inte-
rior, definiendo sus objetivos y asignando los usos, densidades
y edificabilidades globales para cada una de ellas.

c) Delimita las areas de reparto y calcula su aprovecha-
miento medio en el Suelo Urbano No Consolidado.

d) Indica los criterios y directrices para la ordenacion de-
tallada en el Suelo Urbano No Consolidado y en el suelo urba-
nizable sectorizado.

e) Delimita las distintas zonas de suelo no urbanizable no
estructural, fijando la normativa urbanistica para cada una de
ellas, asi como para el suelo urbanizable no sectorizado, hasta
tanto se produzca su sectorizacion.
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f) Cataloga los elementos y espacios urbanos de valor ur-
banistico, arquitectonico, historico, cultural, natural o paisajis-
tico que no tienen caracter estructural.

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

Articulo 1.1.5. Vigencia del Plan General.

El presente PGOU, entrara en vigor al dia siguiente de la
publicacion de su aprobacion definitiva en el BOP, asi como de
la normativa integra y mantendran su vigencia indefinida en
tanto no sean revisadas o modificadas.

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

Articulo 1.1.6. Innovacion del Plan General.

1. Las determinaciones de ordenacién de este Plan Ge-
neral de Ordenacién Urbanistica podran innovarse mediante
su revision, su modificacion o su desarrollo de acuerdo con lo
establecido en el apartado 5 del presente articulo, en relacion
a las distintas clases y categorias de suelo segun los procedi-
mientos contemplados en el articulo 36 de la LOUA.

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

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

a) Cuando un plan de ordenacion territorial asi lo disponga
o lo haga necesario.

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

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

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

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

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

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

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

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

a) Las innovaciones que puedan operar los Planes Par-
ciales de Ordenacion y los Planes Especiales en la ordenacion
pormenorizada potestativa contenida por este Plan General en
sus respectivos ambitos.

b) Las innovaciones que introduzcan los Estudios de De-
talle sobre la ordenacién pormenorizada, siempre que estén
expresamente permitidas por este Plan General.

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

d) La alteracion por el instrumento de planeamiento per-
tinente de las determinaciones de este Plan que no se corres-
pondan con la funcion legal que la LOUA asigna a los Planes
Generales, excepto que expresamente este Plan General indi-
que su vinculacion por afectar a mas de un ambito de planea-
miento.

e) Las alteraciones que puedan resultar del margen de
concrecion que la Ley y el propio Plan General reservan al pla-
neamiento de desarrollo, segun lo especificado en estas Nor-
mas para cada clase de suelo.

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

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

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

i) Las modificaciones del Catalogo que se aprobaran
como consecuencia de la formulacion o modificacion de Pla-
nes Especiales de Proteccidn.

Articulo 1.1.7. Contenido y valor relativo de la documenta-
cion de Plan General.

1. Los distintos documentos de este Plan General, sin per-
juicio de su caracter estructural o pormenorizado, integran una
unidad coherente cuyas determinaciones deberan aplicarse,
partiendo del sentido de las palabras y de los grafismos, en
orden al mejor cumplimiento de los fines de la actividad urba-
nistica y de los objetivos de los Planes Generales sefalados
en los articulos 3 y 9 de la LOUA, respectivamente, y de los
objetivos propios de este Plan, asi como entendida la realidad
social del momento en que se apliquen.

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

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

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

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

d) El plano de Determinaciones Estructurales de los Nu-
cleos Urbanos, a escala 1:4.000, expresa la ordenacion es-
tructural de cada uno de los nucleos urbanos sefalados por el
Plan. Su contenido, complementa y perfecciona por motivos
de escala de representacion el plano de Determinaciones Es-
tructurales del Término Municipal. Este plano contiene la cla-
sificacion del suelo, los sistemas generales urbanos, las areas
de definicion de usos, edificabilidades y densidades globales
para el Suelo Urbano Consolidado y, en su caso, sectores de
Suelo Urbano No Consolidado y el suelo urbanizable sectori-
zado, la sectorizacion del suelo urbanizable, la delimitacion
de las areas de reparto del suelo urbanizable ordenado y del
suelo urbanizable sectorizado, las areas de definicion de usos
incompatibles en el suelo urbanizable no sectorizado y la de-
limitacion de los ambitos de proteccion y el sefialamiento de
los elementos y espacios urbanos de interés historico, cultural,
arquitectonico o arqueolodgico de caracter estructural. Su con-
tenido tiene integramente caracter de ordenacion estructural.

e) El plano de Determinaciones de Ordenacion Completa
del Suelo No Urbanizable, a escala 1:20.000, expresa la orde-
nacion del suelo no urbanizable de caracter natural o rural y
el resto de determinaciones no estructurales relativas al suelo
no urbanizable. Su contenido tiene integramente caracter de
ordenacion pormenorizada.

f) El plano de Determinaciones de Ordenacion Pormenori-
zada de los Nucleos Urbanos, a escala 1:2.000, expresa la or-
denacion pormenorizada de cada uno de los nucleos urbanos
sefialados por el Plan. Este plano contiene las alineaciones y
rasantes de los suelos con ordenacion detallada directa, los
sistemas locales de espacios libres y dotaciones, las zonas
de ordenanzas de edificacién y usos pormenorizados para los
suelos con ordenacion detallada definida por este Plan, la de-
limitacion de las areas de reforma interior, la delimitacion de
las areas de reparto del Suelo Urbano No Consolidado, la deli-
mitacion de las unidades de ejecucién en el Suelo Urbano No
Consolidado, los criterios y directrices para la ordenacién deta-
llada del suelo urbanizable sectorizado y la delimitacion de los
ambitos de proteccion y el sefialamiento de los elementos y
espacios urbanos de interés historico, cultural, arquitectonico
0 arqueologico de caracter no estructural. Su contenido tiene
integramente caracter de ordenacion pormenorizada.

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

Articulo 1.1.8. Interpretacion del Plan General.

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

2. EI Ayuntamiento de oficio o a instancia de los particu-
lares u otros organos administrativos resolvera las cuestiones
de interpretacion que se planteen en aplicacion de este Plan,
previo informe técnico-juridico, en el que consten las posibles
alternativas de interpretacion. La resolucion de dichas cues-
tiones se incorporara al Plan como instruccién aclaratoria o
respuesta a las consultas planteadas y seran objeto de publi-
cacion regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992,

de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administra-
ciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Articulo 1.1.9. Efectos de la Aprobacion.

La aprobacion inicial del PGOU determind por si sola la
suspension del otorgamiento de licencias para aquellas areas
del territorio objeto del planeamiento, cuyas nuevas determi-
naciones supieran modificaciones del régimen urbanistico vi-
gente. No obstante, podran concederse licencias basadas en
el régimen vigente, siempre que se respeten las determinacio-
nes del nuevo planeamiento, art. 27 de la LOUA y art. 120.
R.P.

Articulo 1.1.10. Obligatoriedad de la observancia de la fi-
gura de planeamiento.

Con caracter excepcional y siempre que concurran todos y
cada uno de los requisitos que indican los parrafos siguientes,
podra el Ayuntamiento, previo informe favorable de la Comi-
sion Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, auto-
rizar usos u obras no previstos en la figura de planeamiento.

Tales requisitos son:

- Tener un caracter provisional y no naturaleza o finalidad
permanente.

- No dificultar la ejecucion de la figura o de las que, en
desarrollo de la misma, se aprueben.

La autorizacion prevista en los apartados anteriores se
otorgara a precario. Los usos y las obras deberan cesar o de-
molerse sin derecho a indemnizacién, cuando la Administra-
cion otorgante acuerde la revocacion de la autorizacion. No po-
dran iniciarse las obras o los usos sin formalizar previamente
en documento publico, que se haya hecho constar en el Re-
gistro de la Propiedad, el otorgamiento de la autorizacion, su
naturaleza y el caracter no indemnizable de la revocacion de la
licencia y de la cesacion y demolicion de los usos y obras. Los
gastos de formalizacion del documento publico y de su acceso
registral seran de cuenta del autorizado.

Articulo 1.1.11. Clasificacion del suelo.

A partir de la aprobacién del PGOU, a efectos de diferen-
ciar el régimen juridico del suelo y permitir el desarrollo y co-
rrecta aplicacion de esta Normativa, en cuanto a lo dispuesto
en el art. 44 de la LOUA, el territorio del término municipal
queda dividido en:

- Suelo urbano. Constituiran este tipo de suelo los terre-
nos comprendidos dentro de la linea grafiada en el plano para
tal fin, por reunir los requisitos establecidos en el art. 45 de
la LOUA.

A efectos del cumplimiento de deberes y ejercicio de de-
rechos urbanisticos, el Suelo Urbano se subclasifica en Suelo
Urbano Consolidado y no consolidado por la urbanizacion.

- Suelo urbanizable. Son aquellas areas que se consideran
aptas para la urbanizacion, tal y como quedan establecidas en
los planos de clasificacion correspondientes.

Se consideran dichas areas como suelo urbanizable al no
haber sido clasificadas como Suelo Urbano y no urbanizable,
en coherencia con lo establecido en el art. 46 de la LOUA.

- Suelo No Urbanizable. Los terrenos que en funcién de
sus valores de orden agricola, forestal, ganadero, ecoldgico,
historico etc... o por razén del modelo territorial elegido, no
estan incluidos al dia de hoy dentro del suelo clasificado por
estas Normas como urbano o urbanizable. Dichos terrenos
son asi clasificados con objeto de evitar la urbanizacion de los
mismos, preservar sus caracteristicas naturales y/o su riqueza
productiva, considerando de esta forma que no son aptos para
albergar las demandas que se derivan del desarrollo urbano
posible, o que su valor natural y/o productivo es superior e
incompatible con su utilizacion para usos urbanos.

Todo ello de conformidad con lo establecido en el art. 47
de la LOUA.
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Articulo 1.1.12. Comision de Seguimiento del Plan.

1. A fin de realizar un seguimiento del cumplimiento de
objetivos y estrategias globales, desarrollo urbanistico, inter-
pretaciones, actuaciones singulares no normalizadas etc., de
este Plan, es necesario crear una Comisién de Seguimiento
que valore los aspectos fundamentales del mismo, evitando
de igual modo que se convierta en otro filtro administrativo
mas o duplicar la gestion administrativa ya sea municipal o
autondmica, sobre todo para aquellas actuaciones que estan
regladas y normalizadas en este Plan y que por tanto la res-
ponsabilidad decisoria o de aprobacién debe recaer de forma
exclusiva de la/s administracién/es que tenga/n en ese mo-
mento las competencias urbanisticas, patrimoniales, arqueo-
logicas etc.

2. Actuaciones que deben ser tratadas y analizadas en
esta Comision:

a) Cumplimento de los Objetivos y Estrategias globales
del Plan.

b) La procedencia en su caso de la posible Revisién del
Plan, ya sea parcial o total.

c) Propuesta de Actuaciones Singulares no regladas en
el Plan.

d) La Revision del Catalogo de Proteccion del Patrimonio
en su caso.

f) Otras actuaciones que a juicio del Ayuntamiento de
Durcal o de las distintas administraciones competentes sea
necesario analizar.

3. La Comisién de Seguimiento estara compuesta por las
siguientes administraciones y/o colectivos fundamentalmente:

a) Ayuntamiento de Durcal.

b) Consejeria de Cultura.

c) Consejeria de Medio Ambiente.

d) Diputacion de Granada.

A criterio de sus miembros se podra aumentar o disminuir
el niumero de componentes que integran dicha Comisién de
Seguimiento. La administracion municipal nombrara un Pre-
sidente y Secretario de esta Comision (Estos puestos pueden
ser delegables); el puesto de secretario sera preferentemente
un Funcionario de la Administracion.

4. Las reuniones se realizaran por Convocatoria del Pre-
sidente a todos los miembros de la Comisién de Seguimiento
con al menos dos dias habiles antes para las Convocatorias
de Urgencia y diez dias habiles antes para las Convocatorias
ordinarias.

5. La Comisién de Seguimiento se reunira al menos dos
veces al afo, ya sea en convocatoria ordinaria y/o de Urgen-
cia. Independientemente de la Comision de Seguimiento, los
Ayuntamientos podran crear un ¢érgano colegiado de Coordi-
nacion con la Consejeria de Cultura que se regulara segun la
legislacion vigente.

6. Las decisiones de la Comision tendran el caracter de
Informe no vinculante que se elevara o tramitara a la/s Admi-
nistracion/es competente/s para su aprobacion si procediera
y/0 conocimiento.

Articulo 1.1.13. Vigilancia y control ambiental.

1. El Programa de Vigilancia y Control Ambiental tiene
como finalidad el seguimiento ambiental del desarrollo y ejecu-
cion de las determinaciones urbanisticas del presente Plan.

2. El Programa de Vigilancia y Control Ambiental debera
contener los siguientes aspectos:

A) Comprobacion de que las actuaciones derivadas del
planeamiento, incluidos los posibles planes de desarrollo, con-
tienen todas las medidas ambientales protectoras, correctoras
0 compensatorias que se definen en el Estudio de Impacto
Ambiental y en la Declaracién Previa.

B) Dichas medidas ambientales, asi como su presupues-
tacion y programacion deberan presentarse como condicion al
desarrollo urbanistico de los suelos.

C) Si el Programa de Vigilancia y Control Ambiental detec-
tara una desviacion de los objetivos ambientales sefialados, el
ayuntamiento adoptara las medidas correctoras necesarias.

2. TITULO Il

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO. ORDENACION
ESTRUCTURAL

CAPITULO 2.1
Disposiciones generales

Articulo 2.1.1. La clasificacion del suelo.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica
de acuerdo con la LOUA clasifica la totalidad del término mu-
nicipal, excluidos los sistemas generales de interés supramu-
nicipal, en las siguientes clases y categorias de suelo: Suelo
Urbano Consolidado, Suelo Urbano No Consolidado, suelo ur-
banizable sectorizado, suelo urbanizable no sectorizado, suelo
no urbanizable de especial proteccion, suelo no urbanizable
de caracter natural o rural y suelo no urbanizable del Habitat
Rural Diseminado.

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

El desarrollo y ejecucion del PGOU, se llevara a cabo se-
gun los diferentes instrumentos juridicos y formas de actua-
cion establecidas en la legislacion urbanistica para cada uno
de los ambitos territoriales en que queda dividido por su cla-
sificacion.

Articulo 2.1.2. Delimitacion del contenido urbanistico del
Derecho de Propiedad del Suelo.

La clasificacion y las restantes determinaciones de orde-
nacion urbanistica del suelo vinculan los terrenos y las cons-
trucciones, edificaciones o instalaciones a los correspondien-
tes destinos y usos, y definen la funcion social de los mismos
delimitando el contenido del derecho de propiedad.

Articulo 2.1.3. Régimen Urbanistico Legal de la Propiedad
del Suelo.

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

2. En los suelos clasificados como urbano no consoli-
dado, la participacién de la comunidad en el aprovechamiento
generado por la ordenacion urbanistica y el reparto entre los
propietarios afectados por ésta de las cargas y los costes de
la urbanizacion precisa para su materializacion, asi como del
aprovechamiento susceptible de apropiacion, se producen en
la forma y los términos establecidos en la LOUA, en este Plan
General y en el planeamiento que lo desarrolle. En todo caso
este reparto debe cumplir los siguientes requisitos:

a) Debe producirse, mediante el instrumento de equidis-
tribucion que corresponda, respecto de una comunidad de
referencia que, como minimo, debe tener caracteristicas y di-
mensiones suficientes en funcion de la actividad de ejecucion
de que se trate.

b) La distribucion de las cargas y la recaudacion de los
costes de la urbanizacion corresponde a la Administracion en
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la forma legalmente determinada, debiendo quedar garanti-
zados suficientemente los derechos de aquellos propietarios
que no participen en la actividad de ejecucion. La recauda-
cion puede tener beneficiario privado cuando la urbanizacion
se realice por gestion indirecta o mediante la aplicacion de un
sistema de actuacion privado.

3. El presente Plan General no concede aprovechamiento
urbanistico lucrativo al subsuelo bajo las parcelas y solares pri-
vativos, posibilitando su utilizacién privativa en las condiciones
que se establecen en las Normas Basicas de Edificacion y Uso
y en las correspondientes Ordenanzas de este Plan General o
en la normativa del planeamiento que lo desarrolle, y siempre
al servicio de la edificacion y de los usos que se localicen so-
bre el mismo. El resto del subsuelo bajo las parcelas y solares
privativos, cuya utilizacion no resulte autorizada por este Plan
General o por el planeamiento que lo desarrolle, se presumira
publico.

4. El uso urbanistico del subsuelo bajo el dominio publico
queda, en todo caso, subordinada a las exigencias del interés
publico y de la implantacion de instalaciones, equipamientos y
servicios de todo tipo. El Ayuntamiento podra autorizar excep-
cionalmente construcciones, instalaciones y usos de caracter
privativo, siempre que resulten imprescindibles para el ade-
cuado funcionamiento de la edificacion o de sus sétanos.

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

Articulo 2.1.4. Contenido urbanistico legal del derecho de
propiedad del suelo.

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

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

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

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

b) Contribuir, en los términos previstos en la LOUA, en
este Plan y en el planeamiento que lo desarrolle, a la ade-
cuada ordenacién, dotacion y mantenimiento de la ciudad con-
solidada.

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

Articulo 2.1.5. Determinaciones del subsuelo.

1. En base a lo dispuesto en el art. 49.3 de la LOUA, el
uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las previsiones
del Plan General, quedando en todo caso su aprovechamiento
subordinado a las exigencias del interés publico y de la im-
plantacion de instalaciones, equipamientos y servicios de todo
tipo.

2. A tal efecto, se entenderad que el aprovechamiento que
la propiedad privada obtenga devenido de la aplicacion de las
condiciones propias de edificacion, estara limitado a las actua-
ciones necesarias de interés publico que sean fijadas en este
Plan, 0 a las que en su momento se delimiten mediante Plan
Especial.

3. El suelo de dominio publico, esté o no bajo propiedad
privada podra ser utilizado para fines tales como redes de
abastecimiento, suministro energgético o saneamiento; sistemas
de telecomunicaciones; sistemas viarios e infraestructuras;
construcciéon de aparcamientos publicos; asi como otros usos
y aprovechamientos de interés publico que sean definidos a
tal efecto.

CAPITULO 2.2
Régimen urbanistico del Suelo Urbano

Articulo 2.2.1. Contenido urbanistico legal del derecho de
propiedad del Suelo Urbano Consolidado.

1. En el Suelo Urbano Consolidado, habiéndose cumplido
todos los deberes legales exigibles y permitiendo este Plan o
el planeamiento que lo desarrolle su actuacion en régimen de
actuaciones edificatorias, los derechos previstos en el apar-
tado 1 del articulo 2.1.4 anterior incluyen:

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

2. En el Suelo Urbano Consolidado, ademas de los debe-
res sefialados en el apartado 2 del articulo 2.1.4 anterior, los
siguientes:

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

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

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este ar-
ticulo y en el articulo 2.1.4 anterior es condicion del legitimo
ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.2.2. Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

El régimen del Suelo Urbano Consolidado es el siguiente:

a) Los terrenos estan legalmente vinculados a la edifica-
cion y al destino previsto por este Plan General o por el pla-
neamiento que lo desarrolle, asi como en su caso afectados
al cumplimiento de los deberes pendientes de entre los enu-
merados en los articulos 2.1.4 y 2.2.1 anteriores, segun las
determinaciones de este Plan General.

b) A los efectos de la materializacién del aprovechamiento
concedido por el presente Plan General o el planeamiento que
lo desarrolle, podra autorizarse la edificacion aun cuando la
parcela correspondiente no tenga todavia la condicién de so-
lar, siempre que se cumplan los siguientes requisitos y dicha
parcela cuente con ordenacion pormenorizada aprobada sufi-
ciente:

I. Asuncion expresa y formal por el propietario de los
compromisos de proceder a la realizacion simultanea de la ur-
banizacion y la edificacién, asi como de no ocupar ni utilizar la
edificacion hasta la total terminacion de las obras de urbaniza-
cion y el efectivo funcionamiento de los servicios urbanisticos
correspondientes.
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El compromiso de urbanizacién comprende necesaria-
mente, ademas de las obras que afecten a la via o vias a que
de frente la parcela, las correspondientes a todas las demas
infraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes,
necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos,
hasta el punto de enlace con las redes, si fuera preciso para la
correcta utilizacion de los servicios publicos.

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

Il. Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir
el coste de ejecucion de las obras de urbanizacion compro-
metidas.

Articulo 2.2.3. Contenido urbanistico legal del derecho de
propiedad del Suelo Urbano No Consolidado incluido en unida-
des de ejecucion.

No es objeto de la presente subsanacion.

Articulo 2.2.4. Régimen del Suelo Urbano No Consolidado
incluido en unidades de ejecucion.
No es objeto de la presente subsanacion.

Articulo 2.2.5. Condicién de Solar.

A los efectos de este Plan, tendran la condicion de so-
lar las parcelas de Suelo Urbano que tengan sefaladas por el
planeamiento urbanistico alineaciones y rasantes y ordenanza
de aplicacion y estén dotadas de los siguientes servicios urba-
nisticos:

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

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con
caudal y potencia suficiente para la edificacion, construccién o
instalacion prevista.

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

d) Suministro con capacidad suficiente de cualquier otro
servicio urbanistico de implantacion general en el nucleo ur-
bano, y que sea considerado como necesario por el Ayunta-
miento o la reglamentacion supramunicipal de obligado cum-
plimiento.

La ausencia de estas caracteristicas debera ser subsa-
nada por el propietario, que debera dotar y sufragar, en re-
lacion a lo dispuesto en el art. 2.2.2, de las condiciones ne-
cesarias arriba descritas, y que en ciertos casos de ausencia
de servicios o viales necesarios podran llevar a considerar el
suelo como urbano no consolidado.

CAPITULO 2.3

Régimen urbanistico del Suelo Urbanizable

No es objeto de la presente subsanacion.
CAPITULO 2.4
Régimen urbanistico del Suelo No Urbanizable
No es objeto de la presente subsanacion.
CAPITULO 2.5
Régimen transitorio
Articulo 2.5.1. Disposiciones generales.

1. El presente Plan General recoge e incorpora las figuras
de planeamiento y gestion, de las anteriores Normas Subsidia-

rias, que considera compatibles con el modelo territorial y de
utilizacion del suelo que se adopta en el presente.

2. Asimismo se regula en este Capitulo el régimen corres-
pondiente a la edificacion y licencias existentes al momento de
su entrada en vigor.

Seccion 1.2
Edificaciones existentes

Articulo 2.5.2. Situacion de las edificaciones existentes.

1. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor de
este Plan General que sean conformes con la ordenacion ur-
banistica aplicable en su momento o respecto de las que no
proceda dictar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicion, por el transcurso de
los plazos legalmente previstos, se entenderan incorporadas al
patrimonio de su titular.

2. Sin perjuicio de lo anterior, las edificaciones erigidas con
anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan, pueden
encontrarse conformes o no con el nuevo planeamiento, asi:

a) Se entienden conformes y compatibles con el presente
Plan los edificios, construcciones e instalaciones existentes a
su entrada en vigor que resulten conformes con sus determi-
naciones y que por tanto se sujetaran a lo en él dispuesto.

b) Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi
como los usos y actividades existentes que al tiempo de la en-
trada en vigor de este Plan General resulten disconformes con
el mismo, quedaran en situacion de fuera de ordenacion.

3. En cualquier caso, las instalaciones, construcciones,
edificaciones y usos que ocupen suelo dotacional publico o im-
pidan la efectividad de su destino, se declaran expresamente
incompatibles con la nueva ordenacion.

Articulo 2.5.3. Situacion legal de fuera de ordenacion.

1. Con caracter general, solo podran realizarse las obras
de reparacion y conservacion que exija la estricta conserva-
cion de la habitabilidad o la utilizacién conforme al destino
establecido.

2. Excepcionalmente podran autorizarse obras parcia-
les y circunstanciales de consolidacion, cuando no estuviera
prevista la expropiacion o demolicion, segun proceda, en un
plazo de cinco afios, a partir de la fecha en que se pretenda
realizarlas.

3. Las obras autorizadas segun lo dispuesto en los apar-
tados que preceden, no daran lugar en ninglin caso a incre-
mento del valor de expropiacion.

4. La calificacion como fuera de ordenacion no es de apli-
cacion a los inmuebles incluidos en Catalogo o para los que se
establezca un régimen especial de proteccion.

Seccién 2.2
Régimen de licencias

Articulo 2.5.4. Licencias cuya ejecucion no ha concluido.

1. Cuando la licencia concedida resulte disconforme con
la nueva ordenacion urbanistica y los actos por ella amparados
aun no hayan concluido y, se aprecie que su iniciacién o finali-
zacion puedan dificultar la nueva ordenacion, el Ayuntamiento
podra declarar motivadamente y previa audiencia de los inte-
resados, la disconformidad con la ordenacion urbanistica.

2. Esta declaracion de disconformidad, conllevara:

a) La inmediata suspension de la eficacia de la licencia
cuando los actos por ella legitimados no se hayan iniciado, o.

b) La paralizaciéon inmediata de los actos de edificacion
amparados por la misma cuando éstos hayan comenzado.

3. En cualquiera de los casos previstos en el apartado
anterior, tanto la suspension de la eficacia de la licencia como
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la paralizacion de las obras por ella amparadas, lo seran por el
plazo maximo de cuatro meses.

4. El Ayuntamiento, dentro del periodo de vigencia de la
suspension legal y previa audiencia de los interesados, podra
declarar la revocacion de la licencia en todo o en parte, de-
terminandose los términos y condiciones en los que los actos
pueden ser iniciados o continuados; se fijara, en su caso, la
indemnizacion a que hubiere lugar.

Articulo 2.5.5. Eficacia temporal de la licencia.

1. Transcurridos los plazos sefialados para iniciar o con-
cluir los actos amparados por una licencia o, en su defecto,
transcurrido el plazo de un afio para iniciar las obras o tres
para su terminacion, el Ayuntamiento podra declarar, de oficio
0 a instancia de cualquier persona, la caducidad de la misma.

La declaracion de caducidad extingue la autorizacién no
pudiéndose iniciar ni proseguir los actos si no se solicita y ob-
tiene una nueva licencia.

2. Si el interesado hubiere solicitado prorroga de la licen-
cia antes de concluir los plazos citados en el apartado anterior,
se podra conceder siempre que los actos sean conformes con
la ordenacién urbanistica vigente en el momento de la conce-
sion de la prorroga.

Seccién 3.2
Instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica

Articulo 2.5.6. Régimen aplicable.

El régimen urbanistico de los ambitos de planeamiento
de desarrollo aprobado o unidades de ejecucion (actuacion)
en tramite sera el establecido por el presente Plan General en
este Capitulo, sea cual fuere la clase de suelo en la que queda-
sen incluidos los correspondientes terrenos.

Articulo 2.5.7. Instrumentos en curso de ejecucion.

Los planes de desarrollo y unidades de ejecucion que es-
tuvieran en curso de ejecucion acreditado, de conformidad con
lo previsto en la Disposicién Transitoria Tercera de la LOUA, y
que aparecen en la documentacion grafica del presente Plan
General de Ordenacion Urbanistica como Suelo Urbano en
Transicion, podran continuar ejecutandose hasta su completa
materializacién dentro de los plazos establecidos en ellos, si
bien en algunos casos se han introducido pequefias modifi-
caciones en las mismas, a fin de compatibilizar la ordenacion
con los objetivos del nuevo planeamiento.

3. TiTULO Il

PUBLICIDAD E INFORMACION URBANISTICA. ORDENACION
PORMENORIZADA

CAPITULO 3.1

Informacioén urbanistica

Articulo 3.1.1. Publicidad del planeamiento.

1. El principio de publicidad del planeamiento tiene como
fin facilitar a los propietarios el cumplimiento de los deberes
legales, mediante el cabal conocimiento de la situacion urba-
nistica a que estan sometidas las fincas, lo que se hace efec-
tivo mediante los siguientes mecanismos:

a) Consulta directa.

b) Consultas previas.

c) Informes urbanisticos.

d) Cédulas urbanisticas.

2. lgualmente seran publicos los Registros regulados en
estas Normas, asi como los que se pudieran establecer en de-
sarrollo del PGOU, que estaran sometidos al mismo régimen
que el establecido para los instrumentos de planeamiento.
Cualquier persona tendra derecho a que se le manifiesten los
libros y a obtener certificacién de su contenido.

3. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y los ins-
trumentos de planeamiento que lo desarrollen, sean éstos de
iniciativa publica o privada, tienen caracter publico y debe ga-
rantizarse su publicidad quedando depositados en el Ayunta-
miento para su consulta por los administrados.

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

Articulo 3.1.2. Consulta directa.

1. Toda persona tiene derecho a tener vista por si misma
y gratuitamente de la documentacion integrante del PGOU y de
los instrumentos de desarrollo y complementarios del planea-
miento, asi como de los registros en él previstos, en los lugares
y con las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al
efecto. El personal encargado prestara auxilio a los consultantes
para la localizacion de los documentos de interés.

De igual modo, se facilitara al publico la obtencién de co-
pias de los documentos anteriormente citados, en los plazos'y,
en su caso, con el costo que se establezca al efecto.

2. A estos fines, los locales de consulta dispondran de
copias integras y auténticas de toda la documentacién del
PGOU y Planes, asi como de sus documentos anexos y com-
plementarios, debidamente actualizados y con constancia de
los respectivos actos de aprobacion definitiva, asi como los de
aprobacion inicial y provisional de sus eventuales modificacio-
nes en curso.

3. Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de
los Estudios de Detalle aprobados, delimitacién de Unidades
de Ejecucion, de los proyectos o licencias de parcelacién apro-
bados o concedidas y de los expedientes de reparcelacion o
compensacion aprobados o en tramite. Dichos documentos se
encontraran, en todo caso, actualizados.

Articulo 3.1.3. Consultas previas.

Podran formularse consultas previas a la peticion de li-
cencias sobre las caracteristicas y condiciones particulares,
concretas y especificas a que debe ajustarse una obra deter-
minada. La consulta, cuando asi se precise, debera acompa-
fiarse de documentacion suficiente.

Articulo 3.1.4. Informes y cédulas urbanisticas. Valor
acreditativo.

1. Informes.

1.1. Toda persona puede solicitar por escrito informe so-
bre el régimen urbanistico aplicable a una finca, sector o Uni-
dad de Ejecucion, o sobre cualquier otra informacién o asunto
relacionado con el PGOU y su desarrollo, el cual se emitira,
por el servicio municipal determinado al efecto, en el plazo
maximo de cuarenta y cinco dias desde la fecha de solicitud.

1.2. La solicitud de informe ird acompafada de plano de
emplazamiento de la finca sobre topografico oficial a escala
1:2000, o bien la denominacién precisa, en su caso, conforme
al PGOU, del ambito de planeamiento o Unidad de Ejecucion
objeto de consulta.

Los servicios municipales podran requerir al solicitante
cuantos otros datos o antecedentes fuesen precisos.

1.3. Cuando se trate de dudas o de distintas interpretacio-
nes suscitadas por diferentes lecturas de los documentos del
Plan, seran resueltas por el Ayuntamiento en el plazo maximo
de 45 dias. La interpretacion acordada debera ser aprobada por
el 6rgano competente municipal y publicitada adecuadamente
con el fin de que sea generalizable para casos similares.

2. Cédulas urbanisticas.
2.1. Mediante Ordenanza especial se creara y regulara la
Cédula urbanistica como documento acreditativo del régimen
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urbanistico aplicable, a un terreno o edificio determinado, en
la fecha de su expedicion.

2.2. La Cédula se expedira a solicitud por escrito del in-
teresado, que debera acompanar la documentacion sefialada
en el punto 1.2 del presente art. y tendra el contenido que se
sefiala en los puntos siguientes.

2.3. La Cédula tendra, como minimo, el siguiente conte-
nido:

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

b) Clasificacion y categoria del suelo en que se haya en-
clavada.

c) Planeamiento de aplicacién y, en su caso, figuras com-
plementarias de planeamiento; en particular, alineaciones y ra-
santes que le afecten. Del mismo modo se sefialara cualquier
instrumento de intervencion municipal que pudiera afectar a
la finca.

d) Calificacion del suelo con expresién de los usos, inten-
sidades vy tipologias que le asigne el planeamiento, asi como
de las restantes determinaciones que tengan incidencia en la
ordenacion.

e) Aprovechamiento lucrativo resultante de las anteriores
condiciones de ordenacion, en funcion de los criterios de cal-
culo establecidos por el Plan General o el planeamiento de
desarrollo de los mismos.

f) Unidad de Ejecucion que estuviese delimitada y sistema
de actuacion aplicable.

g) Grado de adquisicion de facultades urbanisticas al
tiempo de expedicion de la Cédula.

h) En su caso, Unidad de Ejecucién o Sector donde se
podra o debera hacer efectivo el derecho al aprovechamiento
si existiera defecto de aprovechamiento, o a la que estuviese
adscrita el terreno en caso de estar prevista la obtencion del
mismo.

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

3. Valor Acreditativo de los Informes y Cédulas Urbanis-
ticas.

3.1. El valor acreditativo de los informes y cédulas urba-
nisticas se entendera sin perjuicio de la ulterior subsanacion
de los errores materiales o de hecho que contuviesen y no
alcanza en ningun caso a alterar los derechos y obligaciones
que recaigan sobre la finca en virtud de la ordenacion legal y
urbanistica aplicable en cada momento.

3.2. No obstante, la existencia de error suministrada, en
su caso, al interesado, debera ser considerada y su incidencia
valorada en cuantas resoluciones administrativas haya dado
lugar. En todo caso, la informacion errénea genera, en cuanto
supone un funcionamiento anormal de la Administracion, de-
recho del interesado a ser indemnizado, si asi fuera el caso.

Articulo 3.1.5. Consultas que Requieren Interpretacion del
Planeamiento.

Cuando los Informes o Cédulas urbanisticas entrafien la
resolucion de aspectos contradictorios o litigiosos de las de-
terminaciones del planeamiento, su emisién requerira pronun-
ciamiento previo de la administracion urbanistica municipal
competente, que resolvera la cuestion interpretativa mediante
dictamen motivado. Dichas resoluciones, cuanto tengan al-
cance general, seran publicadas y se incorporaran como
anexos al Plan o instrumento afectado.

Articulo 3.1.6. El Registro Municipal de Instrumentos de
Planeamiento.

En aplicacién del Decreto 2/2004, de 7 de enero, el
Ayuntamiento esta obligado a crear un registro municipal de
instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos y bie-

nes y espacios catalogados de conformidad con lo dispuesto
en la Ley 7/2002.

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

4. TITULO IV

DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.
ORDENACION ESTRUCTURAL

CAPITULO 4.1
Disposiciones generales

Articulo 4.1.1. Organos actuantes.

1. El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucion del
Plan General corresponde al Ayuntamiento de Durcal, sin per-
juicio de la participacion de los particulares con arreglo a lo
establecido en las leyes y en las presentes Normas Urbanis-
ticas.

2. A los organismos de las Administracion Central, Au-
tondmica y Provincial correspondera el desarrollo de las
infraestructuras, servicios y equipamientos de su competen-
Cia, asi como la cooperacion con el Ayuntamiento para el me-
jor logro de los objetivos que el Plan persigue.

Articulo 4.1.2. Desarrollo Temporal de las Actuaciones de
Desarrollo y Ejecucion del Plan General.

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

2. El incumplimiento de las previsiones vinculantes del
Programa, facultara al Ayuntamiento de Durcal, en funcion de
consideraciones de interés urbanistico, para formular directa-
mente el planeamiento de desarrollo que proceda, modificar la
delimitacion de los ambitos de actuacion de que se trate, fijar
o sustituir los sistemas de ejecucién aplicables y expropiar, en
su caso, los terrenos que fueren precisos.

Articulo 4.1.3. Instrumentos de actuacion urbanistica.

Para la realizacion de las previsiones del Plan General se
procedera, con arreglo a lo establecido en la legislacién urba-
nistica, mediante los siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion.

b) Instrumentos de gestion.

c) Instrumentos de ejecucion.

CAPITULO 4.2
Instrumentos de ordenacion

Articulo 4.2.1. Definicién y clases.

1. En el marco del Plan General la ordenacion urbanistica
se instrumentara, en su caso, mediante las siguientes figuras
de planeamiento:

a) Planes de Ordenacion Intermunicipal, para la ordena-
cion de areas situadas en dos o0 mas términos municipales.

b) Planes de Sectorizacién, para el Suelo Urbanizable no
sectorizado.

c) Planes Parciales de Ordenacion, directamente para el
Suelo Urbanizable sectorizado o en desarrollo de los Planes de
Sectorizacion.

d) Planes Especiales, que podran ser:

- En Suelo Urbano: De Reforma Interior y de Mejora Ur-
bana.

- En Suelo No Urbanizable: De Mejora del Medio Rural.

-Y en cualquier clase de suelo: De Proteccion, de Sistemas
Generales y de Dotacién de Equipamiento e Infraestructura.
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e) Estudios de Detalle como complemento del Plan Gene-
ral o de Planes Especiales de Reforma Interior para el Suelo
Urbano.

f) Normas Especiales de Proteccion, en cualquier clase
de suelo para los fines previstos en el articulo 78.3 del Regla-
mento de Planeamiento Urbanistico.

g) Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos
complementarios del planeamiento, bien por remisién expresa
del Plan General, bien porque resulte conveniente para su me-
jor desarrollo o aclaracion.

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

3. La ordenacién propuesta debera facilitarse al Ayunta-
miento en soporte informatico.

Articulo 4.2.2. Planes de Ordenacion Intermunicipal.

1. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal tienen por
objeto la ordenacion de areas concretas que han de ser objeto
de una actuacion urbanistica unitaria y que estan integradas
por terrenos pertenecientes al término municipal de Durcal y
terrenos pertenecientes a otro municipio.

2. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal se formula-
ran en cumplimiento de la remision que a tal efecto hagan los
Planes generales de los municipios afectados o la prevision de
los Planes de Ordenacion del Territorio o de forma indepen-
diente en defecto de dicha remisién o prevision.

3. El contenido de éstos planes sera el correspondiente
a las determinaciones propias de los Planes generales de Or-
denacion Urbanistica para el cumplimiento de su objeto es-
pecifico, de acuerdo con lo establecido en el articulo 11 de la
LOUA.

Articulo 4.2.3. Planes de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion son los instrumentos que
determinan la ordenacion del suelo clasificado como urbani-
zable no sectorizado con el nivel de detalle que es propio del
planeamiento general para el suelo urbanizable sectorizado.
Con su aprobacion, los sectores comprendidos adquieren la
situacion de suelo urbanizable sectorizado apto para su desa-
rrollo mediante los correspondientes Planes Parciales.

2. Cada Plan de Sectorizacion comprendera el ambito de
una unidad urbanistica integrada, seglin aparezcan delimita-
das por el Plan General.

3. Los Planes de Sectorizaciéon contendran las determi-
naciones sefialadas en el articulo 12 de la LOUA asi como las
especificadas en estas Normas para cada una de las unidades
del suelo urbanizable no sectorizado. Comprenderan como mi-
nimo los documentos previstos en el articulo 19 de la LOUA
e incluiran ademas un cuadro de caracteristicas, con sefala-
miento del aprovechamiento tipo y de los diferentes niveles
de intensidad, en funcién de los usos que se asignen a las
diversas porciones en que se divide el territorio.

Articulo 4.2.4. Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los
ambitos territoriales correspondientes a sectores unitarios de
suelo urbanizable delimitados por el Plan General, sefalando
su ordenacion detallada. Deberan atenerse a lo establecido
para cada uno de ellos por el Plan General o por el corres-
pondiente Plan de Sectorizacion, de modo que sea posible su

ejecucion mediante los sistemas de actuacion y proyectos de
urbanizacion que procedan.

2. Los Planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a
las determinaciones de las fichas correspondientes. La orde-
nacion dada a sus respectivos ambitos en el Plano de Orde-
nacion Completa de los nucleos urbanos (Plano 4) tiene mero
caracter orientativo salvo aquellas determinaciones que expre-
samente se reflejen como vinculantes. El Plan Parcial debera
respetar en todo caso la estructura fundamental del territorio.

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

Articulo 4.2.5. Planes Especiales.

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

2. Los Planes Especiales previstos por el Plan General
se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones conteni-
das en las fichas correspondientes. La ordenacion dada a sus
respectivos ambitos en el Plano de Ordenacion Completa de
los Nucleos Urbanos (Plano 4) tiene mero caracter orientativo
salvo aquellas determinaciones que expresamente se reflejen
como vinculantes. El Plan Especial debera respetar en todo
caso la estructura fundamental.

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

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

b) De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la reur-
banizacion de areas urbanas homogéneas, la ordenacion deta-
llada y delimitacion de los espacios publicos, la programacion
de obras y proyectos, la definicidon de las caracteristicas de la
urbanizacion, asi como cualesquiera otras analogas dirigidas a
la mejora de la red de espacios publicos, siempre que no otor-
guen aprovechamientos urbanisticos no previstos en el Plan
General.

c) De Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabi-
litacion integrada de areas, la fijacion de ordenanzas para la
catalogacion, la mejora de edificacion, la pormenorizacion de
usos o la ordenacion detallada de areas monumentales, asi
como cualesquiera otras dirigidas a la proteccion y mejora de
la edificacién o el espacio publico.

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

e) De Dotacién de Equipamiento e Infraestructuras,
cuando tengan por finalidad la definicién pormenorizada de las
alineaciones, trazados y caracteristicas de las dotaciones, re-
des de infraestructuras y servicios, la programacion de obras
y proyectos o cualquiera otras analogas. En ninguin caso estos
Planes podran sustituir a los proyectos de urbanizacién o de
obra civil.

f) De Mejora del Medio Rural, cuando tengan por finali-
dad la restitucion del uso agricola del suelo, la mejora de las
infraestructuras, redes y servicios para el uso agropecuario, la
restitucion del paisaje, la proteccion de zonas de especial valor
agricola, asi como cualesquiera otras analogas, dirigidas a la
proteccion y mejora del suelo no urbanizable.
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4. Los Planes Especiales contendran las determinaciones
adecuadas a su objeto y deberan redactarse con el mismo
grado de desarrollo que los instrumentos de planeamiento que
complementen o modifiquen seglin se establece en el articu-
lo 14 de la LOUA y contendran la documentacion que sefala el
articulo 77 del Reglamento de Planeamiento.

Los Planes Especiales que actuen sobre las areas deli-
mitadas por el Plan General para ser desarrolladas mediante
esta figura de planeamiento, respetaran el contenido que, para
cada una de ellas, se especifican en las presentes Normas, e
incorporaran las siguientes precisiones:

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

- Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Es-
pecial.

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

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

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

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

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

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

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

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

5. El contenido de las determinaciones y la documenta-
cion de los Planes Especiales de Reforma Interior sera igual al
correspondiente de los Planes Parciales, excepcion hecha de
los que fuesen claramente innecesarios por no guardar rela-
cion con las caracteristicas de la reforma de que se trate.

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

a) Memoria justificativa, donde se recogera las conclu-
siones de los analisis y estudios efectuados, expresando los
criterios para la adopcion de sus determinaciones. Igualmente
expondran los siguientes extremos:

- Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Es-
pecial.

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

b) Programa de Actuacion y Estudio Economico-Finan-
ciero, en los que se recogeran las actuaciones del Plan Es-
pecial, se fijaran pautas para su ejecucion y se asignaran las
inversiones a los distintos agentes que vayan a intervenir en
Su ejecucion.

7. Los Planes Especiales de Mejora Urbana podran ser
redactados por el Ayuntamiento o, en su caso, por la Adminis-
tracion que hubiera sido la actuante.

Los Planes Especiales de Dotacion de Equipamiento e In-
fraestructura, podran ser redactados por el Ayuntamiento o
las companias suministradoras.

Articulo 4.2.6. Estudio de detalle.

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

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por
el Plan General, Planes Parciales o Planes Especiales la or-
denacién de volumenes, el trazado del viario secundario y la
localizacion de los suelos de uso dotacional publico.

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

c) Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su
caso, el viario interior de dominio privado, sin perjuicio de su
uso y destino publicos en superficies con entidad suficiente a
estos efectos. En ninglin caso el ambito de ordenacién sera
inferior a una parcela y se correspondera con todo o parte de
una unidad de gestion ya delimitada.

d) Deberan respetarse en todo caso las determinaciones
del planeamiento en cuanto a calificacion y edificabilidad maxi-
mas, densidad de poblacién y usos permitidos y prohibidos y
no podran modificar el uso urbanistico de los terrenos, incre-
mentar el aprovechamiento, altera las condiciones de ordena-
cion de los terrenos o construcciones colindantes, suprimir o
reducir el suelo dotacional publico ni afectar negativamente a
su funcionalidad por disposicion inadecuada de su superficie.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos
supuestos en que asi aparezcan dispuesto en las presentes
Normas o en los instrumentos de planeamiento o desarrollo
del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo considere ne-
cesario, por propia iniciativa o a propuesta del interesado, en
atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o
emplazamiento determinados. Su aprobacion se sujetara a lo
dispuesto en los articulos 32 y 33 de la LOUA.

3. El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto
en el articulo 19 de la LOUA con las especificaciones que se
sefialan en estas Normas.

CAPITULO 4.3
Instrumentos de gestion

Articulo 4.3.1. Definicion y clases.

Se denominan instrumentos de gestion, aquellos que tie-
nen por finalidad hacer realidad la ordenacion prevista en los
instrumentos de planeamiento haciendo posible la urbaniza-
cion proyectada y la obtencion de los suelos necesarios para
implantarla y para otros destinos dotacionales.

Segun supongan o no la gestion conjunta de las cargas
de urbanizacion, la obtencion de los suelos dotacionales y la
ejecucion integral de la ordenacion urbanistica, los instrumen-
tos de gestion pueden ser:

a) De gestion sistematica.

b) De gestion asistematica.

Articulo 4.3.2. Instrumentos de gestion sistematica.

Se consideran instrumentos de gestion sistematica, a los
efectos previstos en las presentes Normas, aquellos que for-
man parte de alguno de los sistemas de actuacion definidos
en el articulo 107 y siguientes de la LOUA.
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Articulo 4.3.3. Presupuestos de las actuaciones sistema-
ticas.

Toda actuacién sistematica de ejecucion del planea-
miento, tanto en Suelo Urbano como en suelo urbanizable,
exigira con arreglo a lo previsto por la LOUA, la previa delimi-
tacion de unidad de ejecucion, asi como la fijacion del corres-
pondiente sistema de actuacion, al objeto de garantizar la ade-
cuada culminacion de tales actividades y el reparto equitativo
de los beneficios y cargas previstos en el planeamiento.

Articulo 4.3.4. Delimitacién de unidades de ejecucion.

1. La determinacion y delimitaciéon de unidades de ejecu-
cion, o la modificacion de las ya delimitadas, se llevara a cabo
con arreglo a lo previsto en los articulos 105y 106 de la LOUA
y 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica. Idéntico procedi-
miento se seguira para la modificacion de las contenidas en
los Planes.

Cuando la determinacion y delimitacion de las unidades
de ejecucion esté contenida en los Planes, no sera de aplica-
cion el procedimiento establecido en el articulo 38 del Regla-
mento de Gestion Urbanistica, salvo para su modificacion, si
bien la inicial delimitacion de la unidad de ejecucion habra de
vincularse a la aprobacion inicial del correspondiente Plan.

2. En ejecucion del presente Plan y conforme a sus deter-
minaciones en el Suelo Urbano y en el suelo urbanizable, se
delimitaran unidades de ejecucion que incluirdn, en un ambito
cerrado y Unico, una superficie continua de terrenos que, aten-
diendo a las caracteristicas de la ordenacion prevista, sea sus-
ceptible de cumplir los requisitos establecidos por el nimero 1
del articulo 105 de la LOUA. En Suelo Urbano, y excepcional-
mente en suelo urbanizable dichas unidades de ejecucion po-
dran ser discontinuas conforme al articulo 105.2 de la LOUA.

3. El Planeamiento Parcial y Especial contendra nece-
sariamente entre sus determinaciones la delimitacion de las
unidades de ejecucion y la fijacion del sistema de actuacion,
sin perjuicio de la posterior modificacion de estas determina-
ciones por el procedimiento establecido por la Ley.

Articulo 4.3.5. Eleccién del sistema de actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por
alguno de los sistemas de actuacion previstos por el articu-
lo 107 y siguientes de la LOUA: Compensacion, cooperacion
0 expropiacion. El orden de esta enunciacion se corresponde
con el de mayor a menor iniciativa y participacion de los pro-
pietarios, que alcanza su cima en el de compensacion y tiende
a desaparecer en el de expropiacion.

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

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

Articulo 4.3.6. Sistema de compensacion.

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

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

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

Articulo 4.3.7. Sistema de cooperacion.

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

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

3. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la repar-
celacion de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecu-
cion, salvo que ésta sea innecesaria de conformidad con lo pre-
visto en el articulo 73 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 4.3.8. Sistema de expropiacion.

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

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

Articulo 4.3.9. Instrumentos de gestion asistematica.

1. Son instrumentos de gestion asistematica, a los efectos
previstos en las presentes Normas, aquellos que, no forman
parte de ninguno de los sistemas de actuacion anteriormente
definidos, por no implicar la gestién conjunta de las cargas
de urbanizacion, la obtencion de los suelos dotacionales y la
ejecucion integral de la ordenacion urbanistica prevista de una
unidad de ejecucion.

2. Son instrumentos de gestion asistematica en toda
clase de suelo los siguientes:

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

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

c) La imposicién de contribuciones especiales por la
realizacion de obras de urbanizacion o del establecimiento
o ampliacién de servicios publicos, cuando no fuera posible
su obtencién o costeamiento mediante los instrumentos de
reparto de beneficios y cargas derivados del planeamiento ur-
banistico.

3. Ademas de los instrumentos anteriores, en Suelo Ur-
bano se podran utilizar especificamente los instrumentos de
gestion asistematica siguientes:

a) Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos
contempladas en el articulo 139 de la LOUA.

b) La normalizacion de fincas.

c) Las actuaciones aisladas en Suelo Urbano Consolidado.

Articulo 4.3.10. Expropiacion forzosa.
1. La expropiacién, como instrumento de gestion asiste-
matica, tiene por objeto la obtencion de suelos necesarios para
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la ejecucion de las determinaciones previstas en el Plan Gene-
ral o Planes que lo desarrollen, cuando no sea posible el justo
reparto de cargas y beneficios entre los afectados, ni se trate
de ejecutar una unidad de ejecucion previamente delimitada.

2. Sin perjuicio de su aplicaciéon en orden a la ejecucion
sistematica del planeamiento, la expropiacion forzosa se adop-
tara:

a) Para la obtencién de suelo destinado a sistemas ge-
nerales en Suelo Urbano, asi como de las dotaciones locales
incluidas en éste y excluidas de unidades de ejecucion cuando
no se obtengan mediante las transferencias de aprovecha-
mientos.

b) Para la obtencion anticipada del suelo destinado a sis-
temas generales en suelo urbanizable.

c) Para la obtencion de suelo destinado a sistemas gene-
rales en suelo no urbanizable.

Articulo 4.3.11. Ocupacién directa.

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

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

Articulo 4.3.12. Contribuciones especiales.

Las contribuciones especiales se tramitaran por el proce-
dimiento establecido en el Real Decreto Legislativo 2/2004,
de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto refundido de la
Ley reguladora de las Haciendas Locales.

Articulo 4.3.13. Transferencias de aprovechamiento urba-
nistico.

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

Articulo 4.3.14. Normalizacién de fincas.

La normalizacion de fincas se aplicara, conforme a lo es-
tablecido en los articulos 117 a 120 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, siempre que no sea necesaria la redistribucion de
los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica entre los
propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la configu-
racion fisica de las fincas para adaptarla a las exigencias del
planeamiento.

Articulo 4.3.15. Actuaciones aisladas.

Como casos particulares, se han dispuesto en el presente
plan una serie de actuaciones aisladas, que responden a obje-
tivos concretos descritos en el Programa de Actuacion, y que
seran gestionadas segun su finalidad en base a lo regulado en
el art. 143 de la LOUA sobra actuaciones no integradas.

Como criterio de aplicacion en los casos de ajustes de
alineacion, estén o no expresamente previstos en el presente
plan, en base a la compensacion de aprovechamientos por la
cesion de suelo, se entenderan compensados si es posible su
materializacion en el interior de la parcela resultante, sin alte-
rar los parametros de la misma, o en caso contrario deberan
ser compensados mediantes los procedimientos descritos en

el art. 143 de la LOUA, dando prioridad a la cesion por conve-
nio o permuta 0 compensacion en zonas con aprovechamiento
objetivo superior al medio.

CAPITULO 4.4
Instrumentos de ejecucién

Articulo 4.4.1. Clases de proyectos.

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

a) De urbanizacion.

b) De parcelacion.

c) De edificacion.

d) De otras actuaciones urbanisticas.

e) De actividades e instalaciones.

Articulo 4.4.2. Condiciones generales de los proyectos
técnicos.

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

2. Los proyectos se compondran de una memoria des-
criptiva y justificativa, planos y presupuestos, siendo precep-
tiva la presentacion del proyecto de ejecucion para la solicitud
de licencia. Ademas se completaran con la documentacion
exigida para cada clase de actuacion por estas Normas y de-
mas disposiciones que sean de aplicacion, sefalandose, es-
pecialmente, el periodo de ejecucion previsto. No obstante, el
Ayuntamiento, mediante la oportuna Ordenanza, determinara
aquellas actuaciones que, por su naturaleza o menor entidad
técnica no requieran la presentacion de proyectos completos,
sefialando la documentacion simplificada o parcial que en su
lugar se precise, y relacionara las actuaciones que, por su es-
casa entidad, pueda acometerse por simple comunicacion a la
administracion urbanistica municipal, y también regulara aque-
llas licencias que puedan ser concedidas sobre un proyecto
basico, si bien en este caso su eficacia quedara suspendida y
condicionada a la posterior obtencion de un permiso de inicio
de obras que se concedera una vez presentado y aprobado el
proyecto de ejecucion.

3. Los proyectos técnicos necesarios para obtencion de
licencias de obras e instalaciones deberan venir suscritos por
técnico o técnicos competentes, en relacion con el objeto y
caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos
colegios profesionales, cuando este requisito sea exigible con-
forme a la legislacion en vigor y deberan facilitarse al Ayunta-
miento en soporte informatico.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la co-
rrespondiente licencia, quedara incorporado a ésta como con-
dicion material de la misma. En consecuencia, debera some-
terse a autorizacion municipal previa toda alteracion durante el
curso de las obras de proyecto objeto de la licencia, salvo las
meras especificaciones constructivas o desarrollos interpreta-
tivos del mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto
aprobado o fijados en las condiciones particulares de la licen-
cia. Se presentara documentacion del estado final de obra
como requisito indispensable para la ocupacion del edificio.

5. Presentada una solicitud de licencia, los posibles re-
paros técnicos o de otra clase que susciten los proyectos y
documentacién anexa y que se entiendan subsanables, debe-
ran ser comunicados fehacientemente al interesado de forma
conjunta y en un solo acto. La subsanacién no dara lugar a la
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interrupcion, sino a la reanudacion del computo del plazo para
solicitar la licencia.

Articulo 4.4.3. Definicion, clases y caracteristicas genera-
les de los proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la
definicion técnica precisa para la realizacion de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo
determinado por el Plan General, Planes Especiales de Re-
forma Interior y Planes Parciales.

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

3. Los restantes proyectos de urbanizacién se considera-
ran proyectos parciales o proyectos de obras ordinarias, segun
lo previsto en el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico y se denominaran por su objeto u objetos especi-
ficos.

Articulo 4.4.4. Contenido de los proyectos de urbanizacion.

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

a) Plano a escala minima 1:1.000, en el que se fijen cla-
ramente los limites del Plan que se proyecta ejecutar, la si-
tuacion de las obras, los limites de los viales, los parques y
jardines de uso publico y los espacios abiertos y libres de uso
privado, las construcciones, plantaciones o instalaciones que,
por ser incompatibles con el Plan, haya de derribarse, talarse
o trasladarse, las parcelas para dotaciones y servicios publicos
o de interés social y las previstas para edificacién privada, no
quedando parcelas residuales o inedificables segun las condi-
ciones del Plan. Deberan reflejarse en el mismo la red topogra-
fica y de nivelacion afectada por la urbanizacion.

b) Planos de proyecto elaborados en el sistema de co-
ordenadas de la cartografia municipal y referidos a la red de
sefiales topograficas municipal y a la base cartografica munici-
pal digitalizada con referencia al planeamiento vigente.

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

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

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

4. La ordenacion propuesta debera facilitarse al Ayunta-
miento en soporte informatico.

Articulo 4.4.5. Aprobacién de los proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacién se tramitaran y apro-
baran por el municipio por el procedimiento que dispongan
las ordenanzas municipales, previo informe de los dérganos
correspondientes e las Administraciones sectoriales cuando
sea preceptivo. No obstante, tratandose de proyectos parcia-
les que no tengan por objeto el desarrollo integral de un plan
de ordenacion, podran seguir el tramite establecido para las
obras ordinarias, de conformidad con el articulo 67.3 del Re-
glamento de Planeamiento Urbanistico.

2. Las garantias que en su caso se hubieran constituido
se cancelaran o devolveran cuando sean recepcionadas defini-
tivamente las obras de urbanizacion afianzadas y se acredite
en el expediente la formalizacién de cesiones obligatorias y

gratuitas en favor de la administracion. Podran cancelarse o
devolverse parcialmente las garantias prestadas, conforme se
produzca la ejecucion material de las obras de urbanizacion.

Articulo 4.4.6. Proyectos de Parcelacion.

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

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

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

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

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

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

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

Articulo 4.4.7. Proyectos de Edificacion. Condiciones Co-
munes.

1. Segun lo dispuesto con caracter general en estas Nor-
mas, los proyectos de obras de edificacién comprenderan
memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuestos, y
se redactaran con las caracteristicas y detalle que requiera la
debida definicion de las obras comprendidas. Deberan satisfa-
cer lo dispuesto en las reglamentaciones técnicas aplicables.
Incluiran, ademas, los complementos documentales especifi-
cos previstos en los articulos siguientes para los distintos tipos
de obras.

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

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

4. Los proyectos en los que se considere algln tipo de
afeccion a la via publica o a las parcelas colindantes deberan
prever los elementos auxiliares que puedan producir dichas
afecciones, tales como vallados, cajon de obra, gruas, casetas
de obra o similares, procurando la menor afeccion a los via-
les publicos y parcelas colindantes, garantizando en cualquier
caso las condiciones de seguridad de los peatones, la continui-
dad de los servicios urbanos y el paso de vehiculos de emer-
gencia. A éstos efectos y previo al inicio de las obras debera
presentar al Ayuntamiento solicitud para el establecimiento de
cualquiera de los elementos antes resefiados, especificando
posibles afecciones a las parcelas colindantes, incluido el
vuelo de las gruas sobre dichas parcelas y las medidas de se-
guridad a adoptar. En cualquier caso sera obligatorio el cierre
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o vallado de todas las obras de nueva edificacion, reforma ge-
neral o reforma parcial.

5. Los Proyectos de Edificacion deberan justificar el cum-
plimiento del Decreto 72/1992 sobre accesibilidad y elimina-
cion de barreras arquitectonicas, o la legislacion que sea de
aplicacién en cada momento.

Articulo 4.4.8. Clases de obras de edificacion y definicion
en proyectos.

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

a) Obras en los edificios.

b) Obras de demolicion.

c) Obras de nueva edificacion.

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

3. Son obras de demolicién las que supongan la desapari-
cion total o parcial de lo edificado; pueden ser de dos tipos:

a) Demolicion total.

b) Demolicién parcial.

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

a) Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la reposi-
cion mediante nueva construccion, de un edificio preexistente
en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reprodu-
ciendo sus caracteristicas morfolégicas.

b) Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se de-
rriba una edificacién existente o parte de ella, y en su lugar se
erige nueva construccion.

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

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

5. Los proyectos de nueva planta sélo podran referirse a
una unica parcela o a varias parcelas siempre que éstas sean
colindantes y presenten una fachada continua.

Articulo 4.4.9. Documentacion especifica de los proyectos
de obras en los edificios.

La documentacién de los proyectos de obras en los edifi-
cios debera contener, segun los diferentes tipos de obras, los
siguientes elementos:

1. Obras de conservacion y mantenimiento: Cuando en
la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del
aspecto del edificio, tales como materiales, textura, color, etc.,
se aportaran como anexos los documentos que justifiquen y
describan la solucion proyectada, la comparen con la de par-
tida y permitan valorar la situacion final como resultado de la
ejecucion de las obras proyectadas.

2. Obras de consolidacién: Cuando con la obra se alte-
rase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto del edi-
ficio, tales como materiales, textura, color, etc., se aportaran
como anexos documentos que justifiquen y describan la so-
lucion proyectada en comparacion con la de partida, y como
minimo:

a) Detalles pormenorizados de los principales elementos
que sean objeto de consolidacion, reparacion o sustitucion po-

niendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la mor-
fologia del edificio pudieran introducir las obras.

b) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion
con planos y fotografias en los que se sefialen los elementos,
zonas o instalaciones que requieren reparacion o consolidacion.

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

3. Obras de acondicionamiento:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

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

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los
efectos de la ejecucion de las obras proyectadas.

d) Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion fi-
nal como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

4. Obras de restauracion:

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

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

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los
efectos de la restauracion sobre los mismos.

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

e) Descripcién pormenorizada del estado de la edificacion
con planos en los que se sefialen los elementos, zonas o insta-
laciones que requiriesen reparacion.

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

5. Obras de reforma:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

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

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los
efectos de la reestructuracion sobre los mismos.

d) Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion fi-
nal como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

Articulo 4.4.10. Documentacién especifica de los proyec-
tos de demolicion.

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

Articulo 4.4.11. Documentacion especifica de los proyec-
tos de nueva edificacion.

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

1. Obras de Reconstruccién:

a) Reproduccion de los planos originales del proyecto de
reconstruccion del edificio primitivo, si los hubiese.

b) Descripcion documental de todos aquellos elementos
que permitan un mayor conocimiento de las circunstancias en
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que se construyd el edificio que se proyecta reconstruir, de
forma que pueda valorarse la conveniencia de la reconstruc-
cion.

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

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

3. Obras de Ampliacion:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

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

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales.

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

4. Obras de nueva planta.

En los casos en que la edificacion deba formar frente de
calle con sus colindantes y lo requieran las condiciones par-
ticulares de la zona, se incluiran los mismos complementos
documentales previstos en el numero anterior para las obras
de sustitucion.

Articulo 4.4.12. Proyectos de otras actuaciones urbanisti-
cas. Definicion y clases.

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

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

A) Obras civiles singulares: Entendiendo por tales las de
construccién o instalacién de piezas de arquitectura o inge-
nieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas,
muros, monumentos, fuentes y otros elementos urbanos simi-
lares, siempre que no formen parte de proyectos de urbaniza-
cion o de edificacion.

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

a) La tala de arboles y la plantacion de masas arboreas.

b) Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbani-
zacion o edificacion, incluidas la construccion de piscinas y la
apertura de pozos.

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

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

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

f) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los ser-
vicios publicos o actividades mercantiles en la via publica, ta-
les como cabinas, quioscos, puntos de parada de transporte,
postes, etc.

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

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

i) Instalaciones exteriores de las actividades extractivas,
industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de edi-
ficacion.

j) Vertederos de residuos o escombros.

k) Instalaciones de deposito o almacenamiento al aire li-
bre, incluidos los depositos de agua y de combustibles liquidos
y gaseosos, y los parques de combustibles solidos, de materia-
les y de maquinaria.

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

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

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

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Apertura de zanjas y calas.

d) Instalacion de maquinaria, andamiaje y aperos.

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

f) Instalacion de gruas.

Articulo 4.4.13. Condiciones de los Proyectos de otras Ac-
tuaciones Urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran a
las determinaciones requeridas por la legislacion especifica y
las reglamentaciones técnicas relativas a la actividad de que se
trate, a los contenidos en estas Normas y a las que se dispon-
gan en las ordenanzas municipales. Como minimo contendran
memoria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento,
croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Articulo 4.4.14. Proyectos de actividades y de instalacio-
nes. Definicion y clases.

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

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

a) Proyectos de instalaciones de actividades: Son aquellos
que definen los complementos mecanicos o las instalaciones
que se pretende instalar en un local o edificio con caracter
previo a su construccion o adecuacion y, en todo caso, con an-
terioridad al inicio de una actividad que se pretende implantar.

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

Articulo 4.4.15. Condiciones de los proyectos de activida-
des e instalaciones.

Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion es-
taran redactados por facultativo competente, y se atendran a
las determinaciones requeridas por la reglamentacion técnica
especifica, por el contenido de estas Normas y por la legisla-
cion sectorial que sea de aplicacion. Contendran los proyec-
tos, como minimo, memoria descriptiva y justificativa, planos
y presupuesto.
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5. TITULO V

INTERVENCION MUNICIPAL SOBRE EL SUELO
Y LA EDIFICACION. ORDENACION ESTRUCTURAL

CAPITULO 5.1

Disposiciones generales

Articulo 5.1.1. Criterios generales.

1. De acuerdo con los apartados 1.e) y 2.e) del articulo 3
y el apartado C) del articulo 9 de la LOUA, el presente Plan Ge-
neral tiene como objeto, entre otros, la formalizacion de una
politica de intervencion en el mercado del suelo y de la edifi-
cacion, que garantice la disponibilidad de suelo para usos ur-
banisticos, evitando la especulacion del suelo y especialmente
facilitando el acceso de la poblacién a una vivienda digna me-
diante el fomento de la promocién de viviendas de caracter
social.

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

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

Articulo 5.1.2. Objetivos generales de la intervencion mu-
nicipal en el mercado del suelo y la edificacion.

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

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

b) Garantizar la existencia de suelo urbanizable clasifi-
cado y articulado urbanisticamente para el crecimiento urbano
a largo plazo.

c) Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la lo-
calizacién de nuevas actividades productivas a precios ajusta-
dos a la capacidad econémica de dichas actividades.

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

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

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

g) Garantizar la existencia de suelo clasificado para la sa-
tisfaccion de la demanda de ocio y segunda residencia.

h) Impedir la retencion de los solares y del suelo urbani-
zado.

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

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

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

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

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

e) Potenciar la rehabilitacion y uso del patrimonio edifi-
cado.

Articulo 5.1.3. Instrumentos de intervencién en el mer-
cado del suelo y la edificacion.

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

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

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

c) El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Rui-
nosas.

CAPITULO 5.2
El Patrimonio Municipal de Suelo: Formacion y gestion

Seccion 1.?
El Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 5.2.1. Constitucion del Patrimonio Municipal de
Suelo.

1. El Ayuntamiento procedera a la constitucién de su Pa-
trimonio Municipal de Suelo, con las siguientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

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

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

d) Facilitar la consecucion de los objetivos generales es-
tablecidos en el articulo 5.1.2, asi como especialmente garan-
tizar una oferta suficiente con destino a la construccion de
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica.

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

Articulo 5.2.2. Naturaleza.

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

Articulo 5.2.3. Registro del Patrimonio Municipal de
Suelo.

El Ayuntamiento llevara un registro del Patrimonio Muni-
cipal de Suelo, que tendra caracter publico, con el contenido
que en cada momento establezca la reglamentacion vigente y,
al menos el siguiente: Los bienes que lo integran y los depo-
sitos en metalico, las enajenaciones o cesiones de bienes y el
destino final de éstos.

Articulo 5.2.4. Destino de los bienes integrantes del Patri-
monio Municipal de Suelo.

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

a) El suelo residencial a la construccién de viviendas suje-
tas a alguin régimen de proteccion publica. Excepcionalmente,
y previa declaracion motivada del Ayuntamiento, este podra
enajenar dichos bienes para la construccion de otros tipos de
vivienda siempre que su destino se encuentre justificado por
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las determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor ges-
tion del Patrimonio Municipal de Suelo.

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

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

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

a) Con caracter preferente, la adquisicién de suelo des-
tinado a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion pu-
blica.

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

c) La promocion de viviendas sujetas a algiin régimen de
proteccion publica.

d) La ejecucion de actuaciones publicas o el fomento de
actuaciones privadas, previstas en este Plan o en el planea-
miento que lo desarrolle, para la mejora, conservacion y reha-
bilitacién de zonas degradadas o de edificaciones en la ciudad
consolidada.

3. El presente Plan General fija el porcentaje maximo de
los ingresos que pueden aplicarse a estos destinos en un 25%
del balance de la cuenta anual de los bienes y recursos del
correspondiente patrimonio publico de suelo.

Articulo 5.2.5. Gestion del Patrimonio Municipal de
Suelo.

1. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo com-
prende todas las facultades precisas para asegurar el cum-
plimiento de los fines previstos en la LOUA y en este Plan Ge-
neral, siendo aplicable a los bienes que lo integran el mismo
régimen de los bienes patrimoniales municipales, para todo lo
no previsto expresamente sobre dicho régimen en la LOUA.

2. Para la gestion del Patrimonio Municipal de Suelo el
Ayuntamiento podra hacer uso de todas las formas previstas
en la LOUAy en el presente Plan para la ejecucion del planea-
miento.

3. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo podra
realizarse directamente por el Ayuntamiento o atribuir su ges-
tién a entidades a entidades de ellas dependientes que podran
adoptar la forma de organismo o entidad de derecho publico
o de sociedad mercantil cuyo capital social debera ser integra-
mente de titularidad publica.

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

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

6. El Patrimonio Municipal de Suelo y el resto de Patri-
monios Publicos de Suelo que pudieran poseer terrenos en el
ambito municipal, estableceran cauces adecuados de colabo-
racion para la mejor consecucion de los objetivos sefialados
en el articulo 5.1.2 anterior.

Articulo 5.2.6. Bienes y recursos integrantes del Patrimo-
nio Municipal de Suelo.
Integraran el Patrimonio Municipal de Suelo:

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

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

c) Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitu-
cion de tales cesiones por pagos en metalico, en los supues-
tos previstos en la LOUA.

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

e) Los terrenos y las construcciones adquiridos por el
Ayuntamiento en virtud de cualquier titulo con el fin de su in-
corporacion al Patrimonio Municipal de Suelo y, en todo caso,
los que lo sean como consecuencia del ejercicio de los dere-
chos de tanteo y retracto previstos en la LOUA y que se regu-
lan mas adelante.

f) Los recursos derivados de su gestion y los bienes ad-
quiridos con la aplicacion de tales recursos.

Articulo 5.2.7. Disposicion sobre los bienes del Patrimonio
Municipal de Suelo.

Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo podran ser:

a) Enajenados mediante cualquiera de los procedimientos
previstos en la legislacion de régimen local, salvo el de adjudi-
cacion directa, y preceptivamente mediante concurso cuando
se destinen a viviendas sujetas a algln régimen de proteccion
publica y a los usos previstos en el apartado 1.b) del articu-
lo 5.2.4 anterior. Los pliegos de condiciones contendran al
menos los plazos para la realizacion de la edificacion y urba-
nizacion, en su caso, asi como los precios maximos de venta
o arrendamiento de las edificaciones resultantes. El precio a
satisfacer por el adjudicatario no podra ser inferior al valor ur-
banistico del aprovechamiento que tenga atribuido el terreno,
debiendo asegurar el objeto del concurso.

b) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser infe-
rior al de su valor urbanistico cuando se destinen a viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica y a los usos
previstos en el apartado 1.b) del articulo 5.2.4 anterior, direc-
tamente o mediante convenio establecido a tal fin, a cualquier
otra Administracion publica territorial y a entidades o socieda-
des de capital integramente publico.

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

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

Seccién 2.
Instrumentos para la ampliacion, conservacion y control
del Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 5.2.8. Reservas municipales de terrenos.

1. Las reservas municipales de terrenos tienen por finali-
dad la adquisicién de suelo por el Ayuntamiento para la consti-
tucion o ampliacién del Patrimonio Municipal de Suelo.

2. En ejecucion del presente Plan General las reservas de
terrenos tendran, de acuerdo con la clasificacién de los suelos,
el siguiente objeto:

a) En Suelo Urbano que cuente con ordenacién detallada,
garantizar una oferta de suelo e inmuebles suficientes con
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destino a la ejecucion o rehabilitacion de viviendas de protec-
cion oficial u otros regimenes de proteccion publica, asi como
los equipamientos que correspondieren.

b) En suelo urbanizable y en el urbano no consolidado, la
consecucion de cualesquiera de los fines establecidos en el
articulo 69 de la LOUA, para usos residenciales, industriales,
terciarios y de equipamientos. En caso de uso residencial, el
destino predominante de los terrenos reservados sera el de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica.

c) En suelo no urbanizable, crear reservas de suelo para
actuaciones publicas de viviendas en aquellas zonas donde se
prevea el crecimiento de la ciudad, siendo el destino predomi-
nante el de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica, o para otros usos industriales, terciarios o turisticos,
salvo que la finalidad de la reserva sea la de contribuir a la
proteccion o preservacion de las caracteristicas del suelo no
urbanizable o de cumplir determinadas funciones estratégicas
de ordenacidn o vertebracion territorial.

3. La delimitacién de las reservas de terrenos indicadas
en los dos apartados anteriores se formularan, cuando no es-
tén previstas por el planeamiento, por el procedimiento para la
delimitacion de las unidades de ejecucion por parte del Ayun-
tamiento o bien por parte de la consejeria competente, segun
lo dispuesto en el articulo 73.3.b) y 73.4 de la LOUA.

5. El establecimiento o la delimitacion de las reservas de
terrenos con las finalidades previstas en los apartados anterio-
res comportara:

a) La declaracion de la utilidad publica y la necesidad de
ocupacion a efectos de expropiacion forzosa en las condicio-
nes establecidas en el articulo 73.5.a) de la LOUA.

b) La sujecion de todas las transmisiones que se efectlien
en las reservas a los derechos de tanteo y retracto previstos
en el articulo 78 y siguientes concordantes de la LOUA en fa-
vor del municipio.

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

Articulo 5.2.9. Incorporacion al proceso urbanizador de
los terrenos objeto de reserva para el Patrimonio Municipal
de Suelo.

1. La incorporacion al proceso urbanizador y la realizacion
de cualesquiera actuaciones o actos en los terrenos y las cons-
trucciones adquiridos por las Administraciones en las reservas
establecidas conforme al articulo anterior requeriran la apro-
bacion de los correspondientes instrumentos de planeamiento
urbanistico regulados en la LOUA. Para la incorporacion de
las reservas en suelo no urbanizable sera suficiente la revision
parcial del instrumento de planeamiento general, pudiendo te-
ner ésta como objeto dicha prevision.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, cuando la
reserva de terrenos se haya establecido con la expresa finali-
dad de contribuir a la proteccion o preservacion de las carac-
teristicas del suelo no urbanizable o de cumplir determinadas
funciones estratégicas de ordenacion o vertebracion territorial,
el instrumento de planeamiento que ordene los terrenos de-
bera mantener su clasificacion como suelo no urbanizable,
con la categoria que les deba corresponder.

2. En las delimitaciones de reserva de terrenos para el Pa-
trimonio Autondémico de Suelo sobre suelo urbanizable secto-
rizado, o en suelo no urbanizable cuando se haya establecido
con la finalidad expresada en el parrafo segundo del apartado
anterior, la Consejeria competente en materia de urbanismo,
podra establecerse como Administracion actuante para la

formulacioén, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de
planeamiento, asi como para la ejecucion de los mismos.

3. Las Administraciones publicas competentes para la de-
limitacion de la reserva de terrenos podran proponer a la Con-
sejeria competente en materia de urbanismo la reduccion de
los plazos previstos en la LOUA para la tramitacion, ejecucion
y gestién de los instrumentos de planeamiento, por el procedi-
miento de urgencia que se determine.

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

Articulo 5.2.10. Derecho de superficie.

1. EI Ayuntamiento podra constituir derechos de superfi-
cie sobre los bienes integrantes del Patrimonio Municipal de
Suelo con destino a cualquiera de los usos permitidos por la
ordenacion del presente Plan o del planeamiento que lo desa-
rrolle asi como sobre los bienes de su propiedad en las condi-
ciones establecidas por la legislacion vigente.

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

3. El procedimiento de constitucion del derecho de super-
ficie sobre suelos pertenecientes al Patrimonio Municipal de
Suelo, se regira por lo dispuesto en el articulo 5.2.7 anterior
para los diversos supuestos.

Articulo 5.2.11. Delimitacion de areas de tanteo y retracto.

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

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

3. Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se
declarase, en todo o en parte, como area de rehabilitacion o
de gestion integrada, en el correspondiente acuerdo podra es-
tablecerse que el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
abarque incluso a las fincas edificadas conforme a la ordena-
cion aplicable, tanto en el supuesto de que la transmision se
proyecte en conjunto como fraccionadamente en régimen o no
de division horizontal.

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

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

El plazo maximo de sujecion de las transmisiones al ejer-
cicio de los derechos de tanteo y retracto sera de diez afios,
salvo que al delimitarse el area se hubiese fijado otro menor.
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Articulo 5.2.12. Procedimiento para la delimitacion de las
areas de tanteo y retracto.

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

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

En el sistema de expropiacion, la delimitacion de la unidad
de ejecucion supondra la delimitacion del area para el ejerci-
cio de los derechos de tanteo y retracto, siempre que aquella
contenga la relacién de propietarios y la descripcion de bienes
y derechos afectados.

Articulo 5.2.13. Otras condiciones reguladoras de los de-
rechos de tanteo y retracto.

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

CAPITULO 5.3

La calificacion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica

Seccion 1.2
Disposiciones generales

Articulo 5.3.1. Criterios generales.

1. En cumplimiento del apartado 1.A.b) del articulo 10
de la LOUA y de los objetivos generales fijados en el articu-
lo 5.1.2 anterior sobre intervencién municipal en el mercado
del suelo y la edificacion, el presente Plan establece, directa-
mente o a través del planeamiento que lo desarrolle, la pre-
vision del suelo para la construccion de viviendas sujetas a
algun régimen de proteccion publica.

2. Las disposiciones relativas a la prevision del suelo para
la construccion de viviendas sujetas a alglin régimen de pro-
teccion publica en el presente Plan, tiene por finalidad dltima
garantizar la puesta en el mercado de una cantidad suficiente
de viviendas econdomicamente accesibles, para satisfacer las
demandas de los ciudadanos en las condiciones establecidas
en las respectivas reglamentaciones, y distribuidas espacial-
mente para evitar la fragmentacion y la exclusion social.

3. Las disposiciones relativas a los coeficientes de uso
y tipologia ligados a las viviendas sometidas a algun régimen
de proteccion publica y resto de disposiciones concordantes,
tienen como finalidad garantizar la equidistribucion en los dis-
tintos ambitos espaciales de las cargas derivadas de su cali-
ficacion por este Plan General o por el planeamiento que lo
desarrolle.

Articulo 5.3.2. Tipos y clases de viviendas sujetas a algtn
régimen de proteccion publica.

1. El presente Plan distingue dos tipos basicos de vivien-
das sujetas a algun régimen de proteccion:

a) Las Viviendas de Proteccion Oficial.

b) Las Viviendas de Proteccién Local.

2. Se consideraran como Viviendas de Proteccién Oficial
aquellas que asi sean calificadas por la Administracion Auto-
nomica, en virtud de disposiciones autondémicas o estatales, y
que comporten: La limitacion de la superficie util por vivienda;
la limitacién en el precio de venta o renta; la obligacion de

uso permanente de la vivienda; y la limitacion de los ingresos
de los potenciales adquirientes. A los efectos de este Plan, y
el planeamiento que lo desarrolle, y segun las disposiciones
vigentes estas viviendas podran ser de tres clases:

. Viviendas de Proteccion Oficial de régimen general.

Il. Viviendas de Proteccion Oficial de régimen especial.

[II. Viviendas de Proteccion Oficial de promocion publica.

3. Se consideraran como Viviendas de Proteccion Local
las que el Ayuntamiento califiqgue como tales, en virtud de las
disposiciones del presente Plan o de sus propias Ordenanzas
Municipales y que igualmente comporten: La limitacion en el
precio de venta o renta; la obligacion de uso permanente de
la vivienda; y la limitacién de los ingresos de los potenciales
adquirientes. A los efectos de este Plan, el planeamiento que
lo desarrolle y la regulacion de las Ordenanzas Municipales,
estas viviendas podran ser de dos clases:

|. Viviendas de Proteccion Local de régimen general,
cuando su precio de venta sea el mismo o inferior al de las
Viviendas de Proteccion Oficial de régimen general.

Il. Viviendas de Proteccion Local de precio tasado, el
resto.

Articulo 5.3.3. Compatibilidades entre los distintos tipos
y clases de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica.

1. Salvo determinacion especifica del presente Plan Ge-
neral, o el planeamiento que lo desarrolle, para un sector o
area determinado, se consideraran permitidas las siguientes
compatibilidades:

a) Las Viviendas de Proteccion Local podran ser sustitui-
das total o parcialmente y en cualquier momento por Vivien-
das de Proteccion Oficial.

b) Las Viviendas de Proteccion Oficial podran ser sustitui-
das total o parcialmente y en cualquier momento, previa au-
torizacion municipal, por Viviendas de Proteccion Local de ré-
gimen general, cuando no sea posible en los plazos previstos
su calificacién provisional, con base en el agotamiento de los
cupos o de las posibilidades de financiacion. La autorizacion
municipal antes indicada, se entendera concedida con la cali-
ficacion de las viviendas como de proteccién local de régimen
general.

2. Las determinaciones anteriores estaran limitadas a lo
dispuesto en el articulo 17.7 de la LOUA, en lo referente al
50% de las viviendas previstas sobre el suelo de cesién del
10% del aprovechamiento municipal.

e .y . SeCCIOn 2.a . . r .
La calificacion para viviendas sometidas a alglin régimen de
proteccion publica en este Plan General

Articulo 5.3.4. Determinaciones de este Plan General en
relacion a la precalificacion para viviendas sujetas a algun Ré-
gimen de proteccion publica.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica
determina para el Suelo Urbano No Consolidado sin ordena-
cion pormenorizada y el suelo urbanizable sectorizado el por-
centaje o numero absoluto de las viviendas, y en su caso de la
edificabilidad que los instrumentos de planeamiento de orde-
nacion pormenorizada que se formulen en su desarrollo, debe-
ran calificar para la construccion de viviendas sujetas a algln
régimen de proteccion publica en sus respectivos ambitos.

2. Seglin los objetivos perseguidos en cada caso, el pre-
sente Plan determina la adscripciéon de las viviendas o de la
edificabilidad protegida al tipo de proteccién especifica, oficial
o local, o por el contrario remite dicha adscripcién a su desa-
rrollo, estableciendo Unicamente el caracter protegido de las
mismas.

3. En el supuesto de que este Plan no determine la ads-
cripcion a un tipo de proteccién especifica, el porcentaje de
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las viviendas o de la edificabilidad protegida de un determi-
nado sector o area que pueda acogerse a la proteccién local
lo determinara el Ayuntamiento previamente a la aprobacion
definitiva del planeamiento de desarrollo. En todo caso, el por-
centaje destinado a Viviendas de Proteccion Local de precio
tasado no podra exceder del cincuenta (50%) por ciento del
total precalificado como protegido genéricamente.

4. La adscripcion por el presente Plan, o el planeamiento
que lo desarrolle, de las viviendas o de la edificabilidad prote-
gidas al tipo de Viviendas de Proteccion Local se considerara
maxima, sin perjuicio de la compatibilidades establecidas en
el articulo anterior.

5. Las determinaciones anteriores estaran limitadas a lo
dispuesto en el articulo 17.7 de la LOUA, en lo referente al
50% de las viviendas previstas sobre el suelo de cesion del
10% del aprovechamiento municipal.

Seccion 5.
Medidas de control del cumplimiento de la calificacion de
suelo para viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica

Articulo 5.3.5. Vinculacion de la calificacion de parcelas
destinadas a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica.

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

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

Articulo 5.3.6. Descalificacion del suelo destinado a vi-
viendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

1. La descalificacion de un suelo destinado a la construc-
cion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion pu-
blica, so6lo podra realizarse en las siguientes condiciones:

a) Si el suelo estuviera calificado directamente por este
Plan General, por Planes de Sectorizacion, o en desarrollo de
las determinaciones establecidas por cualquiera de los dos,
mediante modificacion de planeamiento con nivel de Plan Par-
cial o Plan Especial, siempre que dentro del mismo sector o
area de planeamiento se adopten las medidas compensatorias
precisas para cumplir las determinaciones establecidas por
este Plan General o por los Planes de Sectorizacion.

b) Si el suelo estuviera calificado directamente por este
Plan General, por Planes de Sectorizacion, o en desarrollo de
las determinaciones establecidas por cualquiera de los dos,
mediante modificacion de este Plan General o del Plan de
Sectorizacion correspondiente, cuando las nuevas determina-
ciones supongan la disminucion de la proporcion de viviendas
protegidas o un cambio no compatible en tipo o clase segln
lo previsto en el articulo 5.3.3 anterior, o las medidas compen-
satorias para cumplir los objetivos del planeamiento aprobado
afecten a suelos exteriores al sector o area de planeamiento.

c) Si el suelo hubiera sido calificado para viviendas suje-
tas a algun régimen de proteccion publica como determina-
cion propia del planeamiento de desarrollo, y no afectara a
ninguna otra determinacién del planeamiento jerarquicamente
superior, mediante modificacion de planeamiento con nivel de
Plan Parcial o Plan Especial, aun cuando no se previeran me-
didas compensatorias a la descalificacion.

2. El Ayuntamiento podra denegar la aprobacién de las in-
dicadas modificaciones de planeamiento, en funcion de su po-
litica de viviendas o del grado de ejecucion del planeamiento.

3. De estar construidas las viviendas sujetas a proteccion y
no poder obtener la correspondiente Calificacion Definitiva por
causas imputables al promotor de las mismas, el Ayuntamiento
podra acordar su expropiacion o su venta forzosa por declara-
cion de incumplimiento de las obligaciones urbanisticas.

Articulo 5.3.7. Plazos de edificacion del suelo calificado
para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

1. Los Planes de Sectorizacion cuando contengan la or-
denacién pormenorizada y el planeamiento de desarrollo es-
tableceran:

a) Preferentemente, una distribucion proporcional de las
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica entre
las distintas fases o unidades de ejecucion que supongan una
programacion temporal diferenciada.

b) Ademas de las previsiones de programacion para la
equidistribucién y la urbanizacion que correspondan, plazos
especificos para la solicitud de las licencias urbanisticas de las
parcelas calificadas para la construccién de viviendas sujetas
a algun régimen de proteccion publica.

2. En el supuesto de incumplimiento del plazo sefialado
anteriormente, el Ayuntamiento iniciara las actuaciones san-
cionadoras de manera preferente.

CAPITULO 5.4

El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas

Articulo 5.4.1. Registro Municipal de Solares y Edificacio-
nes Ruinosas.

1. El Ayuntamiento creara un Registro Municipal de Sola-
res y Edificaciones Ruinosas en el plazo de un (1) afio desde la
entrada en vigor del Reglamento de desarrollo de la LOUA que
lo regule, excepto que éste fijara un plazo inferior.

2. El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruino-
sas tendra como objetivos, ademas de los que se establezcan
reglamentariamente, los siguientes:

a) Impedir la retencion injustificada o especulativa de so-
lares, parcelas o edificaciones ruinosas localizadas en el Suelo
Urbano Consolidado.

b) Preservar las condiciones de ornato publico del Suelo
Urbano Consolidado.

3. Una vez creado el Registro Municipal de Solares y Edi-
ficaciones Ruinosas, la paulatina inscripcién de los inmuebles
se realizara siguiendo los siguientes criterios:

a) Solares y edificaciones ruinosas localizadas en la zona
Historica.

b) Solares y edificaciones ruinosas localizadas en la zona
Centro, si no coincidiese con la anterior.

c) Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el resto
de areas urbanas residenciales que presenten un alto grado
de consolidacion por la edificacion.

d) Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el resto
de areas urbanas industriales que presenten un alto grado de
consolidacion por la edificacion.

e) Resto de zonas urbanas.

ORDENACION PORMENORIZADA
CAPITULO 5.5

Licencias urbanisticas

Seccionl.?
Actividades sujetas y clases de Licencias

Articulo 5.5.1. Actividades sujetas a licencia.

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

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

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

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

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

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

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

Articulo 5.5.2. Clases de Licencias Urbanisticas.
Las licencias urbanisticas pueden ser:

a) De parcelacion.

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

d) De zanjas y calicatas.

c) De otras actuaciones urbanisticas.

d) De primera utilizacion.

e) De apertura de establecimientos.

Seccién 2.2
Licencia de parcelacion

Articulo 5.5.3. Parcelacion urbanistica.

1. Se considera parcelacion urbanistica toda division si-
multéanea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares en
terrenos con régimen de Suelo Urbano o urbanizable asi como
la division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas
en dos 0 mas lotes que, con independencia de o establecido
en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza pueda
inducir la formacion de nuevos asentamientos en suelo no ur-
banizable. En esta clase de suelo también se consideran actos
reveladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en
los que, mediante la interposicion de sociedades, divisiones
horizontales o asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso
de un terreno o de una accion o participacion social, puedan
existir diversos titulares a los que corresponde el uso indivi-
dualizado de una parte de terreno equivalente o asimilable a
los supuestos del parrafo anterior.

Sin perjuicio de ello, procedera la parcelacién urbanistica
de terrenos resultantes de la ejecucion del sistema de expro-
piacion para su divisién conforme a Plan, asi como las divi-

siones de terrenos que se efectlien con caracter previo a la
aportacion de terrenos al sistema de cooperacion o de com-
pensacion, a fin de individualizar los terrenos incluidos en la
unidad.

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

Articulo 5.5.4. Licencias de parcelacion.

1. La licencia de parcelaciéon urbanistica se entendera
concedida con los acuerdos de aprobacion de los proyectos
de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas,
y podra concederse simultdneamente con los de aprobacion
definitiva de los Planes Parciales y Especiales que incluyan
planos parcelarios con las caracteristicas requeridas en el nu-
mero anterior, asi como de los Estudios de Detalle que afecten
a la configuracion de las parcelas.

2. Requiere licencia de parcelacion expresa e individuali-
zada todo acto de alteracion sea por subdivision o agregacion,
de parcelas en Suelo Urbano o urbanizable que pretenda reali-
zarse con posterioridad o con independencia de los instrumen-
tos de planeamiento y gestion citados en el apartado anterior,
de acuerdo con el correspondiente proyecto de reparcelacion
, aun cuando no suponga modificacion de los mismos por en-
contrarse previsto o autorizado en ellos. Las licencias indivi-
dualizadas incorporaran la cédula urbanistica de cada parcela
resultante.

3. La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y a amo-
jonar la parcela o parcelas resultantes.

4. Toda divisién material de terrenos que se efectue sin
la preceptiva licencia de parcelacion o con infraccion de la
misma, dara lugar a la adopcién de las medidas oportunas de
proteccion de la legalidad urbanistica.

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

Seccion 3.2
Licencia de obras

Articulo 5.5.5. Clases.

La licencia urbanistica de obras puede ser:

a) De urbanizacion.

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

Articulo 5.5.6. Licencias de obras de urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion, en el caso de tramitarse
tramitadas segun el procedimiento establecido en el articu-
lo 117 del Reglamento de Planeamiento, se entienden autori-
zadas con los acuerdos de aprobacion definitiva de los proyec-
tos de urbanizacién correspondientes, sin perjuicio de que en
los mismos pueda condicionarse la ejecucién de los trabajos
a la obtencion de un ulterior permiso de inicio de obras previo
cumplimiento de los requisitos complementarios que queda-
ren pendientes.

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

Articulo 5.5.7. Licencia de obras de edificacion de nueva
planta, reforma o ampliacion.
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1. La concesion de las licencias de obras de edificacion,
ademas de la constatacion de que la actuacion proyectada
cumple las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fi-
jadas por el planeamiento y demas normativa aplicable, exige
acreditar los requisitos siguientes:

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

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

c) Disponer, el solicitante de la licencia, de los aprovecha-
mientos urbanisticos precisos para agotar el aprovechamiento
previsto en el proyecto presentado para la obtencion de la li-
cencia de edificacion.

d) Contar la unidad de ejecucion con los servicios de
agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras y pavimentacion
de calzadas, asi como con las restantes condiciones de ur-
banizacion exigidas por el planeamiento que se ejecute, salvo
que se garantice la ejecucion simultanea de la urbanizacion
cuando esta excepcion sea admisible conforme a las presen-
tes Normas.

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

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

g) Liquidacién y abono de las tasas municipales por li-
cencia.

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

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

i) Solicitud de sefalamiento de alineaciones, rasantes, sa-
lientes y vuelos ,en su caso.

k) Haber solicitado el alta en el Impuesto de Bienes In-
muebles.

I) Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a te-
nor de las presentes Normas y del planeamiento de desarrollo
aplicable.

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

3. Los proyectos de edificacion deberan cumplir las con-
diciones comunes y contener la documentacion especifica que
se establezca en cada caso en funcién de los distintos tipos
y subtipos de obras de edificacién que se definen en estas
Normas.

4. Informado el expediente, el Ayuntamiento comunicara
al interesado, de forma conjunta y en un solo acto, los posi-
bles reparos técnicos y de cualquier otra clase que susciten
los proyectos y la restante documentacion aportada que se en-
tiendan subsanables para que en el plazo de un mes desde la
concesion de la licencia condicionada, proceda a corregirlas,
con advertencia de que transcurrido el término del plazo sin
que se haya efectuado la referida subsanacion, se considerara
a todos los efectos caducada la licencia, operando de oficio
esta caducidad. No se consideran deficiencias subsanables
las siguientes:

a) Sefialar erroneamente la zonificacién que corresponde
al emplazamiento de la obra o instalacion.

b) No respetar las determinaciones del PGOU o planea-
miento de desarrollo en relacion a los usos y tipologias permiti-
dos, o en relacion a la intensidad de dichos usos. En especial,

la ocupacion de zonas verdes o espacios libres previstos en el
planeamiento.

c) No ajustarse a normativas especificas de caracter im-
perativo.

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

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

Articulo 5.5.8. Licencia de obra menor.

1. Para la autorizacion de obras de reforma de edificacion
de escasa entidad como reparaciones, modernizacion de insta-
laciones, redistribucion de tabiqueria y similares, siempre que
no se afecte a la estructura del edificio ni a su organizacién ge-
neral podra solicitarse licencia de obra menor en los términos
y con las limitaciones que establezca el Ayuntamiento. A éstos
efectos se considera obra menor a todas las pequefas actua-
ciones que no supongan aumento de volumen, modificacion
de estructura o cambio del aspecto externo de la edificacion.

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

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

a) Plano de situacion, memoria explicativa, planos acota-
dos y presupuesto de las modificaciones a realizar. Si se trata
de local de publica concurrencia , obras a realizar en un local
o transformacion de vivienda en local, se debera acompafar
proyecto redactado por técnico competente con el visado del
Colegio Oficial.

b) Acreditacién de la licencia de apertura que autorice su
funcionamiento anterior, en su caso.

c) Solicitud de licencia de apertura si se trata de una acti-
vidad de nueva instalacion.

d) Solicitud de licencia de apertura de zanja y calicata
para acometidas, en su caso.

e) Fotografia actual de la fachada cuando las obras su-
pongan modificacion de la misma o cuando el plano de situa-
cion no permita la identificacion del inmueble.

Articulo 5.5.9. Transmision y modificacion de licencias de
obras.

1. La transmision de licencias debera comunicarse por
escrito al Ayuntamiento. En el supuesto de que la licencia es-
tuviese condicionada por aval o cualquier otro tipo de garantia,
no se entendera autorizada la transmision hasta tanto el nuevo
titular no constituya idénticas garantias a las que tuviese el
transmitente. Si las obras se hallan en curso de ejecucion, de-
berd acompafarse acta en que se especifique el estado en que
se encuentran, suscrita de conformidad por ambas partes. Si
el cumplimiento de estos requisitos, las responsabilidades que
se deriven del cumplimiento de la licencia seran exigibles in-
distintamente al antiguo y al nuevo titular de la misma.
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2. Requeriran expresa modificacion de la licencia de
obras las alteraciones que pretendan introducirse durante la
ejecucion material de las mismas.

‘ _ Seccion 4.7 .
Licencia para otras actuaciones urbanisticas

Articulo 5.5.10. Licencias de otras actuaciones urbanis-
ticas.

La realizacion de los actos correspondientes a otras ac-
tuaciones urbanisticas contemplados en estas Normas reque-
riran en cuanto no estén amparados por licencia de obras de
edificacién o urbanizacion, licencia especifica que se tramitara
con arreglo a las disposiciones de este capitulo, en lo que sea
de aplicacion.

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

2. Para la realizacion de zanjas o calicatas para ejecucion
o sustitucion de acometidas , y con caracter provisional en los
casos en los que sea preceptiva la licencia de primera utiliza-
cién hasta tanto sea obtenida ésta, se debera solicitar licencia
aportando la siguiente documentacion minima:

a) Acreditacion de la solicitud de licencia de obra del edi-
ficio.

b) Fotocopia de la licencia de apertura que autorice el fun-
cionamiento de la actividad o certificacion acreditativa de la
concesion de la misma, en caso de tratarse de uso diferente
al de vivienda.

c) Fotocopia de la licencia de primera utilizacién o solici-
tud de la misma en caso de obra nueva.

d) Informe del Servicio Municipal de agua.

e) Longitud de la zanja en metros.

Articulo 5.5.11. Licencias de actividades e instalaciones.

1. Estaran sujetos a licencia de actividad todos los esta-
blecimientos que tengan acceso directo a la via publica o se
encuentren instalados en el interior de fincas particulares.

A los efectos del parrafo anterior, se entiende por esta-
blecimiento toda edificacion, instalacion o recinto cubierto o al
aire libre que, esté o no abierto al publico, se destine a cual-
quier uso distinto al de vivienda.

No estara sujeta a esta licencia la vivienda, sus instalacio-
nes complementarias (trasteros, locales de reunion de comuni-
dades, aparcamiento, piscinas, instalaciones deportivas, etc.)
y, en general, toda instalacion que esté al servicio de aquella.

2. La modernizacion o sustitucién de instalaciones que
no supongan modificacion de las caracteristicas técnicas de la
mismas o de sus factores de potencia, emision de humos y olo-
res, ruidos, vibraciones o agentes contaminantes, no requiere
la modificacion de la licencia de actividad e instalaciones.

3. La concesion de licencia de actividad esta sujeta al
cumplimiento de las condiciones urbanisticas establecidas en
estas Normas, de la reglamentacion técnica que le fuera de
aplicacion y de las Ordenanzas Municipales correspondientes.

4. Cabra la concesion de licencias de apertura que con-
templen la imposicion de medidas correctoras de los niveles
de molestia generados por la actividad e instalacion. En este
supuesto la comprobacion de la inexistencia o deficiencia de
dichas medidas correctoras, implicara la caducidad de la li-
cencia, que operara de oficio en este caso, tras la emision de
informe técnico motivado acreditativo de tal circunstancia.

Articulo 5.5.12. Licencia de instalacion de sistemas de co-
municaciones radioeléctricas.

1. Las condiciones de ubicacion, instalacion y funciona-
miento de las infraestructuras de comunicaciones radioeléc-
tricas, quedan establecidas en la ordenanza especifica para
la colocacion de este tipo de instalaciones, incluida en el
Anexo Ill de esta Normativa.

2. El procedimiento para la concesion de licencias se de-
sarrolla en el Titulo Il de la citada ordenanza, referido al régi-
men juridico.

3. En todo caso se prohibe expresamente la instalacion
de antenas de telefonia movil en Suelo Urbano o urbanizable.
En las zonas de suelo no urbanizable donde se permite su ubi-
cacion, definidas en el articulo 8.7 de esta normativa, debera
respetarse una servidumbre de proteccion de, al menos, 500
metros con respecto a cualquier edificacion residencial.

Licencia de primera utilizac%gﬁ%/l%[g} Eéiaertura de establecimientos

Articulo 5.5.13. Licencia de primera utilizacion.

1. La licencia de primera utilizacion tiene por objeto au-
torizar la puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa
la comprobacion de que han sido ejecutados de conformidad
con las Ordenanzas y condiciones que le fueron impuestas en
las licencias de obras o usos y que se encuentran terminados
y aptos para su destino.

2. Estan sujetas a licencia de primera utilizacion:

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

b) La nueva utilizacién de aquellos edificios o locales que
hayan sido objeto de sustitucion o reforma de los usos pre-
existentes.

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del
numero anterior, la concesién de las licencias de primera uti-
lizacion requiere acreditar el cumplimiento de los siguientes
requisitos:

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

b) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que
procedan a causa de servidumbres legales, concesiones admi-
nistrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios
o0 actividades, cuando no constasen previamente.

c) Terminacién y recepcion provisional de las obras de ur-
banizacion que se hubiesen acometido simultaneamente con
la edificacion.

d) Liquidacién y abono de las tasas municipales por li-
cencia.

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

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

g) Relacion de propietarios con DNI e indicacion de planta
0 piso, en su caso.

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

En los supuestos contemplados en los apartados 2.a) y
2.b) de este articulo la licencia es requisito necesario para la
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contratacion de los suministros de energia eléctrica, agua, gas
y telefonia, bajo responsabilidad de las empresas respectivas.
5. La puesta en uso de un edificio o la apertura de una
instalacion carente de licencia de primera utilizacion cuando
fuese preceptiva, constituye infraccion urbanistica, sin per-
juicio, en su caso, de las dérdenes de ejecucion o suspension
precisas para el restablecimiento de la ordenacion urbanistica,
incluida la clausura de la instalacion o edificio afectados.

Articulo 5.5.14. Licencia para la autorizacion de usos pro-
visionales.

La autorizacion para los usos provisionales sera por plazo
limitado renovable por la Administracion, debiendo demolerse
las instalaciones a que hubiere dado lugar, sin derecho a in-
demnizacién cuando lo acordare la entidad concedente. La au-
torizacion aceptada por el propietario debera inscribirse en las
indicadas condiciones en el Registro de la Propiedad.

Articulo 5.5.15. Licencias de modificacion de uso.

1. Debera solicitarse licencia de modificacion de usos si
se pretende ejercer en una finca un uso distinto del obligado.

2. No podra concederse cambio de uso si la finca esta
fuera de ordenacion.

3. Si el cambio de uso se solicita de aparcamientos a
otros usos, sélo se admitira con unidades de division horizon-
tal diferenciadas y agrupadas por niveles completos en planta,
pero respetandose la prevision minima de aparcamientos esta-
blecidas por las Ordenanzas Urbanisticas.

Seccién 6.°

Eficacia de las Licencias y otras situaciones relacionadas con
la concesion de licencias

Articulo 5.5.16. Licencias condicionadas.

1. El acto de otorgamiento de la licencia podra introducir,
por razones de celeridad y eficacia administrativa, clausulas
que eviten la denegacion de éstas mediante la incorporacion
a la misma de exigencias derivadas del ordenamiento vigente,
asi como las establecidas en estas Normas.

2. Dichas condiciones podran exigir adaptar, completar o
eliminar aspectos de un proyecto no ajustados a estas Normas
siempre que la acomodacion de lo solicitado a la legalidad sea
posible con facilidad y sin alterar sustancialmente la actuacion
pretendida.

Articulo 5.5.17. Licencias de obra con eficacia diferida.

1. La licencia de obras podra concederse sobre la base
de un proyecto basico, pero en tales casos, su eficacia que-
dara suspendida y condicionada a la posterior obtencién del
correspondiente permiso de inicio de obras, una vez presen-
tado y aprobado el proyecto de ejecucién completo.

2. El plazo de validez de las licencias con eficacia dife-
rida sera de seis meses, caducando expresamente a todos los
efectos si en dicho término no se solicita en la debida forma el
correspondiente permiso de inicio de obras.

La modificacion del planeamiento o la suspension de li-
cencias durante dicho plazo de validez, dara derecho a la in-
demnizacién del coste del proyecto basico si resultara inutil a
la adaptacion necesaria para obtener el correspondiente per-
miso de inicio de obras.

El Ayuntamiento podra reducir el plazo referido o suspen-
der provisionalmente la concesion de la licencias de eficacia
diferida, ya sea con alcance general o circunscrito a ambitos
determinados, cuando lo aconsejen las previsiones de modifi-
cacion o desarrollo del planeamiento.

Articulo 5.5.18. Licencias concedidas por silencio admi-
nistrativo.

En ningun caso, se entenderan adquiridas por silencio
administrativo licencias en contra de la legislacion o el planea-
miento urbanistico.

Cuando en aplicacion de los articulos 42 y 43 de la Ley
de Régimen Juridico y Procedimiento Administrativo Comun

30/1992, modificados por la Ley 4/1.999, un peticionario
considere concedida la licencia de obras por acto presunto,
en virtud del silencio administrativo, podra dirigirse por escrito
al Ayuntamiento, una vez transcurrido el plazo en que hubo
de dictarse resolucion expresa, requiriéndole para que, en el
plazo de 15 dias certifique en alguno de estos sentidos:

a) declarando inaplicable el silencio administrativo posi-
tivo en virtud del citado articulo 242.6.

b) teniendo por expedida la licencia, sin perjuicio de la
ulterior concesion del preceptivo permiso de inicio de obras,
previa la aprobacion del proyecto de ejecucién y demas requi-
sitos pendientes.

No obstante, la existencia de la concesion de licencias por
silencio, podra ser acreditada por cualquier medio de prueba
admitido en derecho y se podra hacer valer tanto ante la Admi-
nistracion como ante cualquier persona fisica o juridica.

Articulo 5.5.19. Modificacion de licencias.

Conforme a lo previsto en estas Normas, requeriran ex-
presa modificacion de la licencia de obras las alteraciones que
se pretendan introducir durante la ejecucion de las mismas.

Articulo 5.5.20. Transmisién de licencias.

Las licencias de obras podran transmitirse a otros propie-
tarios dando cuenta de ello por escrito al Ayuntamiento.

Si las obras se encuentran en curso de ejecucion, debera
acompafiarse acta en que se especifique el estado en que se
encuentra suscrita de conformidad por ambas partes. Sin el
cumplimiento de estos requisitos, las responsabilidades que
se deriven del cumplimiento de la licencia seran exigibles in-
distintamente al antiguo y al nuevo titular de las mismas, apli-
cando el criterio de solidaridad en la responsabilidad.

Articulo 5.5.21. Revocacion de licencias.

Podran ser revocadas las licencias de obras cuando se
adopten nuevos criterios de apreciacion que lo justifiquen. Asi-
mismo podra llegarse a la revocacién cuando desaparezcan
las circunstancias que motivaron su otorgamiento, o si sobre-
viniesen otras razones que, de haber existido en su momento,
hubieran justificado la no concesion de la licencia.

Articulo 5.5.22. Caducidad de licencias.

1. La administracion urbanistica municipal declarara ca-
ducadas a todos los efectos las licencias cuando concurra al-
guno de los siguientes supuestos:

a) Si no se comenzaren las obras o actividades autoriza-
das en el plazo de doce (12) meses a contar desde la fecha de
notificacién de su otorgamiento, o de la del correspondiente
permiso de inicio. Por causa justificada y por una sola vez,
podra solicitarse la prérroga de una licencia en vigor para un
nuevo periodo de doce (12) meses.

b) Si una vez comenzadas las obras o el ejercicio de la
actividad autorizada, quedaren interrumpidas por un periodo
superior a seis (6) meses, pudiéndose autorizar la prorroga de
doce (12) meses por una sola vez y con causa justificada.

c) Si no se cumpliere el plazo de terminacion, con el limite
maximo + alguna de las prorrogas a que se refieren los aparta-
dos a) y b) de este numero. De no contar con prérroga anterior
y habiéndose alcanzado la ultima fase, podra autorizarse una
definitiva por plazo adecuado no superior a doce (12) meses.

d) En licencias de demolicion si no comenzaran las obras
en el plazo de tres (3) meses a contar desde la fecha de notifi-
cacion de su otorgamiento, o no concluyeran antes de seis (6)
meses desde dicha fecha.

2. Las proérrogas deberan solicitarse antes de que finali-
cen sus plazos respectivos.

3. La caducidad de una licencia no obsta al derecho del
titular o sus causahabientes a solicitar nueva licencia para la
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realizacion de las obras pendientes o el ejercicio de las activi-
dades autorizadas.

4. El expediente de caducidad de la licencia es compati-
ble e independiente de la declaracion del incumplimiento del
deber de edificar. No obstante, la declaracion de este incum-
plimiento lleva implicita la declaracion de caducidad de la li-
cencia.

Articulo 5.5.23. Suspension de licencias.

1. Se dispondra la suspension de eficacia de una licen-
cia en curso cuando se compruebe el incumplimiento de sus
condiciones materiales y hasta tanto los servicios municipales
no comprueben la efectiva subsanacion de los defectos obser-
vados. La licencia caducara sin necesidad de instruir el expe-
diente a que se refiere el articulo anterior, si la subsanacion no
se lleva a cabo en los plazos que al efecto se fijen.

2. Solo podran ser autorizados trabajos de seguridad y
mantenimiento, dando lugar, en caso contrario, a las respon-
sabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia y a las
medidas ejecutoras que procedieren.

Articulo 5.5.24. Obras ejecutadas sin licencia o sin ajus-
tarse a las condiciones de la misma.

1. Las obras realizadas sin licencia o sin ajustarse a las
condiciones de las mismas se consideran infracciones urba-
nisticas, adoptando el Ayuntamiento las medidas precisas,
para restaurar el orden juridico infringido y la realidad fisica
alterada o transformada, a través del correspondiente expe-
diente incoado al efecto de conformidad a lo establecido por la
legislacion urbanistica.

2. En los supuestos de obras abusivas contemplados
en el apartado anterior, asi como en los restantes casos de
actuaciones realizadas sin disponer de la preceptiva licencia,
ademas de las medidas de restauracion del orden juridico y de
la realidad fisica alterada que corresponda, se impondran las
sanciones que procedan por infraccion urbanistica.

Articulo 5.5.25. Ordenes de suspension y ejecucion de
obras y otros usos.

1. Mediante las ¢rdenes de suspension y ejecucion, el
Ayuntamiento ejercera su competencia a exigir el cumplimiento
de los deberes de conservacion en materias de seguridad, sa-
lubridad y ornato de los edificios e instalaciones y asegurar, en
su caso, la eficacia de las decisiones que adopte en atencion
al interés publico urbanistico y al cumplimiento de las disposi-
ciones generales vigentes.

2. El incumplimiento de las 6rdenes de suspension y eje-
cucion, ademas de la responsabilidad disciplinaria que proceda
por infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecucion forzosa
que sera con cargo a los obligados en cuanto no exceda del
limite de sus deberes. Se denunciaran, ademas, los hechos
a la jurisdicciéon penal cuando el incumplimiento pudiera ser
constitutivo de delito o falta.

3. El incumplimiento de las érdenes de suspension impli-
cara por parte del Ayuntamiento la adopcion de las medidas
necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad,
a cuyo efecto podra ordenar la retirada de los materiales pre-
parados para ser utilizados en la obra y la maquinaria afecta a
la misma, proceder por si a su retirada en caso de no hacerlo
el interesado o precintarla e impedir definitivamente los usos a
los que diera lugar.

Articulo 5.5.26. Pérdida de Eficacia de las Licencias.

Las licencias quedaran sin efecto si se incumplieren las
condiciones a que, de conformidad con las normas aplicables,
estuvieren subordinadas.

Articulo 5.5.27. Efectos de la Extincion de las Licencias.

La pérdida de eficacia de las licencias conllevara la obliga-
cion para el titular de las mismas de reponer, a requerimiento
de la administracion urbanistica municipal, la realidad fisica al

estado en que se encontrase antes de la concesion de aque-
llas. Las construcciones paralizadas por efecto de la caduci-
dad de las licencias daran lugar a su inscripcion en el Registro
Municipal de Solares.

CAPITULO 5.6
CONSERVACION Y RUINA DE LOS EDIFICIOS

Seccion 1.2
Deberes generales de conservacion de los bienes inmuebles

Articulo 5.6.1. Obligaciones de conservacion.

Los propietarios de las edificaciones, urbanizaciones, te-
rrenos, carteles e instalaciones deberan conservarlos en buen
estado de seguridad, salubridad y ornato publico. También es-
tan obligados a conservarlos conforme a su significacion cultu-
ral y a su utilidad publica.

Articulo 5.6.2. Contenido del Deber de Conservacion.

Se consideran contenidos en el deber de conservacion los
siguientes trabajos:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mante-
nimiento de los terrenos, urbanizaciones, edificios, carteles e
instalaciones de toda clase en las condiciones particulares que
les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y ornato
publico. En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las
necesarias para asegurar el correcto uso y funcionamiento de
los servicios y elementos propios de las construcciones y la
reposicion habitual de los componentes de tales elementos o
instalaciones.

b) Las obras en edificios no declarados en ruina que, sin
exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento
(50%) del valor actual del inmueble o plantas afectadas, re-
pongan las construcciones e instalaciones a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consoli-
dando los elementos dafados que afecten a su estabilidad o
sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, e
igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al inmueble
de las condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato
definidas en las presentes Normas.

Articulo 5.6.3. Costeamiento de las obras de conservacién.

1. Las obras de conservacion de construcciones, edifica-
ciones e instalaciones correran a cargo de los propietarios si
las mismas se contuvieran dentro del limite de la obligacion
de conservar.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 155.3 de
la LOUA, el contenido normal del deber de conservacion esta
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 preexis-
tente, realizada con las condiciones necesarias para que su
ocupacién sea autorizable.

2. Las obras ordenadas por motivos de interés estético o
turistico se atendran a los mismos criterios del punto anterior.

Articulo 5.6.4. Obligacion de rehabilitar.

1. Los propietarios de inmuebles estan sometidos al cum-
plimiento de las normas sobre rehabilitacion urbana. Igual-
mente estan obligados a realizar las obras de rehabilitacion
previstas en los planes, normas y ordenes de ejecucion deriva-
dos de los mismos.

2. En ese sentido, se definen como obras de rehabilita-
cion las obras minimas e imprescindibles para poder habilitar
el inmueble con las condiciones legales necesarias y suficien-
tes de higiene, instalaciones y seguridad, incluso cuando dicha
rehabilitacién exija obras de reestructuracion, cimentacion,
consolidacion o reposicion de elementos portantes y cuya
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cuantia no supere el contenido normal del deber de conserva-
cion definido en el articulo 155.3 de la LOUA.

Articulo 5.6.5. Costeamiento de las obras de rehabilitacion.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si
estuvieran contenidas en el limite del deber de conservacion
que les corresponde o supusieran un incremento del valor del
inmueble y hasta donde este alcance, y se complementaran o
se sustituiran econdmicamente y con cargo a fondos del Ayun-
tamiento u otras Administraciones publicas cuando lo rebasa-
ran o redunden en la obtencion de mejoras de interés general.

Articulo 5.6.6. Condiciones minima de seguridad, salubri-
dad y ornato.

1. A los efectos previstos en el articulo anterior se enten-
deran como condiciones minimas:

a) En urbanizaciones:

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

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

b) En construcciones:

b.1) Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan
mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua, contar con proteccion de su estructura frente a la ac-
cion del fuego y mantener en buen estado los elementos de
proteccién contra caidas. La estructura debera conservarse
de modo que garantice el cumplimiento de su misién resis-
tente, defendiéndola de los efectos de la corrosion y agentes
agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar las
cimentaciones. Deberan conservarse los materiales de reves-
timiento de fachadas, cobertura y cerramientos de modo que
no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

b.2) Condiciones de salubridad: Debera mantenerse el
buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacion e iluminacion de modo que se ga-
rantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su régi-
men de utilizacién. Mantendran tanto el edificio como sus es-
pacios libres con un grado de limpieza que impida la presencia
de insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que
puedan ser causa de infeccion o peligro para las personas.

Conservaran en buen funcionamiento los elementos de
reduccion y control de emisiones de humos y particulas.

b.3) Condiciones de ornato: Las fachadas de los elemen-
tos exteriores, medianeras, vallas y cerramientos de las cons-
trucciones deberan mantenerse adecentadas, mediante la
limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales
de revestimiento.

c) En carteles e instalacion:
Las condiciones sefialadas en a) y b) seran de aplicacion
a los carteles e instalaciones de acuerdo con su naturaleza.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, po-
dran ser ampliados o precisados mediante una Ordenanza es-
pecial.

Articulo 5.6.7. Inspeccion técnica de edificios.

1. Con el fin de garantizar los adecuados niveles de se-
guridad y funcionalidad en las edificaciones sera preceptivo
someter a una inspeccion técnica aquellas edificaciones que
en razon de su antigliedad o estado de conservacion lo preci-
sen segun se regule en la ordenanza municipal de Inspeccion
Técnica de Edificios de aplicacion.

2. Las conclusiones de dicha inspeccion técnica en lo re-
ferido a las obras imprescindibles a acometer para garantizar

las condiciones de seguridad y ornato publico asi como las mi-
nimas de habitabilidad deberan ser ejecutadas por la propie-
dad a su costa en el plazo que se establezca en la ordenanza,
pudiendo el ayuntamiento actuar subsidiariamente y repercutir
el coste de la intervencion a la propiedad.

Articulo 5.6.8. Colaboracién municipal.

Si el coste de ejecucion de las obras rebasara los limites
establecidos y existieren razones de utilidad publica o interés
social que aconsejaran la conservacion del inmueble, el Ayun-
tamiento podra optar por subvencionar el exceso del coste de
la reparacién y requiriendo al propietario la ejecucion del con-
junto de obras necesarias.

Seccion 2.2
Declaracion de ruina

Articulo 5.6.9. Procedencia de la declaracion de ruina.

Procedera la declaracion del estado ruinoso de las edifi-
caciones en los supuestos previstos en el articulo 157 de la
LOUA, es decir:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para
devolver a la edificacion en situacion de manifiesto deterioro,
la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estruc-
turales, supere el limite del deber normal de conservacion.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento
puntual y adecuado de las recomendaciones de los informes
técnicos correspondientes al menos a las dos ultimas inspec-
ciones periodicas, el coste de los trabajos y obras realizados
como consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de
las que deban ejecutarse a los efectos sefalados en la letra
anterior, supere el limite del deber normal de conservacion,
con comprobacion de una tendencia constante y progresiva
en el tiempo al incremento de las inversiones precisas para la
conservacion del edificio.

Articulo 5.6.10. Declaracién de ruina.

1. La declaracién de una edificacion en estado de ruina
se adoptara tras expediente contradictorio que sera instruido
de oficio 0 a instancia de parte interesada en el que se dara
audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo vy al
que pondra fin una resolucion en la que se adoptara alguno de
los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion del inmueble en estado de ruina, orde-
nando su demolicion. Si existiera peligro en la demora, se
acordara lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaracion en estado de ruina de parte del inmueble,
cuando tenga independencia constructiva del resto, ordenando
su demolicion.

c) Declaracion de no haberse producido situacion de
ruina, adoptando las medidas pertinentes destinadas al man-
tenimiento de la seguridad, salubridad y ornato publico y or-
denando al propietario la ejecucion de las obras que a tal fin
procedan y que la propia resolucion debe determinar.

2. La declaracion en estado ruinoso de una edificacion, o
parte de la misma, implica la adopcion de las siguientes me-
didas:

1.% La inclusion automatica del inmueble en el Registro de
Solares, Terrenos sin urbanizar y edificaciones ruinosas.

2.7 La obligacion del propietario de:

a) Demoler y sustituir total o parcialmente la edificacion
salvo en el supuesto de que el inmueble esté sujeto a reha-
bilitacion forzosa, o el propietario opte voluntariamente por la
rehabilitacion. La demolicion correra, en su caso, subsidiaria-
mente a cargo del Ayuntamiento si el propietario incumple su
obligacion.

b) Rehabilitar el inmueble, cuando no proceda la demo-
licion.
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Ambas obligaciones estaran sujetas a los plazos que se
establezcan. La no solicitud en plazo de licencia de sustitu-
cion, previa demolicion, o de rehabilitacién implicara la aplica-
cion del régimen de venta forzosa al inmueble.

Las medidas anteriores lo seran sin perjuicio de la exi-
gencia de las responsabilidades de todo orden en que pudiera
haber incurrido el propietario como consecuencia del incum-
plimiento o de la negligencia en el cumplimiento del deber de
conservacion.

3. Si el coste de ejecucion de las obras de conservacion
del inmueble permitiera la declaracion del estado de ruina por
exceder del limite del deber de conservacion, pero existiesen
razones de utilidad publica o interés social que aconsejaran el
mantenimiento del inmueble, el Ayuntamiento podra optar por:

a) Declarar el estado de ruina.

b) Subvencionar el exceso del coste de la reparacion, im-
poniendo la rehabilitacion forzosa y requiriendo al propietario
la ejecucion del conjunto de obras necesarias.

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere
en estado ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de
cualquier interesado, declarara esta situacion, y acordara la
total o parcial demolicion, previa audiencia del propietario y de
los moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera.

La declaracion de ruina producira la inclusion automatica
del inmueble en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar.

2. Se declarara el estado ruinoso en los siguientes su-
puestos:

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior
al 50 por 100 del valor actual del edificio o plantas afectadas,
excluido el valor del terreno.

b) Cuando el edificio presente un agotamiento generali-
zado de sus elementos estructurales fundamentales.

c) Cuando se requiera la realizacion de obras que no pu-
dieran ser autorizadas por encontrarse el edificio en situacion
de fuera de ordenacion.

3. Si el propietario no cumpliere lo acordado por el Ayun-
tamiento, lo ejecutara éste a costa del obligado.

4. Si existiere urgencia y peligro en la demora, el Ayunta-
miento o el Alcalde, bajo su responsabilidad, por motivos de
seguridad, dispondra lo necesario respecto a la habitabilidad
del inmueble y desalojo de sus ocupantes.

Articulo 5.6.11. Inaplicabilidad de la demolicion.

1. La declaracion de ruina que tenga por objeto a un in-
mueble que se encuentra en algun supuesto de rehabilitacion
forzosa, no habilita, obliga ni implica, en ninglin caso, la obli-
gacion de demoler y si Unicamente la obligacion de adoptar las
medidas pertinentes en orden a la seguridad del inmueble y
sus ocupantes.

En particular, se entendera que concurre causa de reha-
bilitacion forzosa cuando se trate de un bien singularmente
protegido y catalogado por un plan o norma urbanistica o in-
curso en alguno de los supuestos de proteccién previstos en
la legislacion del Patrimonio o cuando se hubiesen apreciado
por el Ayuntamiento la concurrencia de las razones a que hace
mencion el apartado 3 del articulo anterior.

2. En este sentido, quienes sin licencia u orden de eje-
cucion o sin ajustarse a las condiciones en ellas sefaladas,
derribaran o desmontaran un edificio o elemento arquitecto-
nico objeto de conservacion o rehabilitacion, asi como los que,
como propietarios, autoricen su derribo o desmontaje, seran
obligados solidariamente a su reconstruccion, sin perjuicio de
las sanciones economicas que procedan.

Articulo 5.6.12. Urgencia y peligro inminente.
1. La necesidad de instruccion de expediente contradicto-
rio para que proceda la declaracion del estado de ruina de un

inmueble no impedira, en los supuestos contemplados en el
articulo 159 de la LOUA, que el Alcalde ordene el desalojo de
los ocupantes del inmueble y la adopcion de las medidas que
procedan en relacion a la seguridad del mismo.

2. El desalojo provisional y las medidas a adoptar res-
pecto a la habitabilidad y/o seguridad del inmueble no llevaran
implicita la declaracion de ruina.

Articulo 5.6.13. Condiciones minimas de seguridad, salu-
bridad y ornato.

1. En relacion a las infraestructuras, se consideran condi-
ciones minimas de conservacion las siguientes:

a) En urbanizaciones, correra a cuenta de los propietarios
la conservacion de calzadas, aceras, redes de distribucion y
servicio, redes de alumbrado, y la de los restantes elementos
que configuren la urbanizacion, incluido el mantenimiento de
las correspondientes dotaciones locales, en su caso.

A estos efectos, los instrumentos de planeamiento de de-
sarrollo o detalle estudiaran y determinaran, en su caso, la
obligatoriedad de constitucion de una Entidad Urbanistica Co-
laboradora de Conservacion para el ambito comprendido en
los mismos.

En todo caso, los propietarios de urbanizaciones de ini-
ciativa particular, estaran obligados a constituir la correspon-
diente Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion.

b) El propietario de cada parcela asumira la responsabi-
lidad del mantenimiento de las acometidas de las redes de
servicio, asegurando el correcto estado de funcionamiento de
las mismas.

Para aquellos suelos urbanos consolidados que no dis-
pongan de instrumentos de planeamiento especifico, el Ayun-
tamiento estudiara y determinara, en su caso, ya sea de oficio
0 a peticion de los interesados, comunidades de propietarios,
asociaciones de vecinos u otros colectivos afectados, la obliga-
toriedad de constitucion de dichas Entidades de Conservacion.

2. En solares, el propietario del mismo debera mantenerlo
en las condiciones de seguridad y salubridad que se estable-
cen en los siguientes apartados:

a) Vallado. Todo solar debera estar cerrado mediante una
valla seglin se determina en las presentes Normas.

b) Tratamiento de la superficie. Se protegeran o eliminaran
los pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes.

c) Limpieza y salubridad. El solar debera estar permanen-
temente limpio y desprovisto de cualquier tipo de vegetacion
espontanea. Sin ningun resto organico o mineral que pueda
alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmi-
soras de enfermedades, o producir malos olores.

3. En construcciones seran minimas las siguientes con-
diciones:

a) Condiciones de seguridad o estabilidad técnica total de
la edificacion o sus elementos adosados.

Los elementos estructurales deberan conservarse de
modo que garanticen el cumplimiento de su mision resis-
tente, defendiéndolos de los efectos de corrosion y agentes
agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar
a las cimentaciones. En particular debera garantizarse la pro-
teccion de la estructura frente a la accion del fuego. Deberan
conservarse, igualmente, los materiales de revestimiento de
fachadas, cobertura y cerramientos estancos al paso del agua,
y de modo que no ofrezcan riesgo de caidas a las personas y
a los bienes.

b) Condiciones de salubridad e higiene de todas las ins-
talaciones.

Debera mantenerse el buen estado de las redes de ser-
vicio, instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacion e ilu-
minacion de modo que se garantice su aptitud para el uso a
que estén destinadas y su régimen de utilizacion. Se debera
mantener, tanto el edificio como sus espacios libres, con un
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grado de limpieza que impida la presencia de insectos, para-
sitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa
de infeccién o peligro para las personas. Se conservaran en
buen funcionamiento los elementos de control de emisiones
de humos y particulas.

Los servicios propios de las viviendas y comunidades de
viviendas, tales como instalaciones de climatizacion, de man-
tenimiento, de calderas, etc., deberan adecuarse a las dispo-
siciones legales en vigor, y el Ayuntamiento podra exigir las
medidas correctoras y establecer para los almacenamientos
las limitaciones que se consideren necesarias, para evitar mo-
lestias o peligros para las personas o los bienes.

c) Condiciones de ornato o decoro publico.

La fachada de las construcciones debera mantenerse
adecentada, mediante la limpieza, pintura, reparacién o repo-
sicion de sus materiales de revestimiento, tanto las concluidas
como las paralizadas.

- _Seccion 3.°
Conservacion especifica y ocupacion temporal de solares

Articulo 5.6.14. Contenido del deber de conservacion de
solares.

Todo propietario de un solar deberda mantenerlo en las
condiciones de seguridad y salubridad que se establecen en
los siguientes apartados:

1. Vallado: Todo solar debera estar cerrado con elemen-
tos opacos de 2 metros de altura minima.

2. Tratamiento de la superficie: Se protegeran o eliminaran
los pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes.

3. Limpieza y salubridad: El solar debera estar permanen-
temente limpio, desprovisto de cualquier tipo de vegetacion
espontanea sin ningun resto organico o mineral que pueda
alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmi-
soras de enfermedades, o producir malos olores.

Articulo 5.6.15. Destino provisional de los solares.

1. En todos los terrenos que tengan la consideracion de
solar, hasta el momento en que para el mismo se otorgue li-
cencia de edificacion, podran autorizarse, con caracter provi-
sional, los usos que se indican a continuacion:

a) Espacio libre ajardinado o pavimentado para la estan-
cia de personas.

b) Recreo para la infancia.

c) Vallas publicitarias.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra igualmente
autorizar el propietario a destinar el solar a aparcamiento de
vehiculos asi como localizar instalaciones provisionales de
caracter desmontable, previa su preparacion para tal uso, y
cuando se considere inadecuado o innecesario para la implan-
tacion de los usos citados en el apartado anterior.

3. La dedicacion del solar a usos provisionales no es
obice para el cumplimiento de los deberes urbanisticos legales
y la aplicacion de la expropiacion o la venta forzosa por incum-
plimiento de los mismos.

4. Tales usos deberan cesar y las instalaciones habran de
demolerse cuando lo acordase el Ayuntamiento sin derecho
a indemnizacién. La autorizacion provisional aceptada por el
propietario debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Articulo 5.6.16. Competencia municipal.

1. La competencia municipal en materia de intervencion
del uso del suelo y la edificacion tiene por objeto comprobar la
conformidad de las distintas actuaciones al Plan y a la legisla-
cion urbanistica aplicable, asi como restablecer, en su caso, la
ordenacion infringida.

2. La intervencién municipal se ejerce mediante los si-
guientes procedimientos:

a) Licencias urbanisticas.

b) Ordenes de ejecucion o de suspension de obras u otros
usos.
c) Inspeccion urbanistica.

Articulo 5.6.17. Solicitud de licencia: Requisitos previos.

1. La solicitud de licencia exige la previa adquisicion del
derecho al aprovechamiento urbanistico y por consiguiente ha-
ber cumplido, con anterioridad a la formulacion de la solicitud,
los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion.

En concreto, se precisa de la previa conversion de la par-
cela en solar, lo que sera de aplicacion en todo caso, incluso
en Suelo Urbano asistematico o no consolidado.

2. No obstante lo anterior, el Ayuntamiento podra autori-
zar la edificacion y urbanizacion simultaneas cuando se garan-
tice, de acuerdo a lo previsto en este Plan, la urbanizacion de
los terrenos.

Articulo 5.6.18. Solicitud de licencia: Cumplimiento de los
requisitos establecidos legalmente.

1. Solicitada licencia de edificacion, el Ayuntamiento de-
bera resolver sobre su otorgamiento, comprobando que se
cumplen los requisitos de otorgamiento de licencia sefialados
en este Plan.

2. El otorgamiento de la licencia implicara:

a) La adquisicion del derecho a edificar que consiste en
la facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico atri-
buido en la licencia, siempre que el proyecto presentado fuera
conforme con la ordenacién urbanistica aplicable.

b) La obligacion de edificar en los plazos previstos, a cuyo
efecto el acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos
de iniciacion, interrupcion maxima y finalizacion de las obras
de conformidad, en su caso, con este Plan.

3. La denegacion de licencia por causa imputable al titular
del terreno implicara la no adquisicion del derecho a edificar, y
conlleva idénticas consecuencias y tramites que las estableci-
das en el punto 2 del articulo siguiente.

4. Lo establecido en los puntos anteriores sera de aplica-
cion a los solares sin edificar y lo sera también a los terrenos
en que existan edificaciones ruinosas en los supuestos y con
los requisitos y plazos que para su equiparacién establecen la
legislacion urbanistica y este Plan.

Articulo 5.6.19. Incumplimiento del deber de solicitar li-
cencia.

1. La no solicitud de licencia de edificacion en el plazo
fijado en el planeamiento implicara la apertura de expediente
administrativo municipal que resolvera sobre la procedencia
de declarar dicho incumplimiento.

2. La declaracion del incumplimiento implica que la Admi-
nistracion debe resolver sobre la aplicacion, en su caso, de la
expropiacion o la sujecion al régimen de venta forzosa de los
correspondientes terrenos.

3. Aigual régimen se estara caso de que la solicitud de
licencia se verifique sin el cumplimiento previo de los corres-
pondientes deberes urbanisticos, salvo lo dispuesto en el
punto 2 del articulo 2.5.8 de estas Normas.

Articulo 5.6.20. Obligacion de edificar.

Consiste en ejecutar la edificacion conforme a los plazos
previstos en la correspondiente licencia, de conformidad con
las determinaciones de la misma y con el ordenamiento urba-
nistico.

Articulo 5.6.21. Contenido del derecho a edificar.

1. La obtencién de licencia atribuye al propietario el dere-
cho a materializar el aprovechamiento urbanistico correspon-
diente al proyecto presentado, el cual no podra ser en ningun
caso superior al aprovechamiento real permitido por el planea-
miento, ni inferior al minimo establecido en el mismo.
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2. Lo anterior se entiende sin perjuicio de lo dispuesto en
el punto 5 del articulo 2.5.8.

Articulo 5.6.22. Cumplimiento del deber de edificar.

La edificaciéon concluida al amparo de una licencia no ca-
ducada y conforme con la ordenacion urbanistica implica:

1. La adquisicion del derecho a la edificacion, consistente
en la facultad de incorporar al patrimonio la edificacion ejecu-
tada y concluida con sujecion a licencia urbanistica otorgada,
siempre que ésta fuera conforme con la ordenacién urbanistica.
La edificacion queda incorporada al patrimonio de su titular.

2. La obligacion del propietario de cumplir los deberes re-
lativos a la edificacion y que se contienen en este titulo.

Articulo 5.6.23. Incumplimiento del deber de edificar, de ha-
cerlo bajo licencia ilegal o sin ajustarse a sus determinaciones.

1. El incumplimiento del deber de edificar en los plazos
fijados por la licencia implica, para el interesado, la imposibi-
lidad de adquirir el derecho a la edificacion quedando extin-
guido el derecho a edificar.

Ello exige declaracion formal, previo expediente tramitado
con audiencia del interesado, que resolvera sobre:

a) La extincién del derecho a edificar, lo que implica para
el interesado la imposibilidad de iniciar o reanudar actividad
alguna al amparo de la licencia caducada salvo, previa autori-
zacion u orden de la Administracion, las obras estrictamente
necesarias para garantizar la seguridad de las personas y bie-
nes y el valor de la edificacion ya realizada.

b) En dicho caso, se resolvera sobre la aplicacion de la ex-
propiacion o la venta forzosa de los correspondientes terrenos
con las obras ya ejecutadas.

2. La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a
sus condiciones e incompatible con el planeamiento, se some-
tera al siguiente régimen:

a) Si aun no hubieran transcurrido los plazos fijados en
el PGOU para solicitar licencia, el interesado podra solicitar la
misma para ejecutar Proyecto conforme con el planeamiento
0 ajustar las obras a la ya concedida.

b) Cuando hubiesen transcurrido los plazos previstos en
la legislacion de aplicacion, y no proceda la prorroga de estos,
la edificaciéon sera demolida sin indemnizacion, previa la ins-
truccién del preceptivo expediente conforme a lo establecido
en la legislacién urbanistica.

En este caso, cuando haya transcurrido el plazo de adqui-
sicion del derecho a edificar o no se hubiese adquirido el dere-
cho al aprovechamiento urbanistico procedera la expropiacion
del terreno o su venta forzosa.

3. La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a
sus condiciones pero compatible con el planeamiento podra
ser objeto de legalizacion de conformidad con lo dispuesto en
la legislacion urbanistica.

4. La edificacion realizada al amparo de licencia poste-
riormente declarada ilegal por contravenir la ordenacion urba-
nistica aplicable no queda incorporada al patrimonio del pro-
pietario del terreno.

La resoluciéon administrativa o judicial que contenga dicha
declaracion se notificara al Registro de la Propiedad para su
debida constancia, e implicara:

a) En el supuesto de que el propietario no hubiera adqui-
rido el derecho al aprovechamiento urbanistico cuando solicito
la licencia anulada, procedera la expropiacion del terreno o su
venta forzosa.

b) En el caso de que hubiera adquirido dicho derecho, de-
bera solicitar nueva licencia en el plazo fijado por la legislacion
urbanistica vigente, computandose desde el requerimiento
que a tal efecto se formule al interesado.

5. Si la edificacion materializada y amparada en licencia
fuera conforme con la ordenacion urbanistica, pero excediera
de la correspondiente al aprovechamiento urbanistico a que
tiene derecho su titular y no hubiera transcurrido desde su
terminacion el plazo fijado para la adopciéon de medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, el titular o sus
causahabientes deberan abonar a la Administracion el valor
urbanistico de dicho exceso.

6. TITULO VI
REGULACION DE LOS SISTEMAS
ORDENACION ESTRUCTURAL
CAPITULO 6.1
Sistemas generales

Seccién 1.2
Disposiciones generales

Articulo 6.1.1. Definicion y clases.

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

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

a) Sistema General de Comunicaciones.

b) Sistema General de Espacios Libres.

c) Sistema General de Vias Pecuarias.

d) Sistema General de Equipamientos.

e) Sistema General de Infraestructuras.

Articulo 6.1.2. Sistemas generales y sistemas locales.

1. El presente Plan General, en sus contenidos de orde-
nacién pormenorizada y en el planeamiento que lo desarrolle,
complementara la estructura de articulacion territorial y ur-
bana definida por los sistemas generales, mediante el sefala-
miento y definicion en los ambitos espaciales que correspon-
dan de los sistemas locales.

2. La localizacion y definicion de las caracteristicas de los
sistemas locales se realizara atendiendo a la estructura de ar-
ticulacién territorial y urbana establecida en este Plan General
y de conformidad con los siguientes criterios:

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

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

c) Facilitar el acceso de los usuarios a los sistemas gene-
rales.

Articulo 6.1.3. Titularidad y régimen urbanistico de los
Sistemas Generales.

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

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

3. Los terrenos afectados por sistemas generales que a
la entrada en vigor del presente Plan sean de titularidad pri-
vada, deberan pasar mediante su adquisicion, expropiaciéon o
cesion a la titularidad municipal o de la Administracion titular
del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la LOUA y en
el presente Plan.
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4. Los terrenos de titularidad publica calificados por el
presente Plan como sistemas generales, cuyo uso no coincida
con el previsto, deberan transmitirse el municipio o Administra-
cion titular del servicio, con arreglo a la normativa aplicable.

Articulo 6.1.4. Tipos de Sistemas Generales.

1. En atencion al ambito preferente de servicio de los sis-
temas generales, éstos podran ser de los siguientes tipos:

a) Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional.

b) Sistemas Generales de Interés Municipal.

Articulo 6.1.5. Sistemas Generales de Interés Supramuni-
cipal-Regional.

1. Se consideran Sistemas Generales de Interés Supra-
municipal-Regional a aquellos que forman parte de redes
funcionales y de servicios cuya planificacion, programacion,
disefio, construccion y gestion tienen ambito comarcal, pro-
vincial, regional o estatal, sin perjuicio de su compatibilizacion
con las caracteristicas locales o de la cooperacién municipal
en cualquiera de las actividades antes sefialadas.

2. La adquisicion del suelo, la ejecucion y la gestion de
los Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional
corresponde a la Administracion que tenga asignada la com-
petencia, sin perjuicio de los acuerdos o Convenios Interadmi-
nistrativos de Colaboracion que aquella y el Municipio pudie-
ran suscribir.

Articulo 6.1.6. Sistemas Generales de Interés Municipal.

1. Se consideran Sistemas Generales de Interés Municipal
a aquellos que, formando parte de la estructura de articulacion
territorial y/o urbana, su funcionalidad y ambito de servicio es
preferentemente el municipio o sus nucleos urbanos principa-
les, sin perjuicio que, en funcién de su clase, pueda asumir
funciones supramunicipales o existir mas de uno de caracte-
risticas similares en el municipio o en un nucleo urbano.

2. Con caracter general, la adquisicion del suelo de los
Sistemas Generales de Interés Municipal corresponde al Ayun-
tamiento mediante los instrumentos previstos por la LOUA.

3. La ejecucion y gestion de los Sistemas Generales de In-
terés Municipal, segun su clase y caracteristicas, corresponde
a la Administracién que tenga asignada la competencia, sin
perjuicio de los acuerdos o Convenios Interadministrativos de
Colaboracion que pudieran suscribirse.

Articulo 6.1.7. Clasificacion del suelo y adscripcion de los
Sistemas Generales.

El presente Plan General establece con caracter general
la clasificacion del suelo para los sistemas generales, excepto
aquellos que por su naturaleza y objeto tienen caracter singular
sin perjuicio de adscribir a alguna clase de suelo los que hayan
de adquirirse a los efectos de su obtencion y/o valoracion.

Articulo 6.1.8. Desarrollo de los Sistemas Generales.

1. La ordenacion y regulacion de los sistemas generales
se establece por el presente Plan General. Sin perjuicio de lo
anterior, podran formularse Planes Especiales de los previstos
en el apartado 1.a) del articulo 14 de la LOUA, para definir,
desarrollar, ajustar y detallar la ordenacion y regulacion antes
indicada, con independencia de que su redaccion estuviera o
no prevista.

2. Los Planes Especiales antes definidos podran ajustar
las determinaciones del presente Plan General, sin necesidad
de su innovacioén, cuando dichos ajustes no conlleven altera-
ciones funcionales de la estructura de articulacion territorial y
urbana o cambios en la clasificacion del suelo.

3. La ejecucion de los sistemas generales se realizara
mediante proyectos de obras.

4. Los proyectos que desarrollen Sistemas Generales de
Interés Supramunicipal-Regional, podran ajustar las deter-
minaciones del presente Plan General, sin necesidad de su

innovacion, cuando dichos ajustes no conlleven alteraciones
funcionales de la estructura de articulacion territorial y urbana
0 cambios en la clasificacién del suelo.

_ Seccion 2.7
Sistema General de Comunicaciones

Articulo 6.1.9. Composicion del Sistema General de Co-
municaciones.

1. El Sistema General de Comunicaciones esta consti-
tuido por el suelo, las instalaciones, las construcciones y las
infraestructuras fijas destinadas a permitir el desplazamiento
de las personas, los vehiculos y las mercancias.

2. El Sistema General de Comunicaciones del presente
Plan General esta integrado por los siguientes subsistemas:

a) Carreteras y Otras Vias Territoriales.

b) Tramos Urbanos de Carreteras, Travesias y Vias Urba-
nas Principales.

Articulo 6.1.10. Composicion y regulacion del subsistema
de carreteras y otras vias de importancia territorial.

1. El subsistema de Carreteras y Otras Vias de Importan-
cia Territorial esta compuesto por los elementos y tramos via-
rios que se sefialan como tales en los planos de Determinacio-
nes Estructurales del Término Municipal y de Determinaciones
Estructurales de los Nucleos Urbanos, por formar parte de las
redes supramunicipales de carreteras, garantizar la interco-
nexion viaria del municipio con el resto del territorio, asi como,
también, la interconexion entre los distintos nucleos urbanos y
de éstos con las redes de carreteras.

2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema se
regularan por lo establecido en la Ley 8/2001, de Carreteras
de Andalucia.

Articulo 6.1.11. Composicion y regulacién del subsistema
de tramos urbanos de carreteras, travesias y vias urbanas
principales.

1. El subsistema de Tramos Urbanos de Carreteras, Tra-
vesias y Vias Urbanas Principales esta compuesto por los ele-
mentos y tramos viarios que se sefialan como tales en los pla-
nos de Determinaciones Estructurales del Término Municipal y
de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos, por
formar parte de la red viaria que garantiza la accesibilidad a
las distintas zonas urbanas y al resto de suelos, instalaciones
o construcciones de la estructura de articulacion territorial, la
racionalidad del desarrollo urbanistico y la libre movilidad de
los ciudadanos.

2. Las infraestructuras y suelos de los Tramos Urbanos de
Carreteras y las Travesias se regularan por lo establecido en la
Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia y supletoriamente por
lo establecido en el apartado siguiente.

3. Las infraestructuras y suelos de las Vias Urbanas Prin-
cipales se regularan por la normativa estatal sobre trafico,
circulacién de vehiculos y seguridad vial, asi como por lo esta-
blecido en el presente Plan General para el uso Transporte e
Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 6.1.12. Proteccion de carreteras y caminos.

Las edificaciones o construcciones que se pretendan eje-
cutar a lo largo de las carreteras, sobre terrenos lindantes con
ellas, se atendran a lo dispuesto en la vigente legislacion de
carreteras y normativa de desarrollo.

Articulo 6.1.13. Vias férreas.

En una zona de 3 m a uno y otro lado del ferrocarril, sélo
se podran construir muros o paredes de cerca, pero no facha-
das que tengan aberturas o salidas sobre el camino.

En cualquier caso, se necesitara la autorizaciéon del Minis-
terio de Fomento como requisito previo a la licencia para toda
construccion, apertura de zanjas, plantaciones, etc., que se
proyecte realizar a menos de 20 m a cada lado del ferrocarril.
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Articulo 6.1.14. Servidumbres aeronduticas.

Se regira por lo dispuesto en la legislacion aeroportua-
ria, referentes a aeropuertos y las disposiciones posteriores
de desarrollo en materia de Navegacion Aérea, asi como sobre
servidumbre aeronauticas.

Seccion 3.
Sistema General de Espacios Libres

Articulo 6.1.15. Composicion del Sistema General de Es-
pacios Libres.

1. El Sistema General de Espacios Libres esta compuesto
por los terrenos y las instalaciones destinados al esparci-
miento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion, a facilitar
la integracion de las areas urbanas en el soporte territorial, a
garantizar la compatibilidad ambiental entre los distintos usos
del suelo, y a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.

2. El Sistema General de Espacios Libres del presente
Plan General esta integrado por los siguientes tipos de areas:

a) Parques Urbanos.

b) Parques Suburbanos.

c) Areas de QOcio.

Articulo 6.1.16. Composicion y regulacion de los parques
urbanos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres
como Parques Urbanos los espacios de uso y dominio publi-
cos basicamente no edificados, arbolados, ajardinados y en
general acondicionados para la estancia y el paseo y que se
sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estruc-
turales del Término Municipal y de Determinaciones Estructu-
rales de los Nucleos Urbanos, seglin su escala y mejor repre-
sentacion.

2. En los Parques Urbanos no se permitiran mas cons-
trucciones o instalaciones permanentes y cubiertas que las
siguientes:

a) Las destinadas al propio mantenimiento.

b) Las destinadas a aseos publicos.

c) Las destinadas a Kioscos con uso de bar, con una su-
perficie cubierta y cerrada inferior a los veinticinco (25) me-
tros cuadrados y una altura de una (1) planta, o a la venta
de prensa, chucherias, refrescos, helados o similares con una
superficie cubierta y cerrada inferior a los cinco (5) metros
cuadrados y una altura de una (1) planta.

Articulo 6.1.17. Composicién y regulacién de los parques
suburbanos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres
como Parques Suburbanos los espacios de uso y dominio
publicos basicamente no edificados, acondicionados para la
estancia, el paseo y la practica de actividades ludicas o de
ocio y localizados en la periferia 0 en el exterior de los nu-
cleos urbanos y que se sefialan como tales en los planos de
Determinaciones Estructurales del Término Municipal y de De-
terminaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos, seglin su
escala y mejor representacion.

2. En los Parques Suburbanos no se permitiran mas
construcciones o instalaciones permanentes y cubiertas que
las siguientes:

a) Las destinadas al propio mantenimiento.

b) Las destinadas a aseos publicos.

c) Las destinadas a Kioscos con uso de bar, con una su-
perficie cubierta y cerrada inferior a los veinticinco (25) me-
tros cuadrados y una altura de una (1) planta, o a la venta
de prensa, chucherias, refrescos, helados o similares con una
superficie cubierta y cerrada inferior a los cinco (5) metros
cuadrados y una altura de una (1) planta.

d) Las destinadas a las instalaciones directamente vincu-
ladas y al servicios de la practica de actividades deportivas
o de ocio al aire libres y relacionadas con las caracteristicas

del Parque Suburbano de que se trate, con una superficie cu-
bierta y cerrada inferior a los ciento cincuenta (150) metros
cuadrados y una altura de una (1) planta.

En todo caso, la suma de las superficies cubiertas y ce-
rradas permanentes no podra superar el cinco (5%) por ciento
de la superficie total del Parque Suburbano.

Articulo 6.1.18. Composicion y regulacion de las areas de
ocio.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres
como Areas de Ocio los espacios de uso y dominio publicos
basicamente no edificados, acondicionados temporal o per-
manentemente para la realizacion de actividades ludicas y de
ocio, tales como ferias, verbenas, reuniones publicas o simi-
lares, o que soporten instalaciones destinadas a actividades
recreativas o expositivas y que se sefialan como tales en los
planos de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Ur-
banos. )

2. En las Areas de Ocio no se permitiran mas construccio-
nes o instalaciones permanentes y cubiertas que las siguientes:

a) Las destinadas al propio mantenimiento.

b) Las destinadas a aseos publicos.

c) Las destinadas a Kioscos con uso de bar, con una su-
perficie cubierta y cerrada inferior a los veinticinco (25) me-
tros cuadrados y una altura de una (1) planta, o a la venta
de prensa, chucherias, refrescos, helados o similares con una
superficie cubierta y cerrada inferior a los cinco (5) metros
cuadrados y una altura de una (1) planta.

d) Las destinadas a los usos indicados en el apartado an-
terior en una proporcion que no supere el quince (15%) por
ciento de la superficie total del Area de Ocio.

En todo caso, la suma de las superficies cubiertas y cerra-
das permanentes no podra superar el veinte (20%) por ciento
de la superficie total del Area de Ocio.

3. En las Areas de Ocio se podran establecer limitaciones
al uso publico gratuito a fin de posibilitar el funcionamiento de
las actividades indicadas en el apartado 1 de este articulo. En
todo caso debera garantizarse el uso publico libre y gratuito
permanente de, al menos, el cincuenta (50%) por ciento de
cada una de las Areas de Ocio.

. Seccion 4.7 .
Sistema General de Vias Pecuarias

Articulo 6.1.19. Composicion del Sistema General de Vias
Pecuarias.

El Sistema General de Vias Pecuarias esta compuesto por
los terrenos de uso y dominio publico afectos a la red de Vias
Pecuarias y que se sefialan como tales en los planos de Deter-
minaciones Estructurales del Término Municipal y de Determi-
naciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

Articulo 6.1.20. Clasificacion del Suelo del Sistema Gene-
ral de Vias Pecuarias.

1. El presente Plan General, con la finalidad de compati-
bilizar la permanencia, continuidad y coherencia de la red de
Vias Pecuarias con la ordenacion urbanistica, prevé la protec-
cion de éstas como suelo no urbanizable de especial protec-
cion en todos sus tramos fuera del Suelo Urbano.

2. Sin perjuicio de lo anterior, el presente Plan General
adscribe la adecuacion de los tramos localizados entre suelos
urbanos y urbanizables, tramos delimitados e identificados en
la documentacion grafica, a diferentes suelos en desarrollo,
a los meros efectos de su adecuacion de acuerdo con las di-
rectrices recogidas en el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 6.1.21. Regulacion del Sistema General de Vias
Pecuarias.

1. El presente Plan General, con la finalidad de compati-
bilizar la permanencia, continuidad y coherencia de la red de
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Vias Pecuarias con la ordenacion urbanistica, preveé la desafec-
cion de algunos tramos de la citada red de Vias Pecuarias.

2. Se delimitan e identifican como Sistemas Generales de
Vias Pecuarias en suelo no urbanizable de especial proteccion
Vias Pecuarias aquellos tramos contiguos a las actuaciones en
Suelo Urbano y urbanizable cuya adecuacion deba adscribirse
al desarrollo de dichos suelos.

3. Las actuaciones administrativas relativas a la desafec-
cion, modificacion o sustitucién de Vias Pecuarias se realiza-
ran conforme a lo establecido en la Ley 3/1995, de 23 de
marzo, de Vias Pecuarias y en el Decreto 155/1998, de 21 de
julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias
de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

4. Los usos de los terrenos del Sistema General de Vias
Pecuarias se regularan por lo establecido en la Ley 3/1995,
de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y en el Decreto 155/1998,
de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, estando
prohibida la ocupacion definitiva o interrupcion, incluidos los
cercados de cualquier tipo, de las Vias Pecuarias del municipio
salvo que se autorice segun lo establecido en dichas disposi-
ciones.

Seccion 5.2
Sistema General de Equipamientos

Articulo 6.1.22. Composicion del Sistema General de
Equipamientos.

1. El Sistema General de Equipamientos esta compuesto
por los terrenos, las construcciones, las instalaciones y las
infraestructuras destinados a posibilitar la prestacién de los
servicios publicos a los ciudadanos y que se sefialan como
tales en los planos de Determinaciones Estructurales del Tér-
mino Municipal y de Determinaciones Estructurales de los Nu-
cleos Urbanos.

2. El Sistema General de Equipamientos del presente Plan
General esta integrado por los siguientes usos:

a) Educativo, que abarca la formacién intelectual de las
personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel
reglado, las ensefianzas no regladas y la investigacion, asi
como el alojamiento o residencia de estudiantes o profesores,
cuando dicho servicio se prevea entre las prestaciones del
centro.

b) Deportivo, que comprende la practica de actividades
deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

c) Servicios de Interés Publico y Social, que a su vez com-
prende los siguientes usos:

[) Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia
meédica y servicios quirurgicos, en régimen ambulatorio o con
hospitalizacion.

l) Socioasistencial, que comprende la prestacion de asis-
tencia especializada, no especificamente sanitaria, a los ciuda-
danos, mediante los servicios sociales.

[Il) Cultural, consistente en la conservacion, creacion
y transmision de los conocimientos y la estética en centros
especializados, tales como bibliotecas, museos, casas de cul-
tura, teatros, ... etc.

IV) Administrativo Publico, mediante el que se desarrollan
las tareas de gestion de los asuntos del Estado en todos sus
niveles territoriales y se atiende a los ciudadanos.

V) Servicios Urbanos, que integran los servicios de sal-
vaguarda a las personas y a los bienes (bomberos, policia,
proteccion civil y similares), de mantenimiento de los espacios
publicos (cantones de limpieza y similares) y, en general, de
satisfaccion de las necesidades causadas por la convivencia
en el medio urbano de caracter publico.

VI.. Abastos, consistente en el aprovisionamiento y control
de productos de alimentacion y otros de caracter basico para
la poblacion.

d) Cementerio, mediante el que se proporciona la inhu-
macion o incineracion de los restos humanos.

e) Dotacional General, que comprende cualquiera de los
incluidos en los apartados a), b) y c) anteriores y ademas, cual-
quier otro servicio publico o instalacion necesaria, directa o
indirectamente, para la prestacion de dichos servicios.

Articulo 6.1.23. Compatibilidad de otros usos en el Sis-
tema General de Equipamientos.

En los terrenos calificados como Sistema General de
Equipamientos por este Plan General se podran disponer,
ademas de los directamente determinados, cualquier otro que
coadyuve a los fines dotacionales previstos hasta un maximo
del quince (15%) por ciento de la superficie construida, con
limitacion en el uso residencial, que solamente podra dispo-
nerse para la vivienda familiar de quien custodie la instalacion
0 para los funcionarios transeuntes, cuando asi este previsto
por la Administracion titular del servicio, o para residencia co-
munitaria de los agentes del servicio.

Articulo 6.1.24. Sustitucion de usos del Sistema General
de Equipamientos.

1. Ningun uso del Sistema General de Equipamientos po-
dra ser sustituido sin mediar informe técnico en el que quede
debidamente justificado que dicho uso de equipamiento no
responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfe-
chas por otro medio.

2. El cambio entre usos englobados en los Servicios de
Interés Publico y Social, no se considerara sustitucion a los
efectos del apartado anterior.

3. El cambio entre usos de equipamientos en las parcelas
calificadas como Dotacional General no se considerara sustitu-
cion a los efectos del apartado 1 del presente articulo.

4. Los usos del Sistema General de Equipamientos po-
dran sustituirse, en las condiciones de los apartados anterio-
res, cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Si esta situado en edificio que no tenga uso exclusivo
de equipamientos podra sustituirse por cualquier uso equipa-
mental o no, autorizado en la zona.

b) Si esta situado en parcela o edificio exclusivo, podra ser
sustituido por otro uso equipamental autorizado en la zona.

Articulo 6.1.25. Condiciones generales de edificacion del
Sistema General de Equipamientos.

1. Las edificaciones del Sistema General de Equipamien-
tos se ajustaran en lo basico a las caracteristicas urbanisticas
(sistema de ordenacién, alturas y ocupacion) de la zona ur-
bana en que se ubiquen.

2. Si las condiciones necesarias para el equipamiento hi-
cieran improcedente la edificacién siguiendo las caracteristi-
cas urbanisticas de la zona, podran adoptarse otras mediante
la aprobacion de un Estudio de Detalle, que velara especial-
mente por:

a) La composiciéon volumétrica resultante, en relacion a
la edificacion préxima existente o prevista por la ordenacion
pormenorizada.

b) La creacion de un paisaje urbano adecuado, evitando o
tratando, en su caso, la aparicion de medianeras vistas de la
propia edificacién o de las colindantes.

c) El respeto a las luces y vistas de las edificaciones proxi-
mas existentes o previstas por la ordenacién pormenorizada.

3. Cuando sea posible racionalmente por las condiciones
de la parcela y del uso a implantar, se dispondra sobre rasante
una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados construidos.

4. lgualmente, cuando sea racionalmente posible y conve-
niente por el uso a implantar, se dispondra una zona destinada
a la carga y descarga.
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Seccién 6.2
Sistema General de Infraestructuras

Articulo 6.1.26. Composicion del Sistema General de
Infraestructuras.

1. El Sistema General de Infraestructuras estda com-
puesto por los terrenos, construcciones, instalaciones e
infraestructuras destinados a posibilitar el ciclo integral del
agua, el abastecimiento energético, el tratamiento y la defensa
de las areas urbanas frente a las inundaciones.

2. El Sistema General de Infraestructuras esta compuesto
por los siguientes tipos:

a) Las infraestructuras del ciclo del agua.

b) Las infraestructuras de abastecimiento de energia eléc-
trica.

c) Las infraestructuras de defensa hidraulica.

Articulo 6.1.27. Desarrollo de los Sistemas Generales de
Infraestructuras.

1. En desarrollo del presente Plan General el Ayunta-
miento, si asi lo considera necesario, podra formular y aprobar
Planes Especiales de los previstos en el apartado 1.a) del ar-
ticulo 14 de la LOUA y en el articulo 4.7 anterior, para deter-
minar las soluciones concretas de los distintos sistemas de
infraestructuras, que deban permitir el desarrollo del Suelo
Urbano No Consolidado y suelo urbanizable sectorizado.

2. Estos Planes Especiales deberan, al menos, considerar
una de las infraestructuras indicadas en el apartado anterior,
asi como establecer las soluciones técnicas precisas para una
0 varias de las areas de reparto delimitadas.

3. Las soluciones técnicas de las infraestructuras que
aborden los Planes Especiales deberan estar consensuadas
con las compafias o empresa suministradoras y con las Admi-
nistraciones responsables, en su caso.

4. El grado de definicion de las soluciones técnicas de-
bera permitir el desarrollo posterior de proyectos de obras par-
ciales o integrales y su evaluacion econdmica.

5. Los Planes Especiales contendran una distribucion en-
tre los sectores o unidades de ejecucion afectados en cada
caso, de los costes de las actuaciones. La distribucion tendra
en cuenta tanto las condiciones particulares previas de cada
sector o unidades de ejecucion, como el aprovechamiento que
les determine el presente Plan.

Articulo 6.1.28. Composicion y regulacion del Sistema Ge-
neral de Infraestructuras del Ciclo del Agua.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructuras
del Ciclo del Agua los suelos, construcciones, instalaciones e
infraestructuras destinadas a la captacion, transporte, trata-
miento, almacenamiento y distribucion principal de agua para
abastecimiento urbano y las destinadas a recogida troncal,
bombeo, transporte, depuracion, reutilizacion y vertido de
las aguas usadas y de las aguas pluviales en el proceso que
les afecte, que se sefialen como tales por el planeamiento o
se determinen en proyectos aprobados de urbanizaciéon o de
obras publicas, sean estos integrales o especificos.

2. La alteracion funcional de las redes o de las instalacio-
nes consuntivas de suelo, existentes o previstas contempladas
en proyectos aprobados de urbanizacion o de obras publicas,
sean estos integrales o especificos, aun cuando supongan
cambios en los trazados o en los suelos afectados, no se con-
sideraran innovaciones del planeamiento, excepto que impli-
quen necesariamente cambios en la calificacién o clasificacion
del suelo establecida por el presente Plan y el planeamiento
que lo desarrolle.

3. Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones no
podran:

a) Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas
infraestructuras.

b) Afectar a suelos urbanos o urbanizables, excepto a los
sistemas generales, para los que no esté definida su ordena-
cion pormenorizada.

4. En suelos urbanos y urbanizables las redes discurriran
bajo el dominio publico.

5. En suelo no urbanizable las redes discurriran preferen-
temente bajo suelos de dominio publico. En caso contrario,
podran establecerse servidumbres cuando no sea necesaria la
titularidad del suelo para el funcionamiento y mantenimiento
de las instalaciones.

6. El Ayuntamiento podra establecer globalmente, o en
cada caso, las condiciones y caracteristicas que deban cum-
plir las instalaciones del Sistema General de Infraestructuras
del Ciclo del Agua.

7. En cualquier caso, las infraestructuras de saneamiento
y depuracion de las aguas residuales urbanas, deberan contar
con un tratamiento que garantice su conformidad con lo es-
tablecido en el Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, de
desarrollo del Real Decreto Ley 11/1995, de 28 de diciembre,
por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento
de las aguas residuales urbanas.

8. El vertido final de las aguas depuradas debera contar
con la preceptiva autorizacion del Organismo de Cuenca co-
rrespondiente.

Articulo 6.1.29. Composicién y regulacion del Sistema Ge-
neral de Infraestructuras de Abastecimiento de Energia Eléc-
trica.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructuras
de Abastecimiento de Energia Eléctrica, los suelos, construc-
ciones, instalaciones e infraestructuras vinculadas a la distri-
bucién general de energia eléctrica en alta y media tension y a
las subestaciones de transformacion alta/media y media/me-
dia, que se sefialen como tales por el planeamiento o se deter-
minen en proyectos de urbanizacién o de obras aprobados por
el Ayuntamiento, sean estos integrales o especificos.

2. La alteracion funcional de las redes o de las instalacio-
nes consuntivas de suelo, existentes o previstas contempladas
en proyectos de urbanizacion o de obras publicas, sean es-
tos integrales o especificos, aun cuando supongan cambios
en los trazados o en los suelos afectados, no se consideraran
innovaciones del planeamiento, excepto que impliquen nece-
sariamente cambios en la calificacion o clasificacion del suelo
establecida por el presente Plan y el planeamiento que lo de-
sarrolle.

3. Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones no
podran:

a) Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas
infraestructuras.

b) Afectar a suelos urbanos o urbanizables, excepto a los
sistemas generales, para los que no esté definida su ordena-
cion pormenorizada.

c) Discurrir en aéreo sobre suelos urbanos o urbanizables.

4, Los suelos, construcciones, instalaciones e
infraestructuras del Sistema General de Infraestructuras de
Abastecimiento de Energia Eléctrica no habran de ser necesa-
riamente de dominio publico, pudiendo ser de titularidad de la
empresa 0 empresas suministradoras.

5. En suelos urbanos o urbanizables las redes discurriran
bajo el dominio publico.

6. En suelo no urbanizable las redes discurriran prefe-
rentemente por suelos de dominio publico. En caso contrario,
podran establecerse servidumbres cuando no sea necesaria la
titularidad del suelo para el funcionamiento y mantenimiento
de las instalaciones.

7. El Ayuntamiento podra establecer globalmente, o en
cada caso, las condiciones y caracteristicas urbanisticas
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que deban cumplir las instalaciones del Sistema General de
Infraestructuras de Abastecimiento de Energia Eléctrica.

8. El Ayuntamiento podra denegar la autorizacion a pro-
yectos que alteren las previsiones del planeamiento, cuando
considere que las soluciones previstas en los mismos:

a) No sean adecuadas para el orden urbanistico.

b) Puedan implicar servidumbres que dificulten la activi-
dad de ejecucion urbanistica.

c) Puedan producir impactos paisajisticos o ambientales
no corregibles.

Articulo 6.1.30. Composicion y regulacion del Sistema Ge-
neral de Infraestructuras de Defensa Hidraulica.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructuras
de Defensa Hidraulica los suelos, construcciones, instalacio-
nes e infraestructuras destinados a impedir las inundaciones
de los suelos urbanos y urbanizables por avenidas ordinarias
o extraordinarias de los cauces fluviales y a evacuar las aguas
interiores a los recintos defendidos, que se sefialen como tales
por el planeamiento urbanistico o se determinen en proyectos
aprobados de urbanizacion u obra civil, sean estos integrales
o0 especificos.

2. La alteracion funcional de las instalaciones e
infraestructuras existentes o previstas contempladas en pro-
yectos de urbanizacién u obra civil, sean estos integrales o
especificos, aun cuando supongan cambios en los suelos
afectados, no se consideraran innovaciones del planeamiento,
excepto que impliquen necesariamente cambios en la califica-
cion o clasificacion del suelo establecida por el presente Plan y
el planeamiento que lo desarrolle.

3. Las infraestructuras e instalaciones del Sistema Gene-
ral de Infraestructuras de Defensa Hidraulica son compatibles
espacialmente con los sistemas generales o locales de comu-
nicaciones y espacios libres.

CAPITULO 6.2
Obtencion de los suelos para sistemas generales

Articulo 6.2.1. Formas de obtencién de los suelos para
Sistemas Generales.

1. Los suelos de titularidad privada que resulten califica-
dos por el presente Plan General o los Planes de Sectorizacion
como sistemas generales deberan, en ejecucion de aquellos,
pasar a titularidad publica a fin de prestar el servicio para el
que hayan sido calificados.

2. Se exceptuan de lo establecido en el apartado anterior
los suelos afectados por redes o instalaciones del Sistema Ge-
neral de Infraestructuras sobre los que se puedan constituir
servidumbres, no resultando, por tanto, necesaria su titulari-
dad para la prestacion del servicio.

3. El presente Plan General prevé la obtencion de los
suelos de Sistemas Generales Interés Municipal mediante los
siguientes instrumentos urbanisticos:

a) Cuando estén incluidos o adscritos a areas de reparto,
sectores o unidades de ejecucion, mediante cesion obligatoria
y gratuita y por los procedimientos previstos para el desarrollo
de la actividad de ejecucion, asi como por expropiacion u ocu-
pacion directa.

b) Cuando no estén incluidos o adscritos a areas de re-
parto, sectores o unidades de ejecucion, mediante transferen-
cias de aprovechamiento urbanistico en virtud del correspon-
diente acuerdo de cesion, venta o distribucion y en su defecto
mediante expropiacion u ocupacion directa.

c) En cualquiera de los supuestos anteriores mediante
acuerdo de adquisicion o permuta.

4. Los Planes de Sectorizaciéon preveran la obtencion de
los suelos de Sistemas Generales de Interés Municipal inclu-

yéndolos o adscribiéndolos a las areas de reparto, sectores o
unidades de ejecucion que delimiten.

5. Los suelos de Sistemas Generales de Interés Supra-
municipal-Regional se obtendran por la Administracion titular
por los instrumentos previstos en la legislacion que le sea de
aplicacion. En el supuesto de suscribirse un Convenio Interad-
ministrativo de Colaboracion en el que el Municipio se compro-
meta a la aportacion del suelo, este podra aplicar los instru-
mentos previstos en el apartado 3 del presente articulo.

Articulo 6.2.2. Adscripcion de los suelos de Sistemas Ge-
nerales a los Sectores o Unidades de Ejecucion.

1. Los suelos de sistemas generales adscritos a areas de
reparto a efectos de la asignacion y materializacion del aprove-
chamiento que les corresponda y que no estuvieran adscritos
a sectores o unidades de ejecucion concretos excedentarios
de aprovechamiento en el presente Plan General o por los Pla-
nes de Sectorizacion, y que no hayan sido objeto de ocupacion
directa o expropiacion se adscribiran a los sectores o unidades
de ejecucion en su area de reparto mediante el siguiente pro-
cedimiento:

a) En Suelo Urbano No Consolidado con ordenacion por-
menorizada y en el suelo urbanizable ordenado:

I. En el sistema de cooperacion, el Ayuntamiento realizara
la adscripcion previamente a la informacion publica del pro-
yecto de reparcelacion, debiendo notificar de dicha adscrip-
cion a los propietarios afectados.

II. En el sistema de compensacion, el Ayuntamiento reali-
zara la adscripcion previamente a la aprobacion inicial de los
estatutos y las bases de actuacion de la Junta de Compensa-
cion, debiendo notificar de dicha adscripcion a los propietarios
afectados.

b) En Suelo Urbano No Consolidado sin ordenacion porme-
norizada y en el suelo urbanizable sectorizado, previamente a
la aprobacion inicial del planeamiento de desarrollo, debiendo
notificar de dicha adscripcion a los propietarios afectados.

2. En cualquiera de los supuestos anteriores, la adscrip-
cion se formalizara mediante la inmediata ocupacion directa
de los suelos de sistemas generales adscritos. En el supuesto
del apartado b anterior, el Ayuntamiento podra optar por la
ocupacion directa inmediata o por diferirla hasta el momento
procedimental indicado en el apartado a, segun el sistema de
actuacioén que corresponda.

3. El Ayuntamiento podra resolver no adscribir total o par-
cialmente los suelos de sistemas generales que correspondan
al aprovechamiento excedentario del sector o unidad de ejecu-
cion de que se trate, actuando en consecuencia, y a todos los
efectos, como titular de dicho aprovechamiento excedentario.

Articulo 6.2.3. Ocupacién Directa de los Suelos de Siste-
mas Generales.

La ocupacion directa de los suelos de sistemas generales
se regulara por lo establecido en los articulos 140, 141 y 142
de la LOUA.

Articulo 6.2.4. Indemnizaciones Derivadas de la Ocupa-
cion o Cesion de los Suelos de Sistemas Generales.

1. En aplicacion del apartado 1.j) del articulo 113 de la
LOUA, se consideraran a todos los efectos gastos de urbani-
zacion propios del sector o unidad de ejecucion al que se ads-
criban los suelos de sistemas generales, los derivados de las
indemnizaciones que procedan en favor de sus propietarios o
titulares de derechos, incluidos los de arrendamiento, referidos
a edificios, construcciones, plantaciones, obras e instalaciones
existentes sobre aquellos, asi como el realojamiento y retorno
legalmente preceptivos de residentes habituales.

2. En el supuesto de que el Ayuntamiento hubiera pro-
cedido previamente a la ocupacion directa o expropiacion de
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los suelos de sistemas generales, las indemnizaciones que hu-
biera abonado por los conceptos indicados en el apartado an-
terior, se consideraran como suplidos adelantados con cargo a
los gastos de urbanizacion propios del sector o unidad de eje-
cucion, por los que debera ser resarcido. No se consideraran
como tales las indemnizaciones que por la ocupaciéon tempo-
ral procedan en las ocupaciones directas que haya realizado
previamente el Ayuntamiento.

CAPITULO 6.3

Colaboracion de los propietarios de suelo, promotores o
urbanizadores en la ejecucion de los Sistemas Generales de
interés municipal

Secciéon 1.2
Sistemas Generales adscritos al Suelo Urbano No
Consolidado incluido en unidades de ejecucion y Suelo
Urbanizable Sectorizado

No es objeto de la presente subsanacion.

Seccion 2.2
Sistemas Generales en el Suelo Urbanizable No Sectorizado

No es objeto de la presente subsanacion.
CAPITULO 6.4
Programacion de los Sistemas Generales de interés municipal
No es objeto de la presente subsanacion.
ORDENACION PORMENORIZADA
CAPITULO 6.5

Los sistemas locales

Seccién 1.2
Disposiciones generales

Articulo 6.5.1. La red de sistemas locales y sus clases.

1. La red de sistemas locales del municipio de Durcal sera
constituida por el suelo, las edificaciones o las instalaciones,
publicas o privadas, que el Plan General o los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen califiquen para alguno de los
usos pormenorizados comprendidos en los usos globales cen-
tros y servicios terciarios, dotacional y servicios publicos, es-
pacios libres y transportes e infraestructuras urbanas basicas.

2. Los sistemas locales pueden ser:

a) Servicios.

b) Sistemas locales.

Articulo 6.5.2. Condiciones de uso y edificacion.

1. Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran
las condiciones generales y particulares, de uso y de cons-
truccion que se contienen en estas normas y que les sean de
aplicacion.

2. Las edificaciones e instalaciones de los sistemas loca-
les se ajustaran a las condiciones particulares de la zona en
la que se ubiquen, sin perjuicio de lo que dispone en estas
normas para las edificaciones especiales.

3. La edificacion o instalacion se atendra al sistema de
ordenacion de las parcelas colindantes y debera ajustarse a
los siguientes parametros:

a) La altura maxima sera la del tramo o tramos de calle
en que se encuentre, con la salvedad contenida en estas nor-
mas para los edificios destinados a la ensefianza preescolar o
basica.

b) La edificabilidad sera la que en cada caso marquen las
presentes normas.

Articulo 6.5.3. Programacion.

La ejecucion de las obras e instalaciones de los sistemas
debera llevarse a cabo de acuerdo con la programacion y pla-
zos previstos en el Plan General y exigira la efectiva coordi-
nacion de las actuaciones e inversiones publica y privadas,
seguin los casos, en consonancia con las previsiones que en
este sentido establece el Plan.

Seccion 2.2
Servicios

Articulo 6.5.4. Definicion.

A los efectos del presente Plan General, se denominan
servicios los suelos, edificaciones e instalaciones de propie-
dad o gestién privada a los que el Plan o los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen determinan para los siguien-
tes usos:

a) Para centros y servicios terciarios: Hospedaje, especta-
culos y salas de reunion, comercios, oficinas, campamentos,
aparcamientos y garajes.

b) Para dotaciones y espacios libres privados: Deportivo,
docente, sanitario, asistencial, cultural, zonas verdes y areas
de ocio.

c) Para transportes e infraestructuras urbanas basicas:
Los servicios del automovil definidos en estas Normas y las
infraestructuras urbanas basicas de energia eléctrica, telefo-
niay gas.

Articulo 6.5.5. Regulacién de los servicios.

La calificacion como uso determinado de un suelo, edifi-
cio o instalacion para cualquiera de los usos pormenorizados
relacionados en el articulo anterior, excluye la implantacion de
cualquier otro uso permitido, salvo los previstos en estas nor-
mas.

Articulo 6.5.6. Titularidad y régimen urbanistico.

1. Las edificaciones e instalaciones que se sittien sobre
suelo para servicios consumiran aprovechamiento lucrativo.

2. Los suelos para servicios contribuiran a las cargas en
proporcién al aprovechamiento lucrativo que consuman, sin
perjuicio de los parametros de valoracion relativa establecidos
0 que se establezcan en los instrumentos de compensacion o
reparcelacion.

Articulo 6.5.7. Procedimiento de obtencion del suelo para
servicios.

1. La urbanizacion y edificacion de los suelos que el pla-
neamiento califica y programa para servicios sera a cargo de
la iniciativa privada.

2. Si no se hubiera emprendido la edificacion de los sue-
los destinados a servicios transcurridos dos afos desde que
fuera posible su edificacion, dicho suelo quedara sujeto al ré-
gimen de expropiacion o de venta forzosa previa la correspon-
diente declaracion de incumplimiento.

Articulo 6.5.8. Edificabilidad de los suelos dotacionales
privados.

1. La edificabilidad de los suelos dotacionales privados
sera la que se determine por el planeamiento de desarrollo del
presente Plan General.

2. Cuando no sea necesaria la redaccion de planeamiento
posterior la edificabilidad maxima sera de un (1) metro cua-
drado de edificacion para el equipamiento escolar por cada
metro cuadrado de suelo, dos (2) metros cuadrados por cada
metro cuadrado de suelo para los servicios de interés publico
y social y de medio (0,5) metro cuadrado de edificacion por
cada metro cuadrado de suelo para el deportivo.
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Seccién 3.2

Sistemas locales

Articulo 6.5.9. Definicion.

Los sistemas locales son aquellos equipamientos, espa-
cios libres y viales cuyo ambito funcional y de servicio se limita
principalmente a una determinada area de la ciudad. Desde
esta perspectiva local o de barrio complementan la estructura
general y organica.

Articulo 6.5.10. Titularidad y régimen urbanistico.

1. Los terrenos afectados por sistemas locales que a la
entrada en vigor del presente Plan sean de titularidad privada,
deberan pasar mediante su adquisicion, expropiacion o cesion
a titularidad municipal o de la Administracion titular del servi-
cio, de conformidad con lo dispuesto en la LOUA y en el pre-
sente Plan.

2. Los terrenos de titularidad publica calificados por el Plan
General como sistemas locales, cuyo uso actual no coincida con
el previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento o Administra-
cion titular del servicio, con arreglo a la normativa aplicable.

Articulo 6.5.11. Elementos de los sistemas locales.

Los elementos locales estan constituidos por el viario,
los centros e instalaciones docentes, deportivas y de servicios
de interés publico y social y las zonas verdes, que no forman
parte de los respectivos sistemas generales.

Articulo 6.5.12. Obtencién de suelo para los sistemas lo-
cales.

1. El Plan General programa la obtencién de los terrenos
de titularidad privada calificados de sistemas locales. La ce-
sion de estos suelos sera obligatoria y se formalizara mediante
los instrumentos de gestion previstos en la legislacion urbanis-
tica vigente.

2. La transmision de la titularidad de los terrenos al Ayun-
tamiento de Durcal o Administracion titular del servicio para
afectarlos a los usos propios de estos sistemas, se efectuara:

a) En actuaciones sistematicas, a la aprobacion de los
proyectos de compensacion o reparcelacion y, cuando se ac-
tuara por el sistema de expropiacion, a la extension de las ac-
tas de ocupacion.

b) En actuaciones asistematicas en Suelo Urbano, me-
diante la expropiacion, ocupacion directa, transferencias de
aprovechamientos urbanisticos, y demas formas previstas en
la legislacion vigente.

7. TITULO VI
PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL

ORDENACION ESTRUCTURAL
CAPITULO 7.1

Proteccion del patrimonio de interés supramunicipal
Seccioén 1.2

Disposiciones generales

Articulo 7.1.1. Finalidad y ambito.

Las Normas contenidas en este Titulo tienen por finalidad
disponer las medidas necesarias para la adecuada proteccion
de los valores culturales de interés historico, etnologico, ar-
queologico, arquitectdnico y urbanistico del patrimonio de ca-
racter supramunicipal, Zona Arqueologica Villa Romana y bie-
nes de Interés Cultural Torre de Machena y Castillo de Durcal.

Articulo 7.1.2. Instrumentos para la proteccién del Patri-
monio Cultural.

Para las finalidades de proteccion del Patrimonio Cultural
de estas zonas, previstas en este Plan General, se consideran
los siguientes Instrumentos:

a) En aplicacion de la Ley 16/1985, de 25 de junio, de
Patrimonio Histérico Espafiol y Ley 1/1991, de 3 de julio, de
Patrimonio Historico Andaluz, la identificacién de inmuebles o
areas como:

a.2. La identificacion de edificaciones, estructuras, insta-
laciones, etc., como BIC con la categoria de Monumento, o la
inclusion en el CGPHA con caracter Especifico o Genérico, asi
como la delimitacion de sus entornos.

b) En aplicacion de la LOUA:

b.1. Las presentes Normas de Proteccion del Patrimonio.

b.2. Las Ordenanzas de Zona tendentes a la conservacion
de las cualidades urbanas actuales.

b.3. El Catalogo de Proteccion del Patrimonio Cultural, en
lo referente a los elementos de interés supramunicipal.

CAPITULO 7.2
Normas de proteccién Villa Romana Los Lavaderos

Articulo 7.2.1. Disposiciones particulares.

Instrucciones particulares para el bien y el entorno.

Determinacion de las obligaciones generales para los pro-
pietarios o poseedores de bienes objeto de inscripcion especi-
fica y su entorno.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 11.1 de la Ley
1/1991, de Patrimonio Historico de Andalucia, se establecen
las siguientes Instrucciones Particulares para la Zona Arqueo-
logica de la Villa Romana de los Lavaderos/Durcal, Granada),
con el objetivo de concretar la forma en que deben materiali-
zarse las obligaciones generales previstas en la Ley.

La finalidad de la inscripcién como zona Arqueolégica es
proteger y conservar el patrimonio arqueologico existente en la
zona delimitada a los efectos, asé como el régimen de inves-
tigacion de estos vienes y el marco adecuado para la difusion
de los valores culturales que han motivado esta inscripcion.

1. Para la zona arqueolégica y para el entorno sera ne-
cesaria una autorizacion previa de la Consejeria de Cultura
en cualquier obra de las especificadas en estas Instrucciones
particulares tanto para las promovidas por particulares como
por la propia Administracion.

2. A juicio de la Consejeria de Cultura en la Zona Arqueo-
légica y su entorno, con objeto de asegurar la tutela y conser-
vacion de los bienes y su documentacion de caracter arqueo-
logico, sera obligatoria una intervencién arqueoldgica previa a
las siguientes actuaciones:

a) Obras de construccion e edificaciones de nueva planta,
incluyendo ampliaciones o rehabilitaciones de edificios ya exis-
tentes que entrafien movimientos de tierras.

b) Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparca-
mientos y otros servicios publicos que alteren el estado actual
del subsuelo.

c) La instalacion o renovacion de infraestructuras que im-
pliquen la apertura de zanjas de profundidad o en superficie.

d) Cualquier otro tipo de remocion de terreno con inde-
pendencia de su finalidad o envergadura.

3. La intervencion arqueoldgica sera previa a la conce-
sion de licencia urbanistica en los supuesto a y b del apartado
anterior. En el ¢ la intervencion arqueologica se desarrollara
durante la ejecucion de las obras.

4. Las intervenciones arqueolodgicas a que se hace refe-
rencia en estas Instrucciones Particulares adecuaran su me-
todologia a las necesidades de documentacion o conservacion
de los bienes existentes. De esta forma se definen tres va-
riantes de intervencion arqueoldgica; entendiéndose que una
misma intervencion podra englobar uno o ovarios tipos de los
descritos a continuacion:

a) Excavacion arqueologica extensiva. Se considera la re-
mocion de tierras de forma manual, con predominio de la ex-
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tension, con el fin de permitir una documentacion exhaustiva
del registro estratigrafico e investigar y descubrir toda clase
de restos arqueoldgicos. Se podran usar medios mecanicos
si fuese necesario para la retirada de paquetes de estratos no
fértiles.

b) Sondeo arqueolodgico. Se entendera la remocion de
tierras por medios manuales en un sector cuadrangular de di-
mensiones reducidas (2 x 3 m minimo), con predominio de la
profundidad sobre la extension, con el fin de permitir una do-
cumentacion exhaustiva del registro estratigrafico y descubrir
los restos arqueoldgicos, salva causas justificadas se entiende
que la finalidad del sondeo estratigrafico es la de agotar el de-
posito arqueologico hasta su maxima profundidad. Se podréan
usar medios mecanicos si fuese necesario para la retirada de
paquetes de estratos no fértiles.

c) Prospecciones arqueoldgicas. Se entenderan las explo-
raciones superficiales y sistematicas con metodologia cienti-
fica, mediante inspeccion directa o por métodos geofisicos,
dirigida al estudio, investigacién o deteccion de vestigios ar-
queologicos.

d) Control arqueoldgico de movimientos de tierra. Se rea-
lizara un seguimiento de las remociones del terreno de forma
mecanica o manual, con el fin de detectar la existencia de res-
tos arqueoldgicos y permitir tanto su documentacién como la
recogida de bienes muebles. El ritmo y los medios utilizados
deberia proporcionar la correcta documentacion de las estruc-
turas arqueologicas o las unidades estratigraficas, aso como
recuperar todos los elementos que se consideren de interés.
Igualmente se podran paralizar de forma puntual los movi-
mientos de tierra durante el periodo de tiempo necesario para
un registro conveniente.

5. Instrucciones relativas a la conservacion.

Atendiendo a los criterios de integracion de bienes inmue-
bles de caracter arqueologico, se concretan las siguientes ins-
trucciones relativas a la conservacion.

- Se elaborara un programa de conservacién de Bienes
Inmuebles de caracter arqueoldgico en la Zona Arqueologica,
con el objetivo de integrar aquellos elementos susceptibles de
hacer comprensible el conocimiento del desarrollo historico.

- Una vez evaluado el informe arqueologico por la Delega-
cion Provincial de Cultura, ésta indicara las medidas de con-
servacion adecuadas al sitio. Las actuaciones en conservacion
podran ser:

Integracion documental.

Soterramiento.

Integracion.

- Por integracion documental se entenderan las presenta-
ciones de la informacién arqueologica relevante apoyadas en
imagenes (graficas, fotograficas, infograficas y/o maquetas)
sobre soportes perdurables en los espacios de uso comun de
los edificios, preferentemente en los accesos. En las integra-
ciones primara el rigor cientifico y la intervencion educativa.

- Por soterramiento se entendera el mantenimiento y
consolidacion de las estructuras debidamente protegidas en
el lugar de su descubrimiento bajo las construcciones proyec-
tadas.

- Por integracion se entendera el mantenimiento y conso-
lidacién de las estructuras en el lugar de su descubrimiento,
implicando la adecuacion de un espacio en su entorno inme-
diato que contenga informacion que posibilite su observacion,
contextualizacion y comprension.

La finalidad de todas las intervenciones arqueoldgicas con-
templadas en estas Instrucciones Particulares sera la de regis-
trar y documentar el potencial estratigrafico del lugar donde se
realicen, asi como de evaluar la conveniencia de conservacion
de aquellos bienes muebles e inmuebles de interés, dentro del
marco instituido por estas instrucciones particulares.

Cuando se requiera la construccion de sétanos, éstos de-
beran ser compatibles con la integracion y valorizacion de los
restos arqueoldgicos que pudiesen aparecer. En todo caso, en
los proyectos de edificacion de inmuebles de nueva planta se
optara siempre por el sistema de cimentacion menos nocivo
para los restos arqueolégicos.

En todos los casos, y desde que los restos quedan exhu-
mados tras su excavacion hasta el momento en que la Dele-
gacion de Cultura decida los términos de su conservacion, lo
propietarios, titulares de derechos o simples poseedores del
solar, tienen la obligacion y custodia, de manera que garanti-
cen la salvaguardia de sus valores. Estas medidas consistiran
en lo siguiente:

- Cubricion mediante geotextil, arena limpia y grava de las
estructuras arqueologicas. En funcion de las previsiones que
se determinen respecto a éstas y a su importancia, se podra
utilizar otro material si asi se estima conveniente para su con-
servacion, como por ejemplo la propia tierra de excavacion.

- Cubricion de las estructuras arqueoldgicas con geotextil
y proteccion del sondeo o sondeos arqueoldgicos con tablazon
de madera y otro material que garantice la conservacién y pro-
teccion de los restos arqueoldgicos sin estar soterrado.

- En cualquier caso el solar ha de mantenerse en buen
estado.

Instrucciones relativas a la difusion.

En esta zona se promoveran programas de difusion es-
pecificos de los valores historicos-arqueoldgicos presentes en
el yacimiento de la Villa Romana y que han motivado su ins-
cripcion.

Dentro de los programas sefialados en el punto 6.1, ten-
dran particular relevancia aquellos dedicados a la exposicion
de los resultados obtenidos en el proceso de investigacion ar-
queologica de la zona.

Régimen de autorizaciones.

Para cumplimentar lo previsto en el apdo 3, se sefialan los
procedimientos, dependiendo de que la intervencién arqueold-
gica sea previa 0 no a la concesion de la licencia urbanistica.

Las actividades arqueoldgicas necesarias para la protec-
cion del patrimonio arqueolédgico deberan realizarse por el pro-
motor de las obras.

Sera necesario obtener, previa autorizacion de la Conseje-
ria de Cultura, ademas de las restantes licencias o autorizacio-
nes que fueran pertinentes, para realizar cualquier obra que
suponga remocion o movimientos de tierra.

La autorizacion de la Consejeria de Cultura se emitira tras
la evaluacion de la preceptiva intervencion arqueoldgica. Las
intervenciones arqueologicas que se realicen en cumplimiento
de estas Instrucciones Particulares tendran un caracter de
intervenciones preventivas, debiendo autorizarse por el pro-
cedimiento establecido en el Titulo I, capitulo | del Decreto
168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Regla-
mento de Actividades Arqueoldgicas, hasta tanto sea desarro-
llado un Proyecto General de Investigacion que se autorizaria
de acuerdo con lo especificado en el Titulo Il del mencionado
Reglamento.

ORDENACION PORMENORIZADA
CAPITULO 7.3
Proteccién del Patrimonio de Interés Municipal

Seccién 1.2
Disposiciones generales

Articulo 7.3.1. Contenido y alcance.

Las Normas contenidas en este Capitulo tienen por fina-
lidad disponer las medidas necesarias para la adecuada pro-
teccion de los valores culturales de interés municipal historico,
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arquitectonico, arqueoldgico y urbanistico asi como del paisaje
urbano del municipio de Durcal.

Articulo 7.3.2. Instrumentos para la proteccion del Patri-
monio Cultural.

Para las finalidades de proteccion del Patrimonio Cultu-
ral del municipio de Durcal, previstas en este Plan General,
se consideran los siguientes instrumentos en aplicacion de la
LOUA:

1. Las presentes Normas de Proteccion del Patrimonio.

4. El Catélogo del Patrimonio Cultural, en todos los ele-
mentos que no sean de interés supramunicipal, y que han sido
ya tratados anteriormente.

5. La delimitaciéon de las zonas de proteccion arqueold-
gica.

CAPITULO 7.4
Normas de Proteccion del Patrimonio Arquitectdnico

Seccion Primera
Disposiciones preliminares

Articulo 7.4.1. Proteccion del Patrimonio Arquitectdnico.

1. El patrimonio arquitecténico se compone del conjunto
de edificaciones que poseen unos determinados valores sus-
ceptibles de ser protegidos, tanto por sus caracteristicas espe-
cificas individuales como por su pertenencia como conjunto a
una entidad urbana determinada. La suma de estas dos cuali-
dades configura en gran medida la personalidad de la ciudad.

2. La proteccion del Patrimonio Arquitectonico del Nucleo
Urbano de Durcal se realiza mediante la inclusion de las edi-
ficaciones pertenecientes al mismo en el Catalogo de Protec-
cion del Patrimonio Cultural de este Plan General, asi como su
clasificacion en niveles de proteccion diferenciados atendiendo
a sus valores historicos, artisticos, espaciales, tipologicos, am-
bientales, etc.

3. En las edificaciones catalogadas, sus elementos de in-
terés susceptibles de remocion (estatuas, relieves, pinturas u
otros elementos ornamentales o constructivos) son conside-
rados bienes inmuebles, no pudiendo trasladarse de su ubi-
cacion original segun al Articulo 14 de la Ley de Patrimonio
Historico Espafiol 16/1985, de 25 de junio, y el articulo 334
del Cadigo Civil.

4. La aparicion de cualquier elemento de valor facilmente
separable en un edificio catalogado no resefiado en la Ficha
de Catalogo correspondiente debe considerarse como un
«hallazgo con motivo de obras», segun el articulo 81 del Re-
glamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico
Andaluz.

Articulo 7.4.2. Tipos de intervencién en el Patrimonio Ar-
quitectonico Catalogado.

Los tipos de intervencién que se definen a continuacion
para el patrimonio arquitectonico son:

Conservacion.

Restauracion.

Rehabilitacion.

Reestructuracion.

Conservacion:

Son aquellas actuaciones encaminadas al mantenimiento
de las condiciones de higiene, ornato, seguridad y funcionali-
dad de la edificacion, sin que ello suponga la alteracién de su
estructura, distribucion o caracteristicas formales.

Por su propia naturaleza las actuaciones de conservacion
podran tener el caracter de actuaciones parciales.

Restauracion:

Son aquellas actuaciones realizadas en edificios de alto
valor arquitectonico o historico que tienen por finalidad general

conservar, restituir o reconstruir la arquitectura y la tipologia
originarias de la edificacion. Las actuaciones de restauracion
comportan el mantenimiento del edificio en su conformacion
originaria.

Dentro de las actuaciones de restauracion se admitiran:

a) Obras de reparacion propias para asegurar la estabi-
lidad, higiene y ornato del edificio pudiendo necesitar de la
aportacion de elementos nuevos cuya naturaleza material sera
igual a la de los sustituidos y que habran de ser reconocibles.

b) Obras encaminadas al cumplimiento de la Normativa
de Proteccion contra incendios, normas técnicas sobre accesi-
bilidad, instalaciones y similares requeridas para la adecuada
funcionalidad de las actividades autorizadas en el edificio,
siempre que o degraden su conformacion tipologica y sus va-
lores arquitectonicos.

Cuando partes del edificio hayan desaparecido, sufrido
graves alteraciones de su configuracion tipoldgica y arquitec-
tonica o sea precisa su adecuacion funcional por cambio en el
programa de usos previsto en el Plan Especial se admitiran,
en el marco de un Plan Director de Restauracién o Proyecto
Integral de Restauracion, las siguientes obras:

a) Obras de restitucion o vuelta a las condiciones origina-
rias de elementos arquitectonicos alterados, siempre que se
cuenta con suficiente informacion sobre las mismas y se eje-
cuten de conformidad con sus materiales y acabados.

b) Obras de reconstruccion que pueden proponer la recu-
peracion filologica de las invariantes arquitectonicas del edifi-
cio con criterios de integracion y coherencia formal pero con
disefio diferenciado.

c) Obras de actualizacion y adecuacion de las condicio-
nes de habitabilidad y uso que pueden incluir actuaciones de
consolidacion con criterios de integracion y coherencia formal,
recomen-dandose evitar actuaciones de caracter analogico.

Este conjunto de actuaciones habra de complementarse
con las obras de eliminacion de elementos que no sean de
interés para la historia del edificio y se muestren incoherentes
con las caracteristicas tipologicas y arquitectdnicas originarias
de la edificacion, de conformidad con lo establecido en el Plan
Director de Restauracion o en el Proyecto Integral de Restau-
racion.

Rehabilitacion:

Son aquellas actuaciones encaminadas a mejorar las
condiciones funcionales y de habitabilidad de un edificio,
mediante la conservacion mayoritaria o integral de la configu-
racion arquitectonica y disposicion estructural original, tanto
interior como exterior. Las obras de rehabilitacion, que incidan
en el interior del edificio, podran suponer una redistribucion
espacial siempre que se conserven los elementos determi-
nantes de su configuracion tipoldgica: Fachadas, accesos y
nucleos de escalera, muros de carga, disposicion estructural
horizontal, patios y division de plantas. No obstante, y en el
caso particular de edificios de uso residencial, las obras de
rehabilitacion podran implicar la realizacion de patios interio-
res o la ampliacion de los existentes, con el objeto de alcanzar
los niveles de habitabilidad adecuados, y siempre que ello no
suponga alteracion de los restantes elementos que compor-
tan la estructura del edificio. Se autorizan igualmente todas
las obras previas de adecuacion y mejora de la habitabilidad,
con sustitucion o nueva implantacion de las instalaciones asi
como demas obras menores de acabado. Simultaneamente
a las actuaciones de rehabilitacion sera obligatorio acometer
obras de conservacion, y las de valoracion arquitectonica que
incluiran, en su caso, la recuperacion de las caracteristicas
arquitectonicas y formales de la fachada y elementos exterio-
res, asi como de los interiores de interés (zaguanes, escaleras,
chimeneas, etc.) con la consiguiente supresién de elementos
disconformes. Cuando existiese expediente incoado de decla-
racion de ruina no inminente y/o la inspeccion técnica munici-
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pal lo autorice, se podra proceder a la reparacion o sustitucion
de elementos estructurales deteriorados, manteniendo su po-
sicién relativa.

Reestructuracion:

Son aquellas actuaciones de renovacion o transformacion,
en edificios inadecuados para un uso especifico, por su grado
de deterioro o especiales deficiencias arquitectonicas o fun-
cionales, que su-pongan la modificacién de la configuracion
arquitectonica y la sustitucion de elementos de su estructura,
manteniendo en cualquier caso los elementos de cerramiento
que definen el volumen y forma del edificio. Las obras de re-
estructuracion podran comportar la sustitucion de elementos
estructurales, asi como la modificacion de elementos determi-
nantes de la organizacion tipolégica, como escaleras o patios,
o la redistribucion de los espacios interiores. Segun el alcance
de las modificaciones resultantes de las actuaciones se distin-
guen dos grados en las actuaciones de reestructuracion.

- Parcial. Cuando afecta a la/s parte/s del edificio donde
es exigible una intervencion de este tipo para recuperar o me-
jorar sustantivamente sus condiciones espaciales, tipoldgicas,
organizativas, etc.

- Mayoritaria cuando afecta a la mayor parte de la edifica-
cion para poder alcanzar las adecuadas condiciones de uso,
de estado o de funcionales, sin que esto suponga el vaciado
interior conservando la/s fachada/s existentes.

Las obras de reestructuracion parcial y mayoritaria debe-
ran ir acompafadas de las actuaciones de conservacion, valo-
racion o recuperacion de las caracteristicas arquitectonicas,
con supresion de elementos disconformes.

Articulo 7.4.3. Prevalencia de los instrumentos de aplica-
cion de la legislacion de Patrimonio Historico.

1. En los bienes integrantes del Patrimonio Arquitecténico
incluidos en el Catalogo de Proteccion del Patrimonio Cultural,
que se encuentren ademas protegidos por alguno de los instru-
mentos de aplicacion de la legislacion de Patrimonio Historico,
el nivel de intervencién posible sobre los mismos sera el mas
limitativo de ambos regimenes, excepto en los BIC en donde la
actuacion sobre el mismo vendra determinada siempre por la
Consejeria de Cultura.

2. En el supuesto de edificios o conjuntos de edificaciones
incluidos en la categoria de Monumentos segun la legislacion
de Patrimonio Historico, el nivel maximo de intervencion pre-
visto en este Plan General podra ser superado cuando medie
resolucion en tal sentido de los Organos competentes de la
Administracion Autonoma.

) Seccion Segunda
Ambito de aplicacion y niveles de proteccién

Articulo 7.4.4. Aplicacion de las normas de proteccion.

Las normas contenidas en este Capitulo se aplicaran a
las parcelas y edificaciones que se identifican en el Plano de
Ordenacion como elementos catalogados, y que se desarrollan
en su correspondiente ficha de catalogo.

Articulo 7.4.5. Niveles de proteccion.

A los efectos de la aplicacion de estas normas se distin-
guen los siguientes niveles de proteccion:

Elementos Monumentales: Segln la Ley de Patrimonio
Historico Espafiol 16/85 Articulo 15 Punto 1.° «Son Monumen-
tos aquellos bienes inmuebles que constituyen realizaciones
arquitectonicas o de ingenieria, u obras de escultura colosal
siempre que tengan interés historico, artistico, cientifico o so-
cial» Ley de Patrimonio Histdrico de Andalucia 1/91, articulo
27 Punto 1.° «Tienen la consideracion de Monumentos los
edificios y estructuras de relevante interés historico, arqueolo-
gico, artistico, etnologico, cientifico, social o técnico, con cohe-
rencia suficiente para constituir unidades susceptibles de clara

delimitacion». En este Nivel se protege el conjunto integral de
la edificacion, con especial respeto de sus caracteristicas sin-
gulares y los elementos que la componen. Los tipos de inter-
venciones permitidas genéricamente para este nivel seran las
obras de conservacion, restauracion y rehabilitacion, segun
las definiciones expresadas en los articulos previos. Especifi-
camente en los edificios Monumentales declarados o incoados
Bien de Interés Cultural (BIC), las intervenciones permitidas
seran aquellas que recoje el art. 39 de la LPHE y el Titulo Il
de la LPHA. Los elementos Monumentales responden a las
siguientes situaciones:

1. Estar declarados o incoados como BIC Bienes de Inte-
rés Cultural, o estar inscritos en el CGPHA con caracter espe-
cifico o genérico.

2. Ser propuestos por el Plan para ser declarados BIC,
0 bien propuestos para su inclusion, con caracter genérico o
especifico en el CGPHA.

Elementos Notables: Se asigna este nivel a los edificios
que destacan del conjunto edificado sin alcanzar el grado de
monumentalidad del nivel anterior, edificios del patrimonio
residencial o civil. Son ejemplos arquitectonicos de gran valor
pues, ademas de contar con las fachadas mas significativas,
Su organizacion tipologica presenta elementos de alto valor es-
pacial y arquitectdnico. Se trata por tanto de edificios en los
que las intervenciones permitidas genéricamente seran las
obras de conservacion, restauracion y rehabilitaciéon segin las
definiciones expresadas en articulos precedentes. En este Nivel
se protege la conformacion arquitectonica global exterior e in-
terior de la edificacion, que implica genéricamente los siguien-
tes elementos: La fachada, elementos correspondientes a su
organizacion tipologica y estructural interior como espacios de
acceso, patios, escaleras, crujias histéricas, elementos de valor
artistico-estructural como columnas, zapatas, alfarjes, etc.

Elementos Ambientales: Se asigna este nivel a los edi-
ficios que destacan del conjunto edificado, que ademas de
contar con fachadas significativas, su organizacion tipoldgica
presenta elementos de valor espacial y arquitectonico. En este
Nivel se protege la conformacién arquitectonica global exterior
y los elementos fundamentales de su conformacion tipologica
interior cuando éstos presentes valores resefiables.

Seccion Tercera
Condiciones comunes a todos los niveles de proteccién

Articulo 7.4.6. Condiciones de parcelacion de los edificios
protegidos.

1. Las parcelas con algunos de los niveles de proteccién
definidos en el articulo anterior no podran ser objeto de segre-
gacion.

2. Los requisitos que regulan las condiciones de agrega-
cion de las parcelas con edificaciones protegidas son los si-
guientes:

Las edificaciones calificadas como Elementos Monumen-
tales, elementos Notables 0 Ambientales no podran agregarse
como norma general. Excepcionalmente sera posible la agre-
gacion si tras un estudio de los valores patrimoniales de la
edificacion quedara demostrado que la parcela que pretende
agregarse constituia con la parcela catalogada, un conjunto
edificatorio de caracter unitario y fue resultado de segregacio-
nes anteriores, siempre y cuando cuente con el informe previo
favorable del Ayuntamiento.

Articulo 7.4.7. Condiciones de uso.

1. Las condiciones de uso de las edificaciones protegidas
quedaran fijadas por lo expresado en el Plano de Ordenacion y
en la Ficha especifica de Catalogo de Proteccion del Patrimo-
nio Cultural, que podra recomendar y/o prohibir algunos usos
especificamente; éstas determinaciones prevalecen sobre los
usos permitidos en la calificacion correspondiente.
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2. Los edificios catalogados, quedaran eximidos del cum-
plimiento de los parametros dimensionales expresados en las
Normas Generales de Uso. No obstante deberan reunir carac-
teristicas espaciales y dimensionales suficientes para desarro-
llar con seguridad el uso para el que se rehabilita.

Articulo 7.4.8. Condiciones de edificacion.

1. Las condiciones de ordenacion de las fichas individua-
lizadas del Catalogo de Proteccién del Patrimonio Cultural pre-
valeceran sobre las correspondientes ordenanzas de zona de
la edificacion y sobre la determinacion de alturas establecida
en el Plano de Calificacion, Usos, Alineaciones y Rasantes.

2. Para aquellas partes de las edificaciones catalogadas
que no sean originales del edificio, como criterio general po-
dran ser eliminadas o sustituidas en su caso.

Articulo 7.4.9. Normas supletorias.

Supletoriamente para lo no regulado por estas Normas
de Proteccion se aplicaran las Condiciones Particulares de la
calificacion en que se ubique la parcela o edificio protegido,
siempre que no sean contradictorias con la proteccion del edi-
ficio catalogado.

Seccion Cuarta
Proteccién de elementos monumentales

Articulo 7.4.10. Definicion y ambito de aplicacion.

Este nivel se ha asignado a los edificios cuya conserva-
cion debe garantizarse integramente, por tratarse de edificios
de gran interés historico, artistico y arquitectonico, y de ca-
racter monumental para la ciudad. Se trata por tanto de los
edificios mas singulares y de mayor valor de la ciudad.

Articulo 7.4.11. Condiciones particulares de edificacion.

1. Los poderes publicos procuraran por todos los medios
de la técnica la conservacion, consolidacion y mejora de los
bienes declarados de interés cultural que no podran ser so-
metidos a tratamiento alguno sin autorizacion expresa de la
Administraciéon Cultural Competente.

2. Las actuaciones a las que se refiere el parrafo ante-
rior son las de conservacion, restauracion y rehabilitacion. Se
evitaran intentos de reconstruccion, salvo cuando se utilicen
partes originales de los mismos y pueda probarse su autentici-
dad. Si se afadiesen materiales o partes indispensables para
su estabilidad o mantenimiento las adiciones deberan ser re-
conocibles y evitar las confusiones miméticas.

3. Las restauraciones de los bienes a que se refiere el pre-
sente articulo respetaran las aportaciones de todas las épocas
existentes. La eliminacion de alguna de ellas sélo se autoriza-
ran con caracter excepcional y siempre que los elementos que
traten de suprimirse supongan una evidente degradacion del
bien y su eliminacion fuere necesaria para permitir una mejor
interpretacion historica del mismo. Las partes suprimidas que-
daran debidamente documentadas.

Seccion Quinta
Proteccion de Elementos Notables

Articulo 7.4.12. Definicién y ambito de aplicacion.

Este nivel se ha asignado a los edificios que destacan del
conjunto edificado sin alcanzar el grado de monumentalidad
del nivel anterior, elementos del patrimonio residencial y civil
que son ejemplos de gran valor.

Articulo 7.4.13. Condiciones particulares de la edificacion.

1. En los bienes inmuebles de esta categoria Las actua-
ciones a ejecutar son las de conservacion, restauracion y re-
habilitacion. Se evitaran los intentos de reconstruccion, salvo
cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda
probarse su autenticidad. Si se afladiesen materiales o partes

indispensables para su estabilidad o mantenimiento las adi-
ciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones mi-
meéticas.

2. Las restauraciones de los bienes a que se refiere el pre-
sente articulo respetaran las aportaciones de todas las épocas
existentes. La eliminacion de alguna de ellas sélo se autoriza-
ran con caracter excepcional y siempre que los elementos que
traten de suprimirse supongan una evidente degradacion del
bien y su eliminacion fuere necesaria para permitir una mejor
interpretacion historica del mismo. Las partes suprimidas que-
daran debidamente documentadas.

Seccién Sexta
Proteccion de elementos ambientales

Articulo 7.4.14. Definicién y ambito de aplicacion.

1. Este nivel de ha asignado a los edificios que destacan
del conjunto edificado, elementos del patrimonio residencial y
civil que son ejemplos arquitecténicos de un valor relevante,
sin llegar a la singularidad o importancia de los elementos de
niveles superiores.

Articulo 7.4.15. Condiciones particulares de la edificacion.

1. En este nivel, ademas de los tipos de obras permitidos
en el nivel anterior, se admiten las obras de reestructuracion
parcial, conservando siempre los elementos propios del valor
del elemento.

2. En todo caso deberan atender a criterios de conser-
vacion, restauracion y rehabilitacion de todos los elementos
arquitectonicos que definan la conformacion arquitectonica
global exterior: Volumetria, fachada y cubiertas; y los elemen-
tos fundamentales de su conformacion tipologica interior, es-
pacios de acceso, patios, escaleras, crujias, etc.

3. Las intervenciones de reestructuracion parcial de la
edificacion deberan conservar los principales elementos referi-
dos, pudiendo e instandose a la eliminacion de aquellos cuer-
pos que resulten disconformes con el elemento.

CAPITULO 7.5
Normas de proteccién del Patrimonio Arqueoldgico

Seccion Primera
Disposiciones preliminares

Articulo 7.5.1. Patrimonio Arqueoldgico.

1. Se entiende como Patrimonio Arqueoldgico aquel inte-
grado por los bienes muebles o inmuebles de caracter histo-
rico, susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueo-
l6gica, hayan sido o no extraidos y tanto si se encuentran en la
superficie o en el subsuelo, en el mar territorial o en la plata-
forma continental. Forman parte, asimismo de este Patrimonio
los elementos geologicos y paleontologicos relacionados con la
historia del hombre y sus origenes y antecedentes.

2. A los efectos de la legislacion de proteccion de patri-
monio historico, se reputaran hallazgos casuales, con arreglo
a lo dispuesto en el articulo 44.1 de la Ley 16/1985, de 25 de
junio, del Patrimonio Historico Espaniol, los descubrimientos
de bienes muebles o restos materiales, incluidos elementos
geologicos o paleontologicos, susceptibles de estudio me-
diante metodologia arqueologica que se hayan producido por
azar 0 como consecuencia de cualquier tipo de remociones de
tierras, demoliciones u obras de cualquier indole.

Articulo 7.5.2. Proteccion del Patrimonio Arqueologico.

1. Toda excavacion o prospeccion arqueoldgica debera
ser expresamente autorizada por la Administracion compe-
tente, que, mediante los procedimientos de inspeccion y con-
trol idoneos, comprobara que los trabajos estén planteados y
desarrollados conforme a un programa detallado y coherente



Pagina nim. 162

BOJA num. 50

Sevilla, 13 de marzo 2009

que contenga los requisitos concernientes a la conveniencia,
profesionalidad e interés cientifico (art. 42.1 LPHE).

2. La proteccion del Patrimonio Arqueologico se realiza
mediante el establecimiento de Cautelas Arqueoldgicas, de
forma que éstas impliquen a la delimitacion y entornos de los
yacimientos. Cuando éstos estén delimitados, o a un entorno
genérico de 50 metros en zonas urbanas y 100 en suelos no
urbanizables. Dichas Cautelas devendran necesariamente en
la actuacion o intervencion arqueologica, que estara siempre
sometida a la consideracion previa de la Administracion Cultu-
ral competente.

Seccion Segunda
Cautela Arqueologica. Zonificacion

Articulo 7.5.3. Ambito de aplicacion.

1. Los niveles de cautela arqueoldgica se corresponden
en el Plano de Ordenacion con Zonas Arqueologicas identifica-
das mediante el grafiado de perimetros cerrados, o bien pun-
tos aislados cuando existen datos del centro geométrico.

2. En estas zonas arqueologicas, las normas derivadas de
los niveles de cautela asignados, seran de aplicacion sobre las
parcelas, vias y espacios publicos de éstos ambitos.

3. De la conjuncion de la Zona Arqueoldgica, su nivel de
cautela y el tipo de proyecto a realizar se derivaran los tipos
de intervenciones arqueoldgicas a considerar sobre parcelas,
edificaciones, vias y espacios publicos de éstos ambitos, que
seran reguladas por la Administracion Competente.

Articulo 7.5.4. Niveles de cautela arqueologica.

Los diferentes niveles de cautela arqueoldgica estableci-
dos en el nucleo urbano de Durcal son:

Cautela Arqueologica A. Elementos BIC declarados.

Cautela Arqueoldgica B. Resto de elementos arqueoldgicos.

Articulo 7.5.5. Cautela Arqueologica A.

1. Corresponde con este nivel el ambito del BIC Villa
Romana de los Lavaderos de Durcal. Estas zonas se han in-
dividualizado mediante Fichas en el Catalogo del Patrimonio
Arqueoldgico, asi como se recoge expresamente su determina-
ciones particulares de proteccion.

2. En ésta zona se debe atender a una politica de conser-
vacion, fomentando las actuaciones de conservacion, puesta
en valor y/o adecuacion del entorno, con el objetivo de integrar
elementos ya detectados en dichas actuaciones, y de propiciar
la segura conservacion de elementos del patrimonio arqueold-
gico a detectar en el futuro.

3. Los movimientos de tierras a realizar en esta zona para
cualquier tipo de obra tendran que ejecutarse manualmente.

5. Para las Zonas de Caute Arqueologica A, se contempla-
ran las siguientes condiciones particulares de proteccion:

a) Se prohibe en estas zonas la realizacion de cualquier
tipo de actuaciones que supongan la remocion del subsuelo
salvo aquellas actividades arqueologicas previamente someti-
das a consideracion de la Administracion Cultural competente,
que tengan por finalidad el estudio con metodologia arqueold-
gica de las mismas.

b) Sera obligatorio para cualquier proyecto de interven-
cion o actuacion en estas zonas, del caracter que sea, el
sometimiento previo a la consideracion de la Administracion
Cultural competente. Solo podran autorizarse actuaciones que
contengan entre sus objetivos la puesta en valor de los res-
tos, asi como consolidaciones, restauraciones, etc. Dentro de
estos proyectos podran tener lugar intervenciones puntuales
de apoyo a los mismos. La viabilidad de tales intervenciones
quedara vinculada al resultado de las investigaciones arqueo-
logicas, que deberan asegurar la no afeccion sobre otros res-
tos soterrados o sobre el bien que pretende ponerse en valor,
y/o la puesta en valor del mismo. En cualquier caso se asegu-
rara con la actuaciéon que se autorice la adopcion de aquellas

medidas necesarias para la preservacion de las estructuras
descubiertas, asi como aquellas otras que vengan a paliar las
afecciones negativas, en su caso, derivadas de la propia inter-
vencion arqueologica.

c) En el caso de que los restos descubiertos sean suscep-
tible de inscripcion en el Catalogo General del Patrimonio His-
torico Andaluz (CGPHA), la Administracion Cultural competente
instara la incoacion de los expedientes correspondientes.

d) En el caso de aparicion de nuevos restos, los proyectos
e intervenciones de consolidacion, restauracion y restitucion
de los restos, deberan ser sometidos previamente a la consi-
deracion de la Administracion Cultural competente.

6. Estas normas seran de aplicacion en tanto no contra-
digan las determinaciones particulares de la declaracion BIC,
que sera prevalente en cualquier caso.

Articulo 7.5.6. Cautela Arqueologica B.

1. Corresponde con este nivel el &mbito del resto de ya-
cimientos arqueoldgicos grafiados e inventariados en el Cata-
logo de Patrimonio Arqueologico.

2. Quedan afectados por este nivel de cautela las parce-
las situadas en un radio de 50 m del punto localizado en el
presente Plan, estén afectadas total o parcialmente.

3. Para las obras de edificacion o demolicién que supon-
gan remocion del subsuelo, incluidas las obras de recalce de
cimentaciones y/o de dotacion de infraestructura subterranea
al inmueble o parcela, previamente al inicio de cualquier parte
de las obras que supongan remocion en la superficie o en el
subsuelo, debera realizarse un control arqueolégico de movi-
miento de tierras que podra derivar a excavacion arqueologica
extensiva o sondeo arqueoldgico en el caso en que aparezcan
restos arqueologicos. En ese caso, debera realizarse una ex-
cavacion arqueoldgica extensiva que contemple entre el cin-
cuenta por ciento (50%) y el setenta y cinco por ciento (75%)
de la superficie de la edificacion o de la parcela en que se
intervenga. En todo caso se asegurara que queden garantiza-
das las condiciones de seguridad y estabilidad de los predios
y edificaciones colindantes. El valor porcentual antes sefialado
debera entenderse a titulo orientativo, fijandose la extension
definitiva de la excavacion en funcién de la importancia de los
hallazgos realizados, y siempre bajo la autorizacion del orga-
nismo competente en la tutela del patrimonio arqueolégico.

6. Para las obras de urbanizaciéon e infraestructura, las
de movimientos de tierras, soterramiento de conducciones de
gas, telefonia, electricidad y otros, y las plantaciones arbéreas
que supongan remocion del subsuelo, se debera proceder a
un control arqueoldgico de movimientos de tierra. Si como re-
sultado de las labores de control arqueoldgico de movimientos
de tierra, se dedujese la necesidad de extender la actividad
arqueoldgica, en funcion de la importancia de los hallazgos,
se procedera a proseguir mediante excavacion arqueoldgica
extensiva o por sondeo arqueologico.

7. Los movimientos de tierras a realizar en esta zona para
cualquier tipo de obra tendran que ejecutarse manualmente.

Articulo 7.5.7. Liberaciones de cautelas arqueoldgicas.

1. Podran quedar libres de cautelas arqueolégicas las
parcelas sometidas a excavaciones arqueologicas previas que
hayan afectado a una cantidad igual o superior al 75% de su
superficie. Sera preceptiva la aportaciéon por arquedlogo com-
petente de la documentacién técnica ante la Administracion
Cultural que justifique la posible liberacién de cautelas.

2. En el supuesto de aquellos inmuebles que hayan pro-
vocado una fuerte remocion del subsuelo, que afecte a una
cantidad superior al setenta y cinco por ciento (75%) de la su-
perficie de parcela, mediante la disposicion de plantas sétano
o similares que haya eliminado, supuestamente, la totalidad
de los niveles arqueologicos fértiles, podran quedar igual-
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mente liberados de cautelas, previo estudio individualizado y
aportacion por arquedlogo competente de la documentacion
técnica ante la Administracion Cultural que justifique la posible
liberacion, siempre que no se prevean nuevas obras fuera del
porcentaje de la parcela edificada.

3. La liberacion definitiva de cautelas arqueologicas que-
dara sometida en todo caso a la autorizacion por parte de la
Administracion Cultural competente en materia de proteccion
del patrimonio arqueologico.

Articulo 7.5.8. Patrimonio etnoldgico.

1. Este patrimonio lo componen todos aquellos elementos
ligados a las formas de vida y actividades propias del mundo
rural.

No es objeto de la presente subsanacion (SNU).

Articulo 7.5.9. Patrimonio Natural.

1. Para la proteccion del Patrimonio Natural, se han ca-
talogado en suelo Urbano Consolidado los elementos que de-
bera ser mantenidos en el normal desarrollo de la actividad
edificatoria de las parcelas, y que no podran ser trasladados
salvo causa justificada y previo informe favorable del Ayunta-
miento.

Articulo 7.5.10. Condiciones particulares de uso derivadas
de la proteccion.

1. Los usos permitidos seran acordes con la regulacion
del Suelo Urbano en el que se situan, siempre que éstos no
alteren los elementos valorados.

CAPITULO 7.6

Normas de proteccién del espacio urbano

Seccion 1.?
Proteccion del paisaje urbano

Articulo 7.6.1. Conservacién de elementos visibles.

1. EI Ayuntamiento podra ordenar por motivos de interés
turistico o estético la ejecucion de obras de conservacion y re-
forma aunque no estuvieran previamente incluidas en el Plan
en los siguientes casos:

a) Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su
mal estado de conservacion como por haberse transformado
el uso de un predio colindante a espacio libre, o por quedar
la edificacion por encima de la altura maxima y resultasen
medianeras al descubierto. Estas fachadas visibles desde la
via publica deberan tratarse como tales, pudiendo exigirse la
apertura de huecos asi como su composicion y acabado como
fachada.

b) Jardines o espacios libres particulares o privados co-
munitarios, que por ser visibles desde la via publica, se exi-
giese su adecentamiento, ornato e higiene.

2. Los cerramientos o vallados permanentes de jardines
0 espacios privados se conservaran igualmente en las debidas
condiciones de ornato y seguridad.

8. TITULO VIII
REGULACION DE LOS USOS
CAPITULO 8.1

Disposiciones generales

Articulo 8.1.1. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplica-
ran en el Suelo Urbano y en el urbanizable, asi como se ajusta-
ran a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen
o complementen el Plan General.

2. Los términos y conceptos definidos en los distintos ca-
pitulos de este Titulo tendra el significado y alcance que se
expresa en sus definiciones.

Articulo 8.1.2. Condiciones de habitabilidad urbana.

1. El Suelo Urbano y urbanizable cumplirén las condicio-
nes adecuadas de habitabilidad urbana y de tranquilidad pu-
blica en materia de ruido y vibraciones.

2. En especial debera cumplir lo establecido en la Ley
37/03, de 17 de noviembre, del Ruido, y el Decreto 326/2003,
de 25 de noviembre, que aprueba el Reglamento de Protec-
cion contra la Contaminacién acustica en Andalucia.

Articulo 8.1.3. Uso global y uso pormenorizado.

1. Por su grado de determinacion en los distintos instru-
mentos de planeamiento los usos pueden ser globales y por-
menorizados.

2. Uso global es aquél que el Plan General o los Planes de
Sectorizacion asignan con caracter dominante o mayoritario a
una zona o sector, y que es susceptible de ser desarrollado en
usos pormenorizados por el propio Plan General o por alguna
otra figura de planeamiento. La asignacion de usos globales
admite la implantacion de usos distintos del dominante, bien
sea cOMo Usos complementarios, bien sea como usos compa-
tibles. Son usos complementarios aquellos que, por exigencia
de la legislacion urbanistica o del propio Plan General, su im-
plantacion es obligatoria en cualquier caso como demanda del
uso dominante y en una proporcionada relacion con éste. Uso
compatible es aquel cuya implantacion puede coexistir con el
uso dominante, sin perder éste ninguna de las caracteristicas
que le son propias dentro del ambito o sector delimitado.

3. Uso pormenorizado es aquél que el Plan General o los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollan asignan a un
area o sector del suelo y que no es susceptible de ser desarro-
llado por ninguna otra figura de planeamiento. El uso porme-
norizado puede ser:

a) Determinado: Es aquel cuya implantacién con carac-
ter principal o mayoritario asigna el planeamiento a la zona o
sector.

b) Permitido: Es aquel cuya implantacion puede autori-
zarse con el uso determinado, sin perder ninguna de las carac-
teristicas que le son propias en las condiciones establecidas
por el planeamiento.

4. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o no
exclusivos en funcién de la intensidad de su implantacién en la
parcela o edificacion en que se desarrollen.

a) Uso exclusivo: Es aquél que ocupa en su implantacion
la totalidad de la parcela o edificacion en la que se desarrolla,
ya sea porque lo permita el planeamiento o porque venga exi-
gido por el mismo, por calificacién expresa o por aplicacion de
las condiciones particulares de zona.

b) Uso no exclusivo: Es aquel que ocupa en su implanta-
cion parte de la parcela o edificacion en la que desarrolla, ya
sea porque el planeamiento lo exija o lo permita.

Articulo 8.1.4. Uso prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida
por el Plan General o los instrumentos que lo desarrollen por
imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacion
en un ambito territorial.

2. Son usos prohibidos:

a) Los usos que no sean el determinado o los permitidos
en la zona.

b) Los usos permitidos cuando superen los limites de in-
tensidad que, en su caso, pudiera imponerles en su implanta-
cion el planeamiento.

c) Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

Articulo 8.1.5. Uso publico y uso privado.

Usos publicos son aquellas actividades que se desarrollan
por la Administracion o los particulares en régimen de servicio
publico.
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Usos privados son aquellas actividades que se desarro-
llan por los particulares o la Administracion, en régimen de
derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

1. Los usos globales admiten como uso dominante cual-
quiera de los usos pormenorizados incluidos en su epigrafe, y
como usos compatibles el resto de los usos pormenorizados
en las condiciones establecidas por el planeamiento.

2. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el
Cuadro de Tipos de Usos se regulara analégicamente por las
condiciones generales y particulares de aquel uso tipificado
con el que sea funcionalmente mas semejante.

Articulo 8.1.6. Tipos de usos.
USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS.

RESIDENCIAL Residencial unifamiliar
Residencial plurifamiliar
INDUSTRIAL Industria pesada

Industria mediana

Industria y almacenamiento

Talleres artesanales y pequefa industria
Talleres de mantenimiento del automovil

Centros Hospedaje y restau-
Lt terciarios  racion

Espectaculos y salas

de reunion
Comercio Local comercial
Agrupacion comercial
Grandes superficies
Oficinas
tseerrc\ilela?igss Campamentos

Aparcamientos y garajes Garajes privados
Aparcamientos

publicos
EQUIPAMIENTO  Dotacional Docente

Deportivo

Servicios de interés publico Sanitario
Asistencial
Cultural
Administrativo
publico

Mercados de abastos
Servicios urbanos

Religioso
Servicios )
publicos Defensa y carceles
Cementerio
ESEAL(I:(IJ%SS Zonas verdes o jardines

Parques
Areas de ocio
Parques Fluviales
INFRAESTRUCTURAS  Viario
Centros de transporte
Infraestructuras urbanas basicas

CAPITULO 8.2

Condiciones generales de uso

1. Los usos regulados por el presente PGOU, y en los ins-
trumentos que lo desarrollan son los relacionados a continua-
cion, clasificados segun su funcion en usos pormenorizados
incluidos dentro de su uso global:

Usos globales.

Usos pormenorizados.

1. RESIDENCIAL.
1.1. Residencial Unifamiliar.
1.2. Residencial Plurifamiliar.

2. INDUSTRIAL.

2.1. Industrial Gran Industria.

2.2. Industrial Pequefa o Mediana Industria.
2.3 Almacenes.

2.4 Agro-Industrial.

2.4 Industrial Pequefios Talleres.

2.5 Talleres Artesanales.

3. TERCIARIO.

3.1. Terciario comercial.

3.1.1. Centros Comerciales Integrados.
3.1.2. Gran Establecimiento Comercial.
3.1.3. Superficies Medias.

3.1.4. Comercio Local de gran superficie.
3.1.5. Comercio Local o local comercial.
3.1.6. Instalaciones de suministro de combustible.
3.2. Terciario no comercial.

3.2.1. Terciario Oficinas.

3.2.2. Terciario Hospedaje.

3.2.3. Terciario Recreativos.

3.2.4. Terciario Garajes Privados.

4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.

4.1. Equipamiento Docente.

4.2. Equipamiento Deportivo.

4.3. Equipamiento Sanitario.

4.4, Equipamiento Asistencial.

4.5. Equipamiento Social Cultural.

4.6. Equipamiento Religioso.

4.7. Equipamiento Aparcamiento Publico.
4.8. Equipamiento Servicios Urbanos.
4.8.1. Servicios Administraciones Publicas.
4.8.2. Mercados Municipales.

4.8.3. Recinto Ferial.

4.8.4. Defensa e Interior.

4.8.5. Cementerios. Tanatorios.

4.8.6. Estaciones de Transporte de Pasajeros.
4.8.7. Infraestructuras Basicas.

5. ESPACIOS LIBRES.

5.1. Espacios libres: Parques urbanos.

5.2. Espacios libres: Plazas, jardines y zonas verdes.
5.3. Espacios libres privados.

6. TRANSPORTES Y COMUNICACIONES.
6.1. Red viaria.

6.2. Aparcamientos.

6.3. Red ferroviaria.

6.4. Recinto portuario.

2. Cualquier uso pormenorizado no incluido en la relacion
anterior, se regulara por las condiciones tanto generales como
particulares de aquel uso tipificado con el que sea funcional-
mente mas semejante.

3. En aquellos ambitos de suelo en los que el planea-
miento determina como uso caracteristico el “uso turistico”,
se regularan por las condiciones generales del uso pormenori-
zado a implantar, atendiendo a las determinaciones de planea-
miento de acuerdo con la LOUA.

Seccion 1.2
Condiciones comunes a todos los usos

Articulo 8.2.1. Condiciones de los usos.

1. Las condiciones de los usos que se establecen en este
Titulo seran de aplicacién en la forma y circunstancias que
para cada uno de ellos se establece.

2. Ademas de las condiciones generales que se sefialan
para cada uso deberan cumplir, si procede, las generales de la
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edificacion y de su entorno, y cuantas se deriven de la regula-
cion que corresponda a la zona en que se encuentre.

3. Estas condiciones generales no seran de aplicacion a
los usos existentes, salvo que en ellos se hagan obras que
afectaren a los elementos o parametros que particularmente
se regulan en este Titulo. Seran, sin embargo, de aplicacion a
aquellas obras a realizar en edificios existentes en las que su
cumplimiento no represente desviacion importante en el ob-
jeto de las mismas.

4. En todo caso deberan cumplir la normativa estatal, au-
tondmica o municipal que les fuera de aplicacion.

Articulo 8.2.2. Usos en los s6tanos.

1. En los sétanos sélo podran establecerse:

a) Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b) Aparcamientos y garajes.

c) Usos no residenciales complementarios de cualquier
otro que estuviere implantado en el edificio sobre rasante con
caracter general, siempre que no impliquen la estancia conti-
nuada de personas.

d) En establecimientos de uso comercial Unicamente se
permitira bajo rasante el uso de almacenamiento.

2. Se Podran edificar hasta un méximo de 3 plantas de
sotano con caracter general para las edificaciones plurifamilia-
res. Para edificaciones de otros usos, o residenciales unifami-
liares se podran edificar por regla general 1 planta de sotano,
aun cuando motivadamente y previo informe del Ayuntamiento,
se podran efectuar hasta un limite de 3 plantas.

Particularmente en las calificaciones que requieran la im-
plantacion de aparcamientos de uso publico, se incentivara su
construccién en las zonas prioritarias delimitadas a tal fin por
el presente Plan General o en las delimitadas mediante el co-
rrespondiente procedimiento.

Articulo 8.2.3. Diferentes usos en un mismo edificio o local.

1. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran
dos o0 mas actividades, cada una de ellas cumplira las condi-
ciones de su uso respectivo.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion
que correspondieran al edificio que las albergue, se tendra en
cuenta el uso que ocupara mayor superficie Util.

Articulo 8.2.4. Actividades toleradas.

Solamente podran instalarse en los suelos urbanos las ac-
tividades que, por su propia naturaleza o por aplicacion de las
medidas correctoras adecuadas, resultaren inocuas, debiendo
cumplir, ademas, las condiciones que se establecen en estas
Normas Urbanisticas.

Seccion 2.% Uso residencial

Articulo 8.2.5. Definicion y usos pormenorizados. Usos
permitidos y prohibidos.

1. Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de
ellos destinados a vivienda.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a) Vivienda unifamiliar: Es la situada en parcela indepen-
diente, en edificio aislado, pudiendo constituir parcela comun
caso de tratarse de edificios agrupados horizontalmente a
otros de vivienda o de distinto uso y acceso exclusivo.

b) Vivienda plurifamiliar: Es la situada en edificio consti-
tuido por viviendas con accesos y elementos comunes.

3. Se permiten en general los siguientes usos:

- Talleres artesanales de superficie menor de doscientos
(200) metros cuadrados.

- Comercio destinado a venta directa y almacenes vin-
culados a la actividad comercial siempre que no superen lo
cien (100) metros cuadrados de superficie, dimension que se

podra superar si se justifica su necesidad en relacion con la
superficie destinada a venta y se garantizan las condiciones
de accesibilidad, carga y descarga y siempre que no se trate
de una actividad de distribucion.

- Talleres de reparacion de vehiculos en las zonas exterio-
res al Area Central, con una superficie maxima de ciento cin-
cuenta (150) metros cuadrados para motos. Los destinados a
reparacion de automoviles deberan disponer en el interior de
la parcela superficie suficiente para el estacionamiento de los
vehiculos.

4. Se prohiben aquellas actividades que puedan generar
ruidos o molestias incompatibles con el normal uso de las vi-
viendas.

Articulo 8.2.6. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el uso residencial
seran de aplicacion:

a) En las obras de nueva edificacion.

b) En las obras de reforma en la parte y condiciones que
les afecte.

c) En el resto de los tipos de obras cuando su aplicacion
no suponga desviacion importante de los objetivos de las mis-
mas.

Articulo 8.2.7. Vivienda exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva
edificacion tendran huecos que abran a espacio abierto o pa-
tios de luces que cumplan las condiciones establecidas en es-
tas Normas y las determinaciones del Codigo Técnico de la
Edificacion y, para tener la condiciéon de vivienda exterior, al
menos los huecos de dos (2) de las piezas habitables recaeran
sobre calle o espacio libre publico.

2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edi-
ficacion tendra pieza habitable alguna con el piso en nivel infe-
rior al del terreno en contacto con ella.

3. Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las
integradas en la vivienda, excepto bafios, aseos, lavaderos,
trasteros, bodegas, cocheras y similares. A efectos de cém-
puto de numero de piezas habitables en apartamentos, se
considerara una sola pieza al conjunto de cocina-estancia-co-
medor cuando estén integradas en un mismo espacio siendo
la comunicacion entre ambas un paramento vertical libre o
practicable de al menos 3 m? de superficie y la superficie util
de la zona destinada a cocina menor de 9 m?,

Articulo 8.2.8. Viviendas Interiores.

Se consideran viviendas interiores aquellas que no tienen
la condicién de vivienda exterior de acuerdo con el apartado 1
del articulo anterior y que abren huecos hacia un patio vivi-
dero.

Salvo que las condiciones particulares de zona lo prohibie-
ran expresamente se permitiran también viviendas interiores,
que en todo caso deberan reunir las siguientes condiciones:

a) Todas las piezas habitables de la vivienda tendran hue-
cos que abran a espacio abierto o a patios de luces que cum-
plan las condiciones establecidas en estas Normas.

b) Al menos dos (2) piezas tendran huecos que abran
sobre patios vivideros con una dimension minima de fachada
hacia el patio de (6) metros. En caso de apartamentos bastara
con un (1) hueco en la pieza principal.

Articulo 8.2.9. Programa de la vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina, estan-
cia-comedor, cuarto de aseo, dormitorio principal o dos dormi-
torios sencillos.

2. Cuando las condiciones particulares de zona o las nor-
mas especificas de aplicacion no lo impidan, podran dispo-
nerse apartamentos compuestos por un maximo de 3 piezas
habitables. Su superficie util no sera inferior a los veinticinco
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(25) metros cuadrados, ni superior a los sesenta (60) metros
cuadrados, dentro de los cuales no se incluiran terrazas, bal-
cones, miradores, tendederos, ni espacios con altura libre
inferior a doscientos veinte (220) centimetros. Tres (3) apar-
tamentos equivalen a dos (2) viviendas a efectos de computo
y cumplimiento de determinacion del numero de viviendas fi-
jados en las fichas de Planeamiento de Desarrollo, permitién-
dose a estos efectos la equivalencia de un maximo del 10% del
numero de viviendas en las Unidades de Ejecucion de suelo
urbanizable y un 30% del numero de viviendas en las Unidades
de Ejecucion de Suelo Urbano.

3. Las diferentes piezas de la vivienda cumpliran con
caracter general las dimensiones superficiales minimas y las
condiciones de calidad e higiene de las viviendas de protec-
cion oficial o de la normativa que las supliere, si bien podran
alterarse justificadamente siempre que dicha alteracion su-
ponga un mejor resultado de la organizacion de la vivienda o
una mayor adecuacion a la tipologia elegida. No se permitira
el acceso directo a los aseos o dormitorios desde la sala de
estar o comedor.

4. Se consideran integradas dentro del programa de las
viviendas unifamiliares o bifamiliares las cocheras con un sélo
acceso y capacidad maxima para tres vehiculos. En ningun
caso se podra acceder Unicamente a las viviendas a través de
las cocheras o garajes.

Articulo 8.2.10. Altura de los techos.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el
suelo y el techo sera de doscientos setenta (270) centimetros,
al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su superfi-
cie util, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) cen-
timetros en el resto.

En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o mas ni-
veles podran mantener alturas inferiores a doscientos setenta
(270) centimetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento
(55%) de la superficie util. Esta altura no podra reducirse de
los doscientos veinte (220) centimetros.

Articulo 8.2.11. Dimensiones de los huecos de paso.

Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de di-
mensiones minimas de doscientos tres (203) centimetros de
altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de anchura.

Articulo 8.2.12. Accesos Comunes a las Viviendas.

1. En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a
cada una de las viviendas desde el espacio publico exterior a
través de espacios comunes.

2. Los recorridos de acceso a las viviendas se ajustaran
a las condiciones de la NBE-CPI y al Decreto 72/1992 sobre
accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas, urbanis-
ticas y del transporte en Andalucia.

3. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado
disponer de ascensores, se instalara al menos uno por cada
treinta (30) viviendas o fraccion superior a quince (15) y al
menos uno de ellos sera adaptado.

Articulo 8.2.13. Dotacion de aparcamientos.

1. En edificios de vivienda plurifamiliar como minimo se
dispondra una plaza de aparcamiento por cada vivienda o cien
(100) metros cuadrados de edificacion de uso residencial para
obras de nueva construccion, salvo que la parcela sea inferior
a trescientos cincuenta (350) metros cuadrados o tenga una
forma irregular que lo haga inviable, o bien la fachada tenga
una longitud menor de cuatro (4) metros, o esté situado en
calles de cuatro (4) metros o menos de anchura. Se prohiben
las cocheras en los edificios de vivienda colectiva de nueva
construccion, entendiéndose por cochera el espacio destinado
al estacionamiento de uno o dos vehiculos con acceso directo
y a nivel desde la via publica.

2. En edificios de vivienda unifamiliar adosada se debera
prever como minimo una plaza por vivienda dentro de la par-
cela, preferentemente agrupadas en un aparcamiento colectivo
pero que también podran situarse en el espacio libre delantero
de cada vivienda o en cochera siempre que se garantice que
los accesos individualizados a las plazas de aparcamiento no
disminuyen los aparcamientos situados en los viales y contabi-
lizados a efectos del planeamiento de desarrollo.

3. Los edificios de vivienda unifamiliar o bifamiliar podran
disponer de cocheras o aparcamiento en so6tano, no siendo
obligatorio dotacion minima de plazas.

4. Los proyectos técnicos deberan contener la reforma de
los elementos urbanos afectados por el acceso a los aparca-
mientos, pavimentacién, arbolado, alumbrado publico, sefa-
lizacién y mobiliario urbano, debiendo resolver el vado de ve-
hiculos en su posicion definitiva y eliminando, en su caso, los
que no tuvieran utilidad.

5. El Ayuntamiento podra denegar la autorizacion de vado
en calles de trafico peatonal especialmente intenso. Cuando
no sea posible la disposicion del vado sobre otros viales, dicha
denegacion implicara la eximente de la dotacion obligatoria de
aparcamientos.

Seccién 3.2
Uso industrial

Articulo 8.2.14. Definicién y usos pormenorizados.

En este apartado se establece la clasificacion en cuanto
a caracteristicas y posibilidades de situacion, no solamente de
las industrias propiamente dichas, sino, en general, de todas
las instalaciones afectadas por la Ley Andaluza de proteccion
7/1994 y sus reglamentos de desarrollo.

Con independencia de la categorizacion de actividades
que seguidamente se formula, la solicitud de autorizacién para
la implantacion de actividades industriales que estén incluidas
en alguno de los anexos de la Ley 7/1994, habra de tramitarse
de conformidad con lo establecido en dicha norma.

Las actividades mencionadas se clasifican en las siguien-
tes categorias:

1.? Categoria: Actividades sin molestias para la vivienda.

Son aquellas de tipo individual o familiar, que pueden re-
querir maquinas o aparatos movidos a mano o por pequefios
motores, que no transmitan ruidos al exterior ni produzcan
otras molestias especiales. Garajes privados de cada edificio
sin servicios de mantenimiento ni de carburantes.

Situaciones permitidas:

- En edificios de viviendas unifamiliares en cualquier
planta.

- En anejos a vivienda unifamiliar.

- En cualquier otro tipo de edificio exclusivo o indepen-
diente.

2.7 Categoria: Actividades molestas compatibles con la
vivienda.

Son aquellas que causan algunas molestias tolerables,
segun su situacion respecto de las viviendas, siempre que la
emision fonica transmitida a las viviendas colindantes no ex-
ceda de 37 decibelios durante el dia (de 8 a 22 horas), ni 32
decibelios por la noche (de 22 a 8 h) y la que transmita al am-
biente exterior esté en los limites de 45 decibelios por la noche
y b5 decibelios de dia; las vibraciones no seran superiores 0
iguales a 5 Pals; no produciran gases ni olores desagradables,
ni daran lugar a acumulacién de trafico. Se permiten garajes
publicos de hasta 20 coches, con servicio de mantenimiento,
pero no de carburantes.

Se permiten en edificios exclusivos o independientes, en
anejos de viviendas unifamiliares o en las plantas baja, semi-
sétano o sotano de los edificios, de vivienda plurifamiliar.

3.% Categoria: Actividades molestas incompatibles con la
vivienda.
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Son aquellas que presentan cierto grado de incomodidad
que no permite su localizacion en edificios de vivienda, pero
que pueden ser admitidas en zonas en las que la mezcla de
usos ya existentes no justifique una limitacion tan rigurosa, ex-
cluyéndose las nocivas y peligrosas y la instalaciéon de elemen-
tos estructurales que puedan afectar a la ordenacion estética.

Se permiten en edificio exclusivo e independiente, con fa-
chada a la calle.

4.2 Categoria: Actividades molestas inadmisibles en colin-
dancia con la vivienda.

Comprende esta categoria la industria en general, sin li-
mitaciones de superficie, potencia ni caracteristicas, excluyén-
dose las insalubres, nocivas o peligrosas.

Soélo se permiten en suelo industrial.

5.2 Categoria: Actividades insalubres. Nocivas y peligro-
sas en general.

Sus condiciones de localizacion se atendran a lo dis-
puesto en la vigente Ley de Proteccion ambiental de Andalucia
(Ley 7/1994) y sus reglamentos de desarrollo).

Articulo 8.2.15. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial
seran de aplicacion:

a) En los edificios o construcciones de nueva edificacion.

b) En las obras de reforma en la parte y condiciones que
les afecten.

c) En el resto de las obras en los edificios cuando no repre-
sente desviacion importante de los objetivos de las mismas.

2. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y
demas regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre
usos industriales, proteccion de medio ambiente y contra la
emision de agentes contaminantes, sera de obligatorio cum-
plimiento sin necesidad de acto previo de sujecion individual,
tanto para las instalaciones de nueva edificacién o de reforma
como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisio-
nes de humo, etc., sobrepasen los limites que en ella se fijen.

Subseccion Primera
Condiciones de la industria en general

Articulo 8.2.16. Aislamiento de las construcciones.

En zonas de uso global y determinado distinto al indus-
trial, cualquier nuevo edificio destinado a industria o almace-
namiento en general, dispondra de los muros de separacion
con los colindantes no industriales a partir de los cimientos,
dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros,
con un minimo de cinco (5) centimetros; no tendra contacto
con los edificios vecinos, excepto en las fachadas, donde se
dispondra el aislamiento conveniente.

Articulo 8.2.17. Servicios de aseo.

Las construcciones o instalaciones que alberguen usos
industriales tendran aseos independientes para los dos sexos,
que contaran con un retrete, un lavabo y una ducha por cada
mil (1.000) metros cuadrados de superficie de produccion o
almacenaje o fraccion superior a quinientos (500) metros cua-
drados.

Articulo 8.2.18. Circulacion interior.

1. Las escaleras tendran una anchura no menor de cien
(100) centimetros cuando den acceso a un local con capaci-
dad hasta cincuenta (50) puestos de trabajo y de ciento veinte
(120) centimetros cuando su capacidad sea de mas de cin-
cuenta (50) puestos de trabajo.

Articulo 8.2.19. Dotacion de aparcamientos.

Se dispondran las plazas necesarias en el interior de la
parcela en funcién de la actividad justificandose su cuantifi-
cacion, y en su defecto se prevera una plaza de aparcamiento

por cada cien (100) metros cuadrados de superficie, a excep-
cion de los talleres de reparacion de automoviles que dispon-
dran de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50)
metros cuadrados de superficie util del taller.

Articulo 8.2.20. Vertidos industriales.

1. Las aguas residuales procedentes de procesos de
elaboracion industrial habran de decantarse y depurarse pre-
viamente en la propia industria, de manera que queden ga-
rantizados unos niveles de DBO, de residuos minerales, etc.,
similares a los de uso doméstico y asumibles por los sistemas
de depuracion municipales. Las instalaciones cuya produccion
de aguas residuales tengan parametros admisibles podran
verter directamente con sifon hidraulico interpuesto.

2. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos
a la red de colectores deberan cumplir los limites regulados
por el R.D. 288/89 sobre Vertidos de Sustancias Peligrosas,
las Ordenes reguladoras del mismo y las exigencias requeridas
por las ordenanzas municipales que le sean de aplicacion.

Subseccion Segunda
Condiciones particulares de los distintos usos pormenorizados
industriales

Articulo 8.2.21. Condiciones de la Industria y AlImacena-
miento en General.

Las actividades incluidas en el uso industria y almacena-
miento en general sélo podran ubicarse en zonas calificadas
como Industrial por el presente Plan y cuando el uso determi-
nado o permitido en la subzona lo autorice.

Articulo 8.2.22. Condiciones de los Talleres Artesanales y
Pequefa Industria.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial
las actividades incluidas en el uso pormenorizado, talleres ar-
tesanales y pequefa industria deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de la zona.

b) Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o
en parcela independiente como uso exclusivo, con una super-
ficie maxima de parcela de trescientos (300) metros cuadra-
dos, salvo que la ordenanza de zona obligue a una de menor
superficie.

c) Los accesos para el publico y para carga y descarga
seran independientes de los del resto de la edificacion.

Quedan exceptuadas de estas condiciones las actividades
profesionales liberales, artisticas y literarias.

Articulo 8.2.23. Condiciones de los talleres de manteni-
miento del automovil.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial
las actividades incluidas en el uso pormenorizado talleres de
mantenimiento del automovil deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de la zona.

b) Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones
0 en parcela independiente como uso exclusivo, con una su-
perficie maxima de parcela de trescientos (300) metros cua-
drados, salvo que la ordenanza de zona obligue a una menor
superficie.

Seccion 4.
Uso centros y servicios terciarios

Articulo 8.2.24. Definicién y usos pormenorizados.

1. El uso centros y servicios terciarios es todo aquel que
tiene por finalidad la prestacion de servicios tales como los de
alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas
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formas, informacién, administracion, gestion, actividades de
intermediacion financiera u otras, seguros, etc. Se consideran
excluidos de ésta categoria los edificios destinados a almace-
naje, sea éste uso exclusivo o uso principal del mismo.

2. Este caso global comprende los siguientes usos por-
menorizados:

A) Hospedaje: Es aquel servicio destinado a proporcionar
alojamiento temporal a las personas.

B) Espectaculos y salas de reunion: Es aquél destinado
a actividades ligadas a la vida de relacion, acompafnadas, en
ocasiones, de espectaculos, tales como cafés-concierto, disco-
tecas, salas de fiesta y baile, clubes nocturnos, casinos, salas
de juegos recreativos, bingos, y otros locales en que se practi-
quen juegos de azar.

C) Comercio: Es aquel servicio destinado a suministrar
mercancias al publico mediante ventas al por menor, ventas
de comidas y bebidas para consumo en el local, o a prestar
servicios a los particulares.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes categorias:

a) Local comercial: Cuando la actividad comercial tiene
lugar en su establecimiento independiente, de dimension no
superior a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de su-
perficie de venta.

b) Agrupacion comercial o centro comercial: Cuando en
su mismo espacio se integran varios establecimientos comer-
ciales con acceso a instalaciones comunes, en forma de gale-
rias, centros y complejos comerciales.

c) Grandes superficies comerciales: Cuando la actividad
comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una
sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los
dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie de
venta.

Seglin el tipo de los bienes objeto del comercio pueden ser:

- Comercio alimentario: Cuando se trafica con mercan-
cias alimentarias en una proporcién de, al menos, un treinta 'y
cinco por ciento (35%) de su superficie de venta.

- Comercio no alimentario: Cuando su actividad exclusiva
o principal es el comercio de bienes y servicios distintos a la
alimentacion.

D) Oficinas: Es aquel servicio que corresponde a las ac-
tividades terciarias que se dirigen, como funcion principal, a
prestar servicios de caracter administrativos, técnicos, finan-
cieros, de informacion u otros, realizados basicamente a partir
del manejo y transmisién de informacion, bien a las empresas
0 a los particulares. Se incluyen en esta categoria actividades
puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza aso-
ciadas a otras actividades principales no de oficina (industria,
construccién o servicios) que consuman un espacio propio e
independiente. Asimismo, se incluyen servicios de informacion
y comunicaciones, agencias de noticias o de informacion turis-
tica, sedes de participacion, politica o sindical, organizaciones
asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucra-
tivos, despachos profesionales y otras que presenten carac-
teristicas adecuadas a la definicion anterior, asi como todas
las asociadas a actividades publicas o privadas, industriales
0 de servicios que consumen espacio propio e independiente
de la actividad principal, y cuantas otras cumplieren funciones
analogas.

E) Campamento: Es aquel servicio destinado a proporcio-
nar alojamiento temporal mediante la instalacion de tiendas
de campanfia, caravanas, etc.

F) Aparcamientos y garajes: Es el uso de los espacios,
edificados, sobre o bajo rasante, diferenciados de la via pu-
blica para el estacionamiento y/o guarda de vehiculos, no vin-
culados funcionalmente al resto de usos ubicados en el mismo
suelo. Se distinguen dos tipos:

- Garajes privados: Son aquellos destinados al estaciona-
miento de vehiculos situados bajo o sobre suelos no incluidos
en el dominio publico viario o de espacios libres.

- Aparcamientos publicos: Son los espacios situados bajo
la red viaria o los espacios libres de dominio publico, destina-
dos al estacionamiento temporal de vehiculos en régimen de
rotacion o residentes.

Articulo 8.2.25. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para los servicios tercia-
rios seran de aplicacion:

a) Integramente en las obras de nueva edificacion.

b) En las obras de reforma y resto de obras, cuando su
aplicacion no represente desviacion importante del objetivo de
las mismas y en la zona sujeta a la reforma. La dotacion de
aparcamientos no sera de aplicacion en este tipo de obras.

Subseccion Primera
Condiciones particulares de uso pormenorizado de hospedaje

Articulo 8.2.26. Dimensiones.
En todo caso los establecimientos se adecuaran a la re-
glamentacion sectorial establecida.

Articulo 8.2.27. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato ele-
vador al menos para cada treinta (30) habitaciones Dichos as-
censores cumpliran los requisitos establecidos en el Decreto
72/1992 de accesibilidad en Andalucia.

Articulo 8.2.28. Aseos.

Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran
de aseos independientes para cada sexo y al menos uno de
los aseos cumplird las condiciones del Decreto 72/1992, de
accesibilidad en Andalucia.

Articulo 8.2.29. Aparcamientos.

Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien
(100) metros cuadrados de local destinado a hospedaje o por
cada tres, (3) habitaciones si resultase niumero mayor.

Subseccion Segunda

Condiciones particulares del uso pormenorizado de espectaculos
y salas de reunion

Articulo 8.2.30. Condiciones de aplicacion.

Cumpliran las condiciones del uso comercial y las esta-
blecidas en el Reglamento General de Policia de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas.

Subseccion Tercera
Condiciones particulares del uso pormenorizado de comercio

Articulo 8.2.31. Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicaciéon de las determinaciones
que hagan referencia a la superficie de venta, esta dimension
se entendera como la suma de la superficie util de todos los
locales en los que se produce el intercambio comercial o en
los que el publico accede a los productos, incluido bares y
restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o
agrupaciones de locales. Se excluyen expresamente las super-
ficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el pu-
blico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos y otras
dependencias de acceso restringido.

2. En ningun caso la superficie de venta podra servir de
paso ni tener comunicacién directa con ninguna vivienda,
salvo que se tratase de una edificacion unifamiliar.
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Articulo 8.2.32. Escaleras.

El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una
por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de
venta en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor de
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

Articulo 8.2.33. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea
superior a ocho (8) metros, se dispondra un aparato elevador
por cada quinientos (500) metros cuadrados por encima de
esa altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos estable-
cidos en el Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalucia.

Los elevadores podran ser sustituidos por escaleras me-
canicas siempre que haya, al menos, un aparato elevador.

Articulo 8.2.34. Altura libre de pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de
uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros, como minimo
en todas las plantas. No obstante, se permitira la reduccion
por el parametro antes indicado hasta un minimo de doscien-
tos cincuenta (250) centimetros en las entreplantas y en los
pasillos, aseos y otras estancias no significativas.

Articulo 8.2.35. Aseos.

Los locales destinados al comercio, siempre que en razén
de la actividad a que se destine se prevea la permanencia con-
tinuada de personas por un tiempo mayor de treinta minutos,
dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta cien
(100) metros cuadrados, un aseo, a partir de cien (100) me-
tros cuadrados dispondran como minimo de dos aseos sepa-
rados por sexos, y al menos uno de ellos adaptado.

Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restau-
rantes dispondran de un minimo de dos aseos cualquiera que
sea su superficie, separados para cada sexo y al menos uno
de ellos cumplira las condiciones establecidas en el Decreto
72/1992 de accesibilidad en Andalucia..

3. Los aseos no podran comunicar directamente con el
resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo
0 espacio de aislamiento.

4. Los aseos de los comercios de la categoria b), definida
en el articulo 10.151 apartado 2, podran agruparse, mante-
niendo el numero y condiciones de aseos que corresponde a
la superficie total, incluidos los espacios comunes. Al menos
uno de los aseos cumplira las condiciones establecidas en el
Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalucia.

Articulo 8.2.36. Aparcamientos.

1. Cuando el uso comercial sea uso determinando, se
dispondra una plaza de aparcamientos por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie comercial en las categorias
a) y b) definidas en el articulo 10.150 apartado 2, salvo si la
superficie destinada al comercio alimentario supera los cua-
trocientos (400) metros cuadrados, en cuyo caso se dotara de
una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

2. Para los comercios de la categoria c) se dispondra
una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados de superficie comercial no alimentaria y una plaza
por cada veinticinco (25) metros cuadrados que se destine a
comercio alimentario.

Articulo 8.2.37. Ordenacién de la carga y descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos
(1.500) metros cuadrados o los setecientos cincuenta (750)
en los comercios alimentarios, se dispondra dentro del local
de una darsena que se dispondra de tal forma que permitan
las operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso
de vehiculos.

Articulo 8.2.38. Pasajes Comerciales.
Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen,
las agrupaciones comerciales podran establecerse en planta

baja formando un pasaje, que tendra acceso para el publico
por ambos extremos con una anchura superior a cuatro (4)
metros.

Subseccion Cuarta
Condiciones particulares del uso pormenorizado de oficinas

Articulo 8.2.39. Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una
por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie en
el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor que dos-
cientos cincuenta (250) metros cuadrados.

Articulo 8.2.40. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior
a ocho (8) metros se dispondra un aparato elevador por cada
quinientos (500) metros cuadrados sobre su altura. Dichos
elevadores cumpliran los requisitos establecidos en el Decreto
72/1992 de accesibilidad en Andalucia.

Articulo 8.2.41. Altura libre de pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de
uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros como minimo.
En los edificios con otros usos, seran las que sefialan las nor-
mas de aplicacion en la zona en que se encuentren, siendo
siempre de trescientos (300) centimetros como minimo, para
las plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo o
en contacto con él.

No obstante, se permitira reducir el parametro antes
sefialado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250)
centimetros en entreplantas y en los pasillos, aseos y otras
estancias no significativas. En las entreplantas el minimo se
observara tanto por encima como por debajo del forjado de
entreplanta.

Articulo 8.2.42. Aseos.

1. Los locales de oficina dispondran de los siguientes ser-
vicios sanitarios; hasta cien (100) metros cuadrados, un aseo,
a partir de cien (100) metros cuadrados dispondran como mi-
nimo de dos aseos separados por sexos, y al menos uno de
ellos adaptado. Los locales que se destinen a bares, cafeterias
y restaurantes dispondran de un minimo de dos aseos, cual-
quiera que sea su superficie, separados para cada sexo.

2. Los aseos no podran comunicar directamente con el
resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo
0 espacio de aislamiento.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas, podran
agruparse los aseos, manteniendo el nimero y condiciones
que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios
comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

Articulo 8.2.43. Aparcamientos.

En edificios cuyo uso de oficinas se dispondra como mi-
nimo una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie de oficina, cuando ésta no haya de
ser utilizable por el publico. En este otro caso, se dispondra
una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Articulo 8.2.44. Condiciones de los despachos profesio-
nales domésticos.

Seran de aplicacion a los despachos profesionales do-
mésticos las condiciones de la vivienda a que estén anexos.

Subseccién Quinta

Condiciones particulares del uso pormenorizado de campamento

Articulo 8.2.45. Aparcamiento.
Se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento
por cada cuatro de acampada.

Articulo 8.2.46. Instalaciones y servicios.
1. En el caso de que no existiera red de alcantarillado mu-
nicipal, sera preciso un sistema de depuracioén y vertido de oxi-
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dacion total, con garantias de conservacion y funcionamiento
adecuadas.

2. Ninguna edificacion podra tener mas de una planta de
altura.

Articulo 8.2.47. Zonificacion y disefio.

1. Las edificaciones del campamento mantendran un re-
tranqueo minimo de cinco (5) metros.

2. El perimetro de proteccion, definido por los retranqueos
indicados en el punto anterior, deberan plantarse con arboles
o arbustos.

3. Debera preverse una superficie del veinte por ciento
(20%) de la finca como espacios libres y deportivos. En el
conjunto de dicha superficie no contabilizara el perimetro de
proteccion.

Subseccion Sexta

Condiciones particulares de los usos pormenorizados
de garaje-aparcamiento

Articulo 8.2.48. Dotacion de aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan
previsto estas Normas en razén de su uso y de su localizacion
dispondran del espacio que en ellas se establece para el apar-
camiento de los vehiculos de sus usuarios.

2. La provision de plazas de aparcamiento es indepen-
diente de la existencia de plazas de aparcamientos y garajes
publicos.

3. La Administracion urbanistica municipal, previo in-
forme técnico, podra relevar del cumplimiento de la dotacion
de aparcamiento en los casos de locales que se instalen en
edificios existentes que no cuenten con la provision adecuada
de plazas de aparcamiento y en los que las caracteristicas del
edificio no permita la instalacion de las plazas adicionales ne-
cesarias, o sustituirlos por aparcamientos situados fuera de la
parcela del edificio.

4. Del mismo modo se podra proceder cuando, por las
caracteristicas del soporte viario, por la tipologia arquitecto-
nica, o por razones derivadas de la accesibilidad la dotacion
de las plazas reglamentarias suponga una agresion al medio
ambiente o0 a la estética urbana.

5. En los usos en que el estandar de dotacion de apar-
camiento se exprese en unidades por metro cuadrado, se
entendera que el computo de superficie se realiza sobre la
superficie del uso principal y de los usos precisos para el fun-
cionamiento del mismo, sin computar los espacios destinados
a almacenaje, elementos de distribucién, cuartos de instalacio-
nes de servicios o semejantes.

6. Para implantaciones de usos especiales o para aque-
llos que requieran por su singularidad un tratamiento individua-
lizado, se determinara la dotacion de plazas de aparcamiento
previo informe de los servicios técnicos correspondientes. En
especial se eximira del cumplimiento de la dotacion de apar-
camiento a los edificios de uso terciario situados en el area
central cuya superficie sea menor de quinientos (500) m? asi
como aquellas edificaciones de cualquier uso que se sitlen
sobre parcelas de superficie menor a trescientos cincuenta
(350) metros cuadrados.

7. La Administracion urbanistica municipal, podra dene-
gar su instalacion en aquellas fincas que estén situadas en
vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singula-
res asi lo aconsejen, en especial en vias primarias, salvo que
se adopten las medidas correctoras oportunas mediante las
condiciones que cada caso requiera.

Articulo 8.2.49. Soluciones para la dotacién de aparca-
mientos.

1. La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espa-
cios privados, mediante alguna de las soluciones siguientes:

a) En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en
el edificado.

b) En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se
constituira la servidumbre correspondiente, o edificado.

2. Cuando el uso de los locales no sea conocido en el
momento de solicitar la licencia de obras, la dotacion minima
de aparcamientos sera de una (1) plaza por cada cien (100)
metros cuadrados construidos.

Articulo 8.2.50. Emplazamiento de garajes y aparcamien-
tos publicos.

1. Los garajes podran estar emplazados en cualquiera de
las siguientes situaciones:

a) En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b) En edificaciones autorizadas bajos los espacios libres
de las parcelas.

c¢) En edificios exclusivos, cuando lo autoricen las condi-
ciones particulares de zona.

2. Los aparcamientos publicos podran situarse bajo el via-
rio o los espacios libres y se estableceran previa aprobacion
de un Proyecto de Urbanizacion, que ademas de contemplar
las obras del propio aparcamiento, recogera cuantas obras
sean necesarias para la reposicion del espacio publico y los
servicios urbanos.

3. Sera prioritara la implantacion de garajes publicos en
las zona delimitadas a tal fin en el Plano de Ordenacion Com-
pleta, para lo cual, una vez cumplidas las exigencias de plazas
privadas del inmueble, el ayuntamiento de Durcal podra exigir la
implantacién de aparcamientos publicos bajo las edificaciones.

4. El Ayuntamiento podra exigir la formulacion de un Plan
Especial cuando la implantacion del aparcamiento suponga
una alteracion sustancial del espacio publico o del funciona-
miento del sistema viario.

5. El uso de aparcamiento publico bajo rasante sera en
cualquier caso compatible con las zonas destinadas a viario y
espacio libre publico definidas en el Plan General.

6. La implantacion de aparcamientos publicos bajo ra-
sante y bajo parcelas o viario publico, ya sean de uso publico
o privado, deberan ser desarrollados a instancia del ayunta-
miento de Durcal, el cual valorara especialmente a la hora de
la ejecucion de los mismos su idoneidad técnica asi como la
correcta armonizacion y coordinacion de las obras de las edi-
ficaciones privadas y el aparcamiento publico, para lo cual se
valorara especialmente la posibilidad de su ejecucién unitaria.

Articulo 8.2.51. Plaza de aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo
a que se destinen, deberan tener, como minimo una dimen-
sion de doscientos veinte (220) centimetros de anchura y de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de longitud libres
de obstaculos.

2. La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo
las areas de acceso y maniobra, sera, en metros cuadrados,
el resultado de multiplicar por veinte (20) el numero de las
plazas de aparcamientos que se dispongan.

3. No se considerara plaza de aparcamiento ningun es-
pacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales, ca-
rezca de acceso y maniobrabilidad para los vehiculos.

4. Se destinara un numero de plazas de aparcamiento
para uso de minusvalido igual o superior al dos por ciento (2%)
del numero total de plazas, estas plazas deberan sefialarse
debidamente.

Articulo 8.2.52. Aparcamientos en espacios libres.

1. Sélo el cuarenta por ciento (40%) de los espacios libres
de parcela en edificacion aislada podra utilizarse como apar-
camiento, siempre y cuando asi se contemple en el proyecto
de edificacion.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos
de superficie no se autorizaran mas obras o instalaciones que
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las de pavimentacion y se procurara que este uso sea com-
patible con el arbolado. Excepcionalmente, podran autorizarse
marquesinas o elementos similares que arrojen sombra sobre
los vehiculos estacionados.

Articulo 8.2.53. Acceso a los garajes.

1. Lo garajes y sus establecimientos anexos, dispondran
en todos sus accesos de un espacio de tres (3) metros de
anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso
horizontal, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.
El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante
de la acera, sin alterar para nada su trazado. La puerta del
garaje no sobrepasara en ninglin punto la alineacion oficial y
tendra una altura minima de doscientos veinticinco (225) cen-
timetros. En las calles con pendiente, la altura se medira en el
punto mas desfavorable.

2. Los accesos a los garajes podran no autorizarse en
alguna de las siguientes situaciones:

a) A distancia menor de ocho (8) metros, o de cinco (5)
metros en la zona Centro, de la interseccion de las lineas de
bordillo de las calles, en tramos curvos de radio menor de diez
(10) metros y otros lugares de baja visibilidad.

b) En lugares en los que incidan negativamente en la cir-
culacion de vehiculos o peatones, en lugares de concentracion,
y especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

c) Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis
(6) metros en la zona de Centro Historico del eje de otro ac-
ceso de garaje.

d) Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras pu-
blicas.

Si por tales circunstancias no pudiera solucionarse el
aparcamiento en la parcela, podra eximirsele del cumplimiento
de las dotaciones correspondientes.

3. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del
dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del doce por
ciento (12%), medida por la linea media. Su anchura minima
sera de tres (3) metros, con el sobreancho necesario en las
curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje,
sera superior a seis (6) metros. El proyecto de garaje debera
recoger el trazado, en alzado o seccion, de las rampas, refle-
jando los acuerdo verticales con las superficies horizontales
de cada planta y con la via publica, ateniéndose a la normativa
de trazado existente.

4. Las calles de circulacion interior de los garajes tendran
una anchura minima de cuatro (4) metros que podra reducirse
puntualmente a tres metros y medio (3,5) metros en un longi-
tud no superior a cinco (5) metros.

5. Los garajes de cuatrocientos (400) a dos mil (2.000)
metros cuadrados podran disponer de un solo acceso para ve-
hiculos, pero contaran con otro peatonal distanciado de aquél.
Para los que superen los mil (1000) metros cuadrados sera
obligatorio un acceso de vehiculos bidireccional o dos accesos
independientes.

6. En los garajes de superficie superior a dos mil (2.000)
metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser indepen-
dientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direc-
cion de tres (3) metros.

7. Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000)
metros cuadrados dispondran de una salida independiente
para peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de
superficie total de garaje o fraccion superior a mil (1.000) me-
tros cuadrados.

8. Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que
no se destruya el pautado del arbolado existente o previsto.

9. En cualquier caso los accesos y recorridos de evacua-
cion cumpliran con los requisitos establecidos por la norma-
tiva de proteccion contra incendios de aplicacion en cada mo-
mento NBE-CPI.

Articulo 8.2.54. Altura libre de garajes.

La altura libre de garajes sera con caracter general como
minimo de doscientos veinticinco (225) centimetros, con un
minimo absoluto de dos (2) metros en todos los espacios de
circulacion y aparcamiento.

Articulo 8.2.55. Escaleras en los garajes.
Las escaleras tendran un ancho minimo de ciento veinte
(120) cm.

Articulo 8.2.56. Ventilacion de garajes.

1. En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o for-
zada, sera proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de humos o gases nocivos en proporciones supe-
riores a las admitidas, y se realizard mediante conductos con
salida en cubierta para las edificaciones de nueva planta.

2. En edificios exclusivos para este uso, podra autorizarse
la ventilacion de las plantas sobre rasantes a través de huecos
de fachada a la calle, siempre que sus dimensiones y situacion
garanticen el nivel de ventilacién adecuado. En cualquier caso,
estos huecos distaran como minimo cuatro (4) metros de las
fincas colindantes, situandose a una altura superior a tres (3)
metros respecto a la rasante de la calle.

Articulo 8.2.57. Cubierta de garaje.

Excepto para viviendas unifamiliares, las cubiertas de los
garajes bajo espacios libres de edificacion que estén en con-
tacto con espacios publicos, se calcularan con una sobrecarga
de uso de dos (2) toneladas / metro cuadrado.

Articulo 8.2.58. Utilizacién de los garajes.

Solo se permitira en los garajes la estancia, engrase y
mantenimiento de vehiculos, con exclusion de cualquier otra
actividad.

Articulo 8.2.59. Aparcamientos en superficie.

Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con
vegetacion de modo que quede dificultada la vision de los ve-
hiculos y se integre de la mejor manera en el ambiente en que
se encuentre.

Subseccion Séptima
Agrupaciones terciarias

Articulo 8.2.60. Agrupaciones terciarias.

1. Cuando las condiciones particulares de zona lo auto-
ricen podran implantarse en una misma edificacién o en un
conjunto de edificaciones funcionalmente unitarias todos o al-
gunos de los siguientes usos pormenorizados:

- Hospedaje.

- Comercio en todas sus categorias.

- Espectaculos y salas de reunion.

- Oficinas.

2. La autorizacion de las agrupaciones terciarias requerira
el cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) Que la agrupacion se ubique sobre una parcela de su-
perficie igual o superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados,
debiendo tener un lindero de al menos treinta (30) metros so-
bre una de las vias perteneciente a la red viaria basica o com-
plementaria establecida en el Plano de Ordenacion Estructural
del nucleo urbano.

b) El edificio o los edificios deberan cumplir las condicio-
nes particulares de la zona en que se situan.

c) Asimismo deberan cumplirse las normas de uso que
sean de aplicacion en funcion de aquellos que se vaya a im-
plantar en las construcciones y, en especial las relativas a la
dotacioén de plazas de aparcamiento.
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Seccion 5.2
Uso dotacional y servicios publicos

Articulo 8.2.61. Definicién y usos pormenorizados.

1. Es uso dotacional el que sirve para proveer a los ciu-
dadanos del equipamiento que haga posible su educacion, su
enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, asi como
para proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad,
tanto de caracter administrativo como de abastecimiento.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Docente, que abarca la formacién intelectual de las
personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel
reglado, las guarderias, los centros de educacion infantil, las
ensefianzas no regladas (centro de idiomas, academias, etc.)
y la investigacion, asi como los Colegios Mayores, Residencias
de estudiantes y profesorado, ... etc.

b) Deportivo, que comprende la practica de actividades
deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

c) Servicios de interés publico y social, que comprende, a
su vez, los siguientes usos:

a’) Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia
meédica y servicios quirurgicos, en régimen ambulatorio o con
hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en despachos
profesionales.

b’) Asistencial, que comprende la prestacion de asisten-
cia especializada no especificamente sanitaria a las personas,
mediante los servicios sociales.

c¢’) Cultural, consistente en la conservacion, creacion y
transmision de conocimientos y la estética tales como bibliote-
cas, museos, salas de exposicion, jardines botanicos, etc.

d’) Administrativo publico, mediante los que se desarro-
llan las tareas de la gestion de los asuntos del Estado en todos
sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.

e’') Mercados de abastos y centros de comercio basico,
consistente en el aprovisionamiento de productos de alimen-
tacion y otros de caracter basico para el abastecimiento de la
poblacion.

') Servicios urbanos, que integran los servicios de salva-
guarda a las personas y a los bienes (bomberos, policia y si-
milares), de mantenimiento de los espacios publicos (cantones
de limpieza y similares), y en general, de satisfaccion de las
necesidades causadas por la convivencia en el medio urbano
de caracter publico.

g’) Religioso, que comprende la celebracion de los dife-
rentes cultos y el alojamiento de los miembros de sus comu-
nidades.

h’) Alojamiento o residencia de grupos sociales como
estudiantes, profesores, ancianos, minusvalidos, transelntes,
etc., excluyéndose el uso hotelero.

d) Defensa y carceles que integra las actividades de los
cuerpos armados y las de encarcelamiento.

e) Cementerio, mediante el que se proporciona la inhuma-
cion e incineracion de los restos humanos.

Articulo 8.2.62. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones se-
ran de aplicacion en las parcelas que el planeamiento destina
para ellas y que, a tales efectos se representan en la docu-
mentacion grafica del Plan General en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones y Rasantes y en la de los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.

2. Seran también de aplicacién en los lugares que, aun
sin tener calificacion expresa de dotacion, se destinen a tal fin
por estar estos usos permitidos por la normativa de aplicacion
en la zona en que se encuentren.

3. Las condiciones que hacen referencia a las caracteris-
ticas de posicion y forma de los edificios solo seran de aplica-
cion en obras de nueva edificacion y, cuando proceda, en las
de reforma.

4. Los edificios de uso dotacional cumpliran con las deter-
minaciones establecidas en cada caso por la legislacion sec-
torial regional o estatal que le sea de aplicacion, y se situaran
preferentemente sobre parcelas de uso exclusivo.

Las Guarderias y centros en los que se incluya Unica-
mente el primer ciclo de educacion infantil podran situarse en
edificio exclusivo o en plantas bajas de edificaciones de otro
uso siempre que cumplan con las condiciones dimensionales
y de uso de espacio libre para juegos establecido en la norma-
tiva sectorial.

Articulo 8.2.63. Compatibilidad de usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ade-
mas del uso indicado en el Plano de Ordenacion Completa.
Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas se podra dis-
poner cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales
previstos, con limitacion en el uso residencial, que solamente
podra disponerse para la vivienda familiar de quien custodie la
instalacion, o para residencia comunitaria de los agentes del
servicio. La vivienda para guarda podra instalarse de forma
complementaria al equipamiento, siempre y cuando éste tenga
cubierto su programa de necesidades espaciales, sea indis-
pensable para el desarrollo de la actividad dotacional, y hasta
un 20% de la edificabilidad correspondiente como maximo.

Articulo 8.2.64. Sustitucion de usos dotacionales.

1. Ninguin uso dotacional podra ser sustituido sin mediar
informe técnico en el que quede cabalmente justificado que la
dotacion no responde a necesidades reales o que éstas que-
dan satisfechas por otro medio.

2. Los usos dotacionales podran sustituirse cumpliendo
las siguientes condiciones:

a) Si esta situado en edificio que no tenga uso exclusivo
dotacional podra sustituirse por cualquier uso, dotacional o
no, autorizado en la zona en que se encuentre.

b) Si estad situado en edificio exclusivo, también podra
sustituirse por otro uso autorizado en la zona, salvo que su
primitivo uso fuera:

- Docente, que sélo podra ser sustituido por cualquier otro
uso dotacional.

- Cultural, que solo podra ser sustituido por otro cultural
o docente.

- Sanitario o asistencial, que podra ser sustituido por cual-
quier uso dotacional, salvo el religioso.

- Deportivo, que podra ser sustituido por usos docente,
servicios urbanos o parque o jardin publico.

- Servicios urbanos, que podra ser sustituido por cualquier
otro uso dotacional.

3. Alos efectos de este articulo, no se consideraran como
usos en edificio exclusivo los que no estuviesen grafiados
como tales en el Plano de ordenacion Completa de los nucleos
urbanos, y que, por tanto, podran sustituirse por cualquier uso
autorizado en la zona en que se encuentre.

4. En ninguin caso podran sustituirse los usos dotaciona-
les que el Plan General califique de Sistemas Generales.

Articulo 8.2.65. Calificacion de Servicios de Interés Pu-
blico y Social.

En las parcelas calificadas para servicios de interés pu-
blico y social (SIPS) podra implantarse cualquier uso de los
comprendidos en este uso pormenorizado salvo que el Plan
especificara un uso determinado.

Articulo 8.2.66. Condiciones de las Edificaciones.

1. Las edificaciones de uso dotacional cumpliran, con ca-
racter general, con las condiciones de posicién y forma de la
edificacién que se establecen en la ordenanza de edificacion
asignada a las manzanas en las que se sitlie o de su entorno
proximo.
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2. Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes,
lo hard en la misma distancia que fuese de aplicacion en la
zona.

3. Se construird un cerramiento para la parcela en la ali-
neacion o en la linea de retranqueo obligatorio, si estuviese
determinado.

4. Se acondicionaran por los promotores del equipa-
miento las fachadas medianeras de los edificios de las parce-
las colindantes.

5. En parcelas incluidas en el Suelo Urbano Consolidado,
se podra alcanzar la ocupacion del 100% de la superficie de
la parcela en planta baja, y manteniendo las condiciones de
edificabilidad, altura y ocupacién en el resto de plantas de las
calificaciones adyacentes.

6. En parcelas situadas en suelo urbanizable sera el Pla-
neamiento Parcial el que debera determinar las condiciones
particulares de las dotaciones, y en caso de que no se preci-
saran seran de aplicacion las establecidas en los puntos an-
teriores.

7. EI Ayuntamiento de Durcal, justificadamente podra fijar
en cada caso las condiciones de posicion y forma de los edifi-
cios, en funcion de su posicion urbana y de los usos a que se
destinen, sin superar la edificabilidad y condiciones de altura
de las calificaciones colindantes y de su entorno.

Articulo 8.2.67. Edificabilidad de los usos dotacionales
privados.

Los usos dotacionales privados tendran una edificabilidad
maxima de dos (2) metros cuadrados construidos por cada
metro de suelo, excepto para el uso Deportivo que sera de
medio (0,50) metro cuadrado construido por cada metro de
suelo.

Articulo 8.2.68. Plazas de Aparcamiento.
1. Cuando ello sea posible por las condiciones de parcela
y las necesidades del uso, se dispondra sobre rasante de una
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos.
Seccién 6.2
Uso espacios libres

Articulo 8.2.69. Definicién y usos pormenorizados.

1. El uso espacios libres comprende los terrenos destina-
dos al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la pobla-
cion; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general
a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad. En razon de
su destino, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado
y jardineria, y por su nula o escasa edificacion en todo caso
vinculada a la naturaleza del uso.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

A) Zonas verdes, jardines y plazas: Son aquellos espacios
libres enclavados en areas de usos globales residencial, indus-
trial o de servicios terciarios, destinados al disfrute de la pobla-
cion y con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento
y mobiliario urbano.

B) Parques: Son los espacios libres ajardinados o foresta-
dos con incidencia importante en la estructura, forma, calidad
y salubridad de la ciudad, destinados basica aunque no exclu-
sivamente al ocio y reposo de la poblacion.

C) Areas de ocio, recinto ferial: Son aquellos otros espa-
cios libres cuyo destino especifico como tales se complementa
en grado maximo con actividades culturales, recreativas, de
espectaculos al aire libre y analogas, tales como ferias, atrac-
ciones, etc.

D) Parques suburbanos fluviales: Son espacios libres vin-
culados en general al Rio Genil y préximos a la poblacion en
una situacion periurbana y cuyo destino es la puesta en valor
de los recursos naturales y paisajisticos del rio y sus riberas,
la mejora de la integracion espacio rural-rio-ciudad y el aprove-
chamiento del lugar por la poblacién como zona de recreo.

Articulo 8.2.70. Condiciones particulares de las zonas ver-
des, jardines y plazas.

1. Las zonas verdes, que se identifican en el Plano de
Ordenacion Completa (04) como Espacios Libres Publicos, se
adecuaran basicamente para estancia de las personas y su
acondicionamiento atendera prioritariamente a razones estéti-
cas, siendo sus elementos fundamentales el arbolado, la plan-
tacion de arbustivas y tapizantes, la pavimentacion y el mobi-
liario urbano. Admitiran usos publicos deportivos, recreativos y
sociales subordinados a su destino, en instalaciones cubiertas
o descubiertas, hasta una ocupacion maxima del 10% de la
superficie de la zona.

2. Se disefaran teniendo en cuenta la funcion urbana
que deben cumplir. En aquellos cuya funcién sea de acom-
panamiento del viario, la alteracion de la posicién relativa o
la cuantia entre la calzada y el area ajardinada que presente
una mejora para la circulacion se entendera que no modifica
el Plan General.

Articulo 8.2.71. Condiciones particulares del uso porme-
norizado parques.

1. Los parques centrales, identificados en el Plano de Or-
denacion Completa (Plano 04) como SGEL, en su trazado, figu-
racion del espacio y destino, se adecuaran al caracter del area
urbana en que se localizan respetando en su trazado los rasgos
de interés urbanistico o cultural de su soporte territorial.

2. Se admitiran, subordinados y compatibles con su ca-
racter y funciones basicas de parque, los siguientes usos pu-
blicos: Deportivos, educativos vinculados a la instruccion so-
bre la naturaleza, de interés publico y social y aparcamiento,
con las siguientes condiciones y restricciones:

a) La ocupacién del suelo con instalaciones cubiertas
no superara los veinticinco (25) m? para kioscos-bar ni cinco
(5) m? para otros tipos de kioscos. Ademas podran realizarse
edificaciones para el mantenimiento de las zonas verdes para
infraestructuras urbanas y para aseos publicos, no superando
en ningun caso en su conjunto el cinco por ciento (5%) de la
superficie del parque.

b) La ocupacién del suelo con instalaciones descubiertas
no sera superior al diez por ciento (10%) de la superficie total
del parque.

c) La ocupacion total de las instalaciones para cualquier
uso compatible no excedera del quince por ciento (15%) de la
superficie total del parque.

d) Si se disponen areas de aparcamientos, no podran en
ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los ve-
hiculos, debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada
de arboleda, ni materiales que impacten apreciablemente el
caracter natural del parque.

3. Estos parques se proyectaran de forma que su ca-
racter esté determinado por la combinacion de elementos de
ajardinamiento con zonas forestadas, de manera que en la fi-
guracion de su espacio intervengan sélo secundariamente los
elementos acondicionados con urbanizacion, instalaciones y
ajardinamiento.

Articulo 8.2.72. Condiciones particulares del uso porme-
norizado areas de ocio, recinto ferial.

1. La disposicion de estas areas, que se identifican en el
Plano de Ordenacion Completa como fe, estan previstas para
asumir un grado maximo de usos compatibles y su forma sera
tal que se mantenga su caracter basico de espacio libre.

2. Salvo el recinto reservado para la instalacién de las
instalaciones feriales, las areas de ocio estaran arboladas y
ajardinadas al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su
superficie, manteniéndose en todo caso el caracter abierto
del espacio e integrado en el area vegetal con los elementos
de urbanizacion y arquitectura que se dispongan, evitando la
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intrusion de elementos constructivos o de urbanizacion de im-
pacto apreciable.

3. Se admitiran los siguientes usos publicos: Deportivos,
docentes vinculados a la instruccion sobre areas tematicas
relacionadas con el destino principal de la zona, culturales,
recreativos, de espectaculos, de interés publico y social y apar-
camientos.

4. Para la regulacion de la implantacion de edificaciones
y kioscos en el ferial sera de aplicacion la ordenanza municipal
especifica elaborada para ésta zona.

Si se disponen areas de aparcamiento, no podra en ellas
instalarse construccion alguna para dar sombra a los vehicu-
los, debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada de
arboleda, ni urbanizarse con elementos o materiales que im-
pacten apreciablemente el caracter abierto del area.

Seccién 7.2
Uso transporte e infraestructuras urbanas basicas

Articulo 8.2.73. Definicién y usos pormenorizados.

1. El uso transporte e infraestructuras urbanas basica
comprende los terrenos destinados a las redes y edificaciones
al servicio del movimiento de personas, por si mismas o en
medios de locomocion, al transporte de mercancias y a la do-
tacion de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas
basicas, tales como suministro de agua, saneamiento, redes
de energia, telefonia, etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a) Viario: Es el que se destina a facilitar el movimiento
de los peatones tanto de manera exclusiva (calles peatonales),
como en seccion compartida con la circulaciéon rodada (con
separacion por aceras o en calles compartidas), de vehiculos
privados, transporte colectivo, transporte de mercancias, etc.,
de bicicletas compartiendo la calzada con los anteriores o en
calzadas separadas, y de transporte colectivo en plataformas
reservadas. También comprende el estacionamiento de vehi-
culos dentro de la propia red, los servicios del automévil com-
patibles con la misma, y las franjas de reserva.

b) Centros de transporte e intercambiadores: Constituido
por los terrenos donde se localizan edificios u otras instala-
ciones para facilitar la parada, intercambio, contratacién, etc,
de los servicios de transporte viario de viajeros y mercancias,
para hacer posible a la parada y el transbordo entre diferentes
lineas de transporte o, entre éstas, y otros modos de trans-
porte asi como las actividades directamente relacionadas con
los mismos.

Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los terre-
nos destinados y afectados a la provision de servicios vincula-
dos a dichas infraestructuras, tales como suministro de agua,
saneamiento, electricidad, gas, telefonia, etc.

Articulo 8.2.74. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para estos usos seran
de aplicacion a los terrenos que el planeamiento destine a tal
fin y que se represente en la documentacion grafica del Plan
General en el Plano de Ordenacion Completa y en las fichas
particulares de las areas de planeamiento. También seran de
aplicacion en los terrenos que aun sin estar expresamente ca-
lificados para tales usos, se destinen a ellos por permitirlo las
presentes Normas.

Subseccion Primera
Condiciones particulares del uso pormenorizado viario

Articulo 8.2.75. Sendas publicas para los peatones.

1. Son sendas publicas para peatones las calles peatona-
les, la seccion de las calles constituida por las aceras, sepa-
radas de la calzada de circulacion por un resalte o bordillo, y

otros tipos de sendas menos formalizadas en parques, bordes
de carreteras, etc.

2. Las calles peatonales estaran concebidas para el movi-
miento exclusivo de personas en areas comerciales o estancia-
les admitiéndose con caracter excepcional el paso de vehicu-
los autorizados para un fin concreto. Las caracteristicas de su
pavimento seran acordes a esta funcion.

3. Las caracteristicas y dimensiones de estas vias se ajus-
taran a lo que se establece en estas Normas y en el Decreto
72/1992 sobre accesibilidad en Andalucia.

Articulo 8.2.76. Jerarquizacioén de la red viaria.

A efectos de la aplicacion de las condiciones que hacen
referencia a la jerarquia del viario, se han considerado los si-
guientes rangos:

a) Carreteras: Son las vias que aseguran la comunicacion
rodada de la ciudad con el territorio circundante.

b) Vias primarias: Son las vias que sirven para desplaza-
mientos urbanos de largo recorrido, que permiten una elevada
especializacion de sus flujos. Constituyen con las anteriores la
red viaria basica de primer orden.

c) Viario medio: Vias de menor rango en cuanto a su fun-
cion como soporte del trafico rodado, pero fundamentales en
la estructura urbana por sus caracteristicas, continuidad y po-
sicion. Constituyen la red viaria secundaria.

d) Otras vias, cuya funcién e canalizar los traficos de ac-
ceso a las actividades.

Articulo 8.2.77. Caracteristicas generales del viario.

1. El viario se proyectara con las caracteristicas que se
deriven de las intensidades de circulacion previstas y del me-
dio que atraviesen.

2. Las margenes de las vias, cuando discurran por suelo
no urbanizable, estaran sometidos a las limitaciones y servi-
dumbre que determine la legislaciéon de Carreteras. Cuando
discurran por suelos urbanizables y urbanos, estaran someti-
dos a las condiciones que el Plan General establece.

3. Las condiciones de disefio de los diversos elementos
del sistema viario se ajustaran a lo dispuesto en las Normas
Basicas de Urbanizacion.

Articulo 8.2.78. Calles compartidas.

1. Son calles de circulacion compartida aquellas que pue-
den ser utilizadas indistintamente por peatones y automovi-
les. Tienen, consecuentemente su mayor acomodo en las vias
locales, tanto en las areas residenciales, como los sectores
historicos donde no se puedan conseguir las dimensiones mi-
nimas de acerado que disponen estas Normas, o es conve-
niente mitigar los efectos del paso de vehiculos.

2. La gestion del trafico asegurara que ninguna calle com-
partida tenga una intensidad de paso incompatible con el uso
de la zona.

3. Las calles compartidas en su disefio trazado se ajus-
tara a lo establecido en estas Normas.

Articulo 8.2.79. Vias para bicicletas.

1. Son vias para bicicletas aquellas especificamente pre-
paradas y sefializadas para su uso por bicicletas, bien sea de
forma exclusiva, o compartida.

2. En funcién de su mayor o menor segregacion respecto
a los vehiculos motorizados y a los peatones, las vias para
bicicletas pueden ser:

a) Carril bici: Espacio de la calzada destinado exclusi-
vamente a las bicicletas mediante la sefializacion vertical y
horizontal correspondiente. El carril-bici sera semiprotegido
cuando existan elementos franqueables pero disuasorios para
la invasion de dicho espacio por vehiculos motorizados.

c) Pista bici: Terreno allanado y preparado conveniente-
mente para el paso de bicicletas y que estd segregado tanto
del trafico motorizado como del peatonal.
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d) Acera bici: Parte del acerado de una calle que se des-
tine expresamente a las bicicletas mediante la sefializacion
vertical y horizontal correspondiente. La acera-bici sera semi-
protegida cuando existan elementos franqueables pero disua-
sorios para la invasion de dicho espacio por los peatones.

Articulo 8.2.80. Servicios del automovil.

1. Dentro de las bandas de proteccion del viario y en las
bandas laterales de este, en las localizaciones que sefalare el
Ayuntamiento en funcion de las condiciones estéticas, de trafico
y de seguridad del lugar, se podran disponer instalaciones para
el abastecimiento de combustible a los vehiculos automoéviles
y actividades complementarias, con una ocupacion de la su-
perficie cubierta no cerrada inferior a trescientos (300) metros
cuadrados. Podra disponerse también una superficie maxima
cubierta y cerrada de cincuenta (50) metros cuadrados.

2. Las instalaciones podran ser de alguna de las siguien-
tes categorias, segun su importancia:

a) Estaciones de Servicios, con superficie cubierta, ce-
rrada y no cerrada, y el maximo nivel de productos de venta y
de servicios al automovil.

b) Unidades de suministro, destinadas principalmente a la
venta de los combustibles mas comunes para automoviles.

c) Aparatos surtidores.

3. Las instalaciones a localizar en el Suelo Urbano, seran
preferentemente del tipo b) o ¢) y en cualquier caso seran es-
pecialmente cuidadas las condiciones estéticas y de integra-
cion en el entorno urbano.

4. Las estaciones de servicio dispondran como minimo de
dos (2) plazas de estacionamiento por surtidor, salvo que, en
funcion de su emplazamiento y para no obstaculizar el trafico,
la administracién municipal considere oportuno exigir mayor
numero de plazas de estacionamiento.

5. Las estaciones de servicio podran albergar otros usos
complementarios, siempre que en relacién con la ordenanza
de zona o el planeamiento de desarrollo sean usos permitidos.
En todo caso si el uso complementario fuese taller de automo-
vil, su superficie maxima no podra exceder de la mitad de la
destinada exclusivamente a estacion de servicio.

6. Mediante Plan Especial el Ayuntamiento determinara el
emplazamiento de estaciones de servicio tanto en suelos de
titularidad publica como privada.

7. Hasta tanto no se redacte el Plan sefialado en el apar-
tado anterior, la ubicacion de las instalaciones de Servicios del
Automovil se sujetara a la siguiente regulacion:

a) En suelos urbanos y urbanizables con uso global resi-
dencial so6lo podran ubicarse instalaciones de los tipos b) y c)
anteriores.

b) Previamente a la autorizacion de las instalaciones de-
bera formularse un Plan Especial, donde se justificaran los si-
guientes extremos:

- Conveniencia y necesidad de la instalacion.

- Inexistencia en un radio de 150 metros de dotaciones de
caracter escolar, sanitario, asistencial, ... etc., u otras donde
sea posible la concurrencia de mas de 250 personas.

- Adecuacion de los accesos tanto desde el punto de vista
tanto del trafico rodado como del peatonal.

- Adecuacion al entorno urbano.

Articulo 8.2.81. Franjas de reserva.

En las franjas de reserva para prevision de los ajustes de
disefio de las nuevas vias, no podra ejecutarse obra alguna
que pudiera dar origen a aumento del valor en su posible ex-
propiacion. Una vez determinado el trazado definitivo, se uti-
lizara el suelo de la franja de reserva para el destino que el
instrumento de desarrollo sefialare.

Subseccion Tercera
Condiciones particulares del uso pormenorizado infraestructuras
urbanas basicas

Articulo 8.2.82. Desarrollo.

1. Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General,
como cualquier proyecto que se redacte para su ejecucion y
que afecte a las instalaciones de las infraestructuras, deberan
ser elaborados con la maxima coordinacion entre la entidad
redactora y las instituciones gestoras o compafiias concesio-
narias. La colaboracion debera instrumentarse desde las pri-
meras fases de elaboracion y se producira de forma integral y
a lo largo de todo el proceso. Entre su documentacion debera
figurar la correspondiente a los acuerdos necesarios para la
ejecucion coordinada entre las entidades implicadas.

2. El Ayuntamiento, a través de Planes Especiales de
Infraestructura, podra establecer para cada clase de infraes-
tructura las disposiciones especificas que regulen sus condi-
ciones.

Articulo 8.2.83. Ejecucion de las infraestructuras urbanas
basicas.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere
menester la expropiacion del dominio, se podra establecer so-
bre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion
de alguna servidumbre prevista en el derecho privado o admi-
nistrativo, con las condiciones establecidas por la legislacion
urbanistica. A estos efectos, las determinaciones del Plan Ge-
neral sobre instalaciones de infraestructura llevan implicita la
declaracion de utilidad publica de las obras y la necesidad de
ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

Articulo  8.2.84. Condiciones especificas de las
infraestructuras para el abastecimiento de energia eléctrica.

1. Estas condiciones se aplicaran a los tendidos de lineas
y a sus estructuras de soporte y a las instalaciones en las que
se lleva a cabo el cambio de tension de la energia transpor-
tada.

2. Toda instalacion de nueva planta de caracter definitivo,
tanto de transporte de alta tension como de transformacion,
debera implantarse en los lugares que se sefalen por el Plan
General o planeamiento de desarrollo, dando origen a sus co-
rrespondientes servidumbres.

9. TITULO IX
NORMAS REFERENTES A LA EDIFICACION
CAPITULO 9.1
Condiciones de parcela

Articulo 9.1.1. Definiciones.

A efectos de la aplicacién de las Ordenanzas y Normas de
edificacion, cuantas veces se empleen los términos que a con-
tinuacion se indican, tendran el significado que taxativamente
se expresa a continuacion:

Articulo 9.1.2. Solares y parcelas.

Solar.

A efectos de este Plan General, tendran la condicion de
solar las superficies de Suelo Urbano que retinan simultanea-
mente los siguientes requisitos:

- Acceso rodado o peatonal.

- Abastecimiento de agua, desde la red municipal.

- Evacuacion de aguas residuales a la red municipal de
alcantarillado.

- Suministro de energia eléctrica.

- Sefalamiento de alineaciones y rasantes.

- Pavimentada la calzada.

- Encintado de aceras si estan previstas.
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Parcela edificable.

Es la parte del solar comprendida dentro de alineaciones
oficiales.

Parcela minima.

Es la parte del solar comprendida dentro de las alinea-
ciones y que reuna los requisitos de geometria, superficie y
edificabilidad especificados para cada zona.

CAPITULO 9.2
Condiciones de situacion y forma de los edificios

Articulo 9.2.1. Alineaciones, rasantes y retranqueos.

Alineaciones oficiales.

Son las lineas que se fijan como tales en los planos de ali-
neaciones o Estudios de Detalle o Planes Especiales que se re-
dacten. Fijan el limite de la parcela edificable con los espacios
libres exteriores, publicos o privados, viales, calles o plazas.

Alineaciones actuales.

Son los linderos de fincas con los viales existentes.

Fincas fuera de linea.

Son aquellas en que la alineacion oficial corta la superfi-
cie de la finca limitada por las alineaciones actuales.

Rasantes oficiales.

Son los perfiles longitudinales de las vias, calles o plazas
definidos en los documentos oficiales vigentes, Estudios de
Detalle o Proyectos de Urbanizacion.

Rasante del terreno.

Es un plano tedrico adaptado a la configuracion definitiva
del terreno a partir del cual se mediran las alturas permitidas
para cada edificio, en el caso de que éste, por su tipologia, se
separe de las alineaciones oficiales.

Cuando dicha rasante altere la configuracion natural del
terreno, debera quedar fijada por el correspondiente proyecto
de movimiento de tierras para el que se solicitara licencia pre-
via o simultaneamente al de edificacion o urbanizacion.

Retranqueo.

Es el espacio de terreno comprendido entre la alineacién
oficial y el plano de fachada, que incluye cualquier saliente o
voladizo de la misma, pudiéndose fijar también para los res-
tantes linderos de la parcela.

Articulo 9.2.2. Alturas.

Altura de la edificacion.

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del
terreno, en su caso, en contacto con la edificacion, a la cara
inferior del forjado que forma el techo de la dltima planta.

Altura libre de pisos.

Es la distancia entre la cara inferior del techo y el pavi-
mento del piso totalmente terminado.

La minima/maxima alturas libres de pisos seran las si-
guientes:

En plantas destinadas a viviendas: 2,50 m/3,00 m.

En locales comerciales: 3,00 m/4,00 m.

En garajes y aparcamientos: 2,20 m/3,00 m.

- Las alturas maximas se limitan en funcion de la ubica-
cion de la planta:

Planta baja: 4,00 m.

Planta superior: 3,00 m.

Altura de pisos o plantas.

Es la distancia entre las caras inferiores o superiores de
dos forjados o suelos consecutivos, es decir, de suelo a suelo
totalmente terminada.

Determinacion de alturas.

Para la medicion de las alturas se establecen dos tipos de
determinaciones: Por nimero de plantas y por distancia verti-
cal. Cuando las ordenanzas particulares de cada zona sefalen
ambos paramentos, habran de respetarse los dos.

Para determinar la altura de un edificio, se tomara ésta,
por la vertical que pasa por el punto medio de la linea de fa-
chada, desde la rasante de la acera o del terreno hasta la cara
inferior del alero.

En las calles con declive, la altura de la edificacion se me-
dird en el punto medio de la fachada, si ésta no excede de 20
metros de longitud. Si sobrepasa dicha dimension, se medira
a los 10 metros, contados desde el punto mas bajo, permitién-
dose el escalonado correspondiente a partir de los 20 metros
desde este punto.

En ningun caso las diferencias de cota de rasante entre
los extremos de un escalon de fachada y su punto medio,
podran ser superiores a 75 cm a efectos de la medicién de
alturas.

En caso de tratarse de un mismo edificio que dé fachada
a varias calles en declive y no sea posible su escalonamiento,
debera retranquearse la planta correspondiente de tal forma
que sus cerramientos y forjado no sobresalgan por encima de
un plano inclinado a 45° a partir de la linea de maxima altura
permitida en la fachada correspondiente.

En el caso de existir una diferencia de cotas superior a
3,70 metros entre dos calles a las que dé una parcela, y la
proximidad de las mismas no permita el escalonamiento de la
edificacion, la altura maxima en cada calle sera, para la que
se encuentra a cota superior, la que resulte de disminuir en
una planta la permitida para esa parcela en el plano corres-
pondiente, y para la de cota inferior, la que resulte de aumen-
tar en una planta la permitida.

En caso de edificacion aislada, la altura maxima debera
cumplirse en cualquier fachada o escalén de ésta, medida en
su punto medio y a partir de la cota del terreno.

En ninglin caso la altura de la edificacion, medida de
acuerdo con los apartados anteriores, sera superior a la
maxima fijada para cada zona o0 manzana.

Los semisdtanos que sobresalgan de la rasante del te-
rreno una altura igual o superior a 1,30 m en su punto medio,
medida hasta la cara inferior del forjado de su techo, se conta-
bilizaran como una planta, cualquiera que sea su uso.

CAPITULO 9.3
Condiciones de ocupacion, edificabilidad y aprovechamiento

Articulo 9.3.1. Superficies y aprovechamientos.

Superficie ocupada.

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la
proyeccion vertical, sobre un plano horizontal, de las lineas
externas de toda la construccién, incluyéndose los cuerpos vo-
lados si estan cerrados por dos de sus lados.

Superficie construida o edificada.

En cada planta, es la comprendida dentro del perime-
tro de la superficie ocupada por la construccion, incluyendo
la totalidad de la superficie de voladizos o terrazas cubiertas
cuando estén cerradas por dos de sus lados. En el caso de
balcones o terrazas cubiertas abiertas, computara el 50% de
su superficie. La superficie construida total sera la suma de
las correspondientes a cada planta.

Superficie maxima de ocupacion.

Es el maximo porcentaje fijado para la relacion entre la
superficie ocupada y la de la parcela neta.

Edificabilidad neta.

Se designa con este nombre la medida de la edificacién
permitida en una determinada area del suelo.

Es la relacion entre la superficie total construida, en me-
tros, y la superficie de la parcela edificable, esto es, una vez
deducidas las superficies ocupadas por viales y las cesiones o
reservas para usos publicos previstas en el PGOU.

No se computaran, a efectos de edificabilidad, los sopor-
tales y la parte diafana de la edificacion en contacto con las
fachadas exteriores, siempre que no posean ningun tipo de ce-



Sevilla, 13 de marzo 2009

BOJA nam. 50

Pagina nim. 177

rramiento y sean de libre acceso al publico, asi como los séta-
nos y semisétanos. Tampoco computaran las construcciones
permitidas por encima de la altura que se regulan en la orde-
nanza: «construcciones permitidas por encima de la altura.

CAPITULO 9.4
Condiciones de volumen y forma de los edificios

Articulo 9.4.1. Sotanos y semisotanos.

Se entiende por sétano la totalidad o parte de la planta
cuyo techo se encuentra, en todos sus puntos, a menos de
0,5 m por encima de la rasante de la acera o del terreno en
contacto con la edificacion.

Se entiende por semisotano la parte de la edificacion que
tiene parte de su altura por debajo de la rasante de la acera o
del terreno en contacto con la edificacion, siempre que su te-
cho se encuentre entre 0,50 metros y 1,30 metros por encima
de la rasante.

Articulo 9.4.2. Entrantes, salientes y vuelos.

1. Generalidades.

No se permitira sobresalir de la alineacién oficial mas que
con los vuelos que se fijan en estas Normas.

En las zonas que se establezcan retranqueos obligatorios,
no podra ocuparse el terreno que determine el retranqueo de
la alineacion de la fachada con ninguna construccién, inclui-
das las subterraneas, aunque se destinen a aparcamientos.

Los entrantes a partir de la rasante de la calle o terreno
y por debajo de éste (patio inglés), estaran datados de cerra-
mientos, barandillas o protecciones adecuadas.

2. Retranqueos.

Se permitira el retranqueo de las construcciones respecto
de la alineacion oficial en las condiciones que en cada caso fije
la Calificacion de la parcela, siempre que no dejen medianerias
al descubierto, pudiéndose admitir su conversién en fachada
0 su decoracion con los mismos materiales y caracteristicas
de las fachadas existentes. Dichos retranqueos no alteraran la
maxima altura de edificacion ni la maxima edificabilidad per-
mitidas, debiéndose marcar la alineacién con una cerca.

3. Cuerpos volados cerrados.

Fuera de la alineacién oficial, los cuerpos volados cerra-
dos, en coherencia con la normativa especifica establecida
para cada Calificacion, se permitiran en las siguientes condi-
ciones:

a) En calles con anchura igual o superior a 8 m.

b) Vuelo maximo igual al 10% del ancho de la calle en
calles con acerado, sin que en ningin momento sea superior
al 80% del ancho de la acera. En calles sin acerado el vuelo
maximo sera del 5% del ancho de calle.

c) En ninglin caso el vuelo permitido podra sobrepasar
1,10 m.

d) Quedaran separados de las fincas contiguas en una lon-
gitud como minimo igual al saliente, y nunca inferior a 60 cm.

e) No se permiten cuerpos volados en los patios.

f) No podran disponerse a una altura menor de 3,20 m,
cuando no exista acera y 2,60 m en calles con acera.

No obstante lo anterior, se podra autorizar el balcon tradi-
cional con un vuelo de 30 cm en calles con acera.

4. Balcones o voladizos abiertos.

Se permitiran en calles de mas de 4 m. El saliente maximo
y la separacion de las medianerias de tales elementos sera el
mismo que el sefialado para los cuerpos volados. En cuanto a
su longitud, las limitaciones seran especificas para cada zona.

5. Miradores o galerias.

Fuera de las alineaciones oficiales, se permitiran mirado-
res con las mismas condiciones sefaladas para los balcones y
vuelos abiertos, y seguin la normativa especifica de cada zona,

entendiéndose como mirador aquel vuelo cerrado con acrista-
lamiento transparente y translicido en mas de un 80% de sus
paramentos verticales.

6. Salientes no estructurales.

Los salientes no estructurales, rotulos, motivos decorati-
vos, anuncios o cualquier elemento similar que se instale en la
fachada, habran de situarse a una altura superior a 2,60 me-
tros por encima de cualquier punto de la rasante de la acera o
calzada y no deberan exceder del vuelo maximo autorizado.

Las jambas de portadas y huecos podran sobresalir de
la alineacion oficial hasta un 10% del ancho de la acera, sin
exceder de 10 cm.

Queda prohibido que las puertas de las plantas bajas
abran a la calle. Cuando por normas de rango superior a ésta
ordenanza sea obligatorio que no abran hacia dentro, deberan
quedar remetidas en la fachada.

Articulo 9.4.3. Patios.

7. Patios interiores o de parcela.

En edificios de nueva planta cuyo uso sea el de vivienda,
los patios interiores de parcela, o de luces, tendran una super-
ficie no inferior a 12 m2 y un lado minimo de 3 m. En cualquier
caso, se podra inscribir, a lo largo de toda la altura del patio,
un circulo de 3 m de diametro.

8. Patios abiertos a fachada.

Son patios de parcela abiertos a su exterior en uno o va-
rios de sus costados.

En edificacion en bloque abierto, se admiten patios abier-
tos a fachada siempre que cumplan lo siguiente:

- Su anchura minima sera de 4 m.

- Su fondo maximo no sera superior a su anchura.

- No deberan crear medianeras vistas de los edificios co-
lindantes.

- En caso de abrir a ellos terrazas lavadero su tratamiento
sera similar al del resto de la fachada del edificio, formando
falsa fachada, debiendo estar en planta baja cerrados por un
paramento opaco hasta una altura de 2,5 m.

9. Patio de manzana.

Son patios de dimensiones suficientes para que se pueda
considerar como espacio adecuado para considerar vivienda
exterior la que tiene vista al mismo. Deberan cumplir las si-
guientes condiciones:

1. En cualquier caso, se podra inscribir, a lo largo de toda
la altura del patio un circulo de 8 m de diametro.

2. En todo caso se debera asegurar una superficie mi-
nima util igual o superior a ciento cuarenta (140) metros cua-
drados.

3. Habran de tener un lado minimo que se medira per-
pendicularmente en todas y cada una de las fachadas interio-
res. La dimension del lado minimo esta en funcion de la altura
de la edificacion asociada al patio:

- Edificios de hasta tres plantas al patio: 8 m.

- A partir de tres plantas, se incrementara la dimensién
del lado a razén de 3 m por cada planta mas: L = 8 + 3 (np-3),
siendo np el nimero de plantas totales vinculadas al patio.

10. Patios mancomunados.

Se consiente la mancomunidad de patios ajustandose a
las siguientes normas:

La mancomunidad habra de establecerse constituyendo
mediante escritura publica un derecho real de servidumbre
sobre los solares afectados, e inscribirse en el Registro de la
Propiedad, con la condicion de no poderse cancelar sin la au-
torizacion del Ayuntamiento.

No podra, en ninglin caso, cancelarse esta servidumbre
en tanto subsista alguna de las fincas cuyos patios requieran
este complemento para conservar sus dimensiones minimas.
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Articulo 9.4.4. Cerramientos y cercas.

Todo terreno en Suelo Urbano o solar debera estar va-
llado y cerrado. El cercado permanente sera de 2 metros de
altura, ejecutado con material y espesores convenientes para
asegurar su solidez y conservacion en buen estado.

El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial. Al
producirse la apertura de nuevas vias o derribo de cualquier
construccion, los propietarios de los solares tendran la obli-
gacion de cercarlos en el plazo de dos meses a partir de la
terminacion de las obras de pavimentacion o de la terminacion
del derribo sin que se prevea una construccion inmediata.

En las zonas de edificios aislados, las cercas que limitan
las fincas cuando sean opacas, sélo podran tener la altura de
1 metro sobre el nivel natural del terreno, pero podran ele-
varse hasta los 3 metros, las rejas y otra construccion per-
meable visualmente si bien con posibilidad de plantacion de
arbustos o setos.

En la separacion de patios colindantes de diferentes fin-
cas el cerramiento de la medianeria tendra una altura maxima
de 3 metros a contar desde la rasante del patio mas bajo. En
caso de existir diferencia de rasante entre los dos patios, el
muro de separacion entre ambos no podra exceder de 2 me-
tros desde la rasante del patio mas alto.

Articulo 9.4.5. Aticos.

En aquellas zonas donde expresamente se permitan por
la regulacion de la Calificacion, se dispondran con arreglo a
las siguientes determinaciones:

1. Se debera retranquear en cualquier caso una distancia
de 3,5 metros desde la linea de fachada.

2. Se deberan de tratar con tratamiento de fachada las
medianeras o pafios ciegos que se generen, tanto estética
como constructivamente, evitando la accion de la intemperie
sobre los mismos.

Articulo 9.4.6. Construcciones por encima de la altura re-
guladora.

Con caracter general, y de forma coherente con las espe-
cificaciones que en su caso fije especificamente cada Califica-
cion, se atendera a lo siguiente:

Por encima de la altura maxima solo se permitiran:

- La cubierta del edificio y otros elementos accesorios de
la edificacion, bajo un plano virtual con pendiente maxima del
cuarenta por ciento (45%), y cuya linea de cumbrera o punto
mas elevado no podra superar en ninguin caso en mas de cua-
tro (4) metros la cota de la cara superior del forjado de ultima
planta.

- Los petos de barandillas de fachadas, cuya altura
maxima no podra sobrepasar los ciento veinte (120) centime-
tros, medidos desde la cota de acabado de la azotea. Estos,
deberan atender a las condiciones de retranqueos especifica-
das en cada caso para edificaciones dentro del nucleo con-
solidado de Durcal, determinado por la delimitacion de Suelo
Urbano Consolidado.

- Los cerramientos de separacion entre azoteas, que ten-
dran una altura maxima de ciento veinte (120) centimetros si
son opacos, y de ciento ochenta (180) centimetros si son en-
rejados o transparentes, medidos siempre desde la cota de
acabado de la azotea.

- Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion de hu-
mos, calefaccion, acondicionamiento de aire, aparatos para
captacion de energia solar, antenas y demas elementos técni-
cos, con las alturas en orden a su correcto funcionamiento de-
terminadas por las legislaciones sectoriales vigentes de afec-
cion, o por las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion, y en su
defecto, las del buen hacer constructivo. En todo caso, la ubi-
cacion y formalizacion de estos elementos debera responder a
su adecuada integracién con el entorno, y a una ubicacién que
no suponga menoscabo sobre visuales o paisajes de interés.

- Los remates de la edificacion, con caracter exclusiva-
mente decorativo.

- Los cuerpos correspondientes a cajas de escaleras y as-
censores, en las condiciones que fije cada Calificacion.

Articulo 9.4.7. Garajes.

1. Condiciones de las plazas.

- Superficie rectangular minima de 2,20 x 4,50 metros.

- Superficie de aparcamiento minima por plaza (inclu-
yendo parte proporcional de acceso, aceras, pasillos de ma-
niobras, etc., pero no la destinada a servicios sanitarios, si los
hubiera, almacenillos, vestibulos de independencia, etc.) de
20 metros cuadrados Uutiles.

- Reserva de 1 plaza por cada 30 para usuario minusva-
lido con superficie rectangular de 3,30 x 5 metros.

En las dimensiones podra tolerarse hasta un 10% del
numero de las plazas, una anchura minima de 2,05 metros
(salvo en su caso en los de minusvalidos en la embocadura
0 acceso a la plaza, siempre que el obstaculo (pilar, bajante,
conduccidn, etc.) profundice menos de 1,30 metros hacia el
interior de la plaza con la finalidad de no impedir la apertura
del vehiculo.

- La altura libre minima de las plantas no sera inferior a
2,20 metros en toda la superficie.

En la altura cabe tolerar una reduccién puntual y siempre
excepcional por el cruce de instalaciones en el techo, siempre
y cuando no quede menos de 2,10 metros.

2. Condiciones del acceso.

Desde la via publica hasta su llegada a la plaza, el itinera-
rio se llevara a cabo en las siguientes condiciones minimas:

- Puerta de 2,70 metros de largo x 2,10 metros de alto.
Dimensiones en altura inferiores a 2,10 metros deberan ser
justificadas y en su caso sefializarse. La altura de 2,10 metros
es extensible a todo punto en el itinerario de acceso.

- Rampa con una pendiente maxima de:

16% en tramos rectos.

12% en tramos curvos, medidas en el gje.

La ausencia de meseta de acceso antes de comenzar la
rampa podra ser suplida por otras medidas como semaforo,
espejos, etc., segun las circunstancias de cada caso.

La existencia de una rampa con pendiente excesiva, salvo
que se justifique por ser expediente de legalizacion u otra
causa motivada debera ser sustituida por un montacoche de
4,50 x 2,03 metros.

- Rampa con un ancho minimo de 3 metros.

De forma analoga al supuesto de incumplimiento de la
pendiente deberia, salvo justificacion razonada, ser sustituida
por montacoche.

Cuando el garaje tenga mas de 100 plazas o una supetr-
ficie util superior a 2.500 metros cuadrados el ancho sera de
5 metros o dos rampas independientes (una de entrada y otra
de salida) de 3 metros de ancho cada una.

- La anchura de las vias de circulacion por el garaje sera
de 4,5 metros.

El incumplimiento de las normas minimas de acceso po-
dré sustituirse a juicio de la Comisién por medidas, tales como
sefializaciones que controlen la circulacién (semaforo por
ejemplo) en funcion de las caracteristicas del garaje.

3. Condiciones de iluminacion y ventilacion.

Las que exijan el Reglamento Electrotécnico de Baja Ten-
sion, justificandose en proyecto.

4. Condiciones de proteccion contra incendio.

Las exijan la Norma Basica de Edificacion que le afecte,
justificandose en proyecto.

5. Otras instalaciones y condiciones.

Cumplira las que le sean de aplicacion en cuanto a calde-
ras, maquinarias, centro transformacion, etc., que se encuen-
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tran en el garaje; asi como las de otras condiciones que le
fueren de aplicacion acustica, térmica, etc.).

Articulo 9.4.8. Servidumbres urbanas.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a
su cargo, en las fincas, y los propietarios vendran obligados
a consentirlo, soportes, sefales y cualquier otro elemento al
servicio de la ciudad.

Articulo 9.4.9. Obras en edificios fuera de ordenacion.

En los edificios que queden explicitamente fuera de or-
denacion por estar disconformes con los planteamientos del
Plan, no podran realizarse obras de consolidacion, aumento
de volumen o incremento de su valor de expropiacion, pero si
las pequefas reparaciones que exigieren la higiene, ornato, y
conservacion del inmueble.

A estos efectos se consideraran obras de consolidacion
aquellas que afecten a elementos de estructuras, cimientos,
pilares, muros resistentes, jacenas, forjados y armaduras de
cubierta.

Articulo 9.4.10. Conservacion de edificios.

Las fachadas de los edificios publicos y privados, asi
como, sus medianerias y paredes contiguas al descubierto,
aungue no sean visibles desde la via publica, deberan con-
servase en las debidas condiciones de seguridad, higiene y
ornato.

Los propietarios vendran obligados a proceder a su repa-
racion y saneamiento siempre que lo disponga la autoridad
municipal, previo justificado informe técnico.

CAPITULO 9.5
Condiciones higiénico-sanitarias y dotacionales de los edificios

Articulo 9.5.1. Abastecimiento de agua y saneamiento.

1. Todo edificio de viviendas debera tener en su interior
agua corriente potable.

2. Las viviendas tendran una dotaciéon minima de 280 li-
tros/habitante/dia, o en su caso las disposiciones que a tal
efecto determinen los organismos de cuenca competentes. Asi
mismo, contaran con red de saneamiento entroncada con la
red municipal o, en ausencia de ésta, con fosa séptica autori-
zada por el Ayuntamiento.

Articulo 9.5.2. Suministro de energia eléctrica.

Todo edificio estara dotado de la necesaria instalacion de
energia eléctrica, la cual cumplira la Reglamentacion vigente
sobre la materia.

Articulo 9.5.3. Preinstalacion de sistemas de captacion de
energia eléctrica a través de paneles solares.

Los nuevos edificios habran de sujetarse a las determi-
naciones que establezca la ordenanza que habra de ser apro-
bada, para regular la instalaciéon de sistemas de captacion y
utilizacion de energia solar activa de baja temperatura para la
produccion de agua caliente.

Articulo 9.5.4. Condiciones minimas de las viviendas.
Toda vivienda familiar se compondra, como minimo, de
cocina, estar-comedor, dormitorio y un cuarto de aseo con la-
vaho, retrete y ducha. Las habitaciones dormitorios seran inde-
pendientes entre si, de forma que no sirvan de paso a otras.
La distribucién interior de las viviendas debera ser tal que
todas las piezas habitables tengan luz y ventilacion directa, a ex-
cepcién de los cuartos de aseo, los cuales podran ventilar me-
diante conductos provistos en cubierta de aspirador estatico.
La altura minima libre de todas las habitaciones sera de
2,50 m y la anchura minima de los pasillos sera de 0,85 m.

Las escaleras, en viviendas colectivas, tendran una anchura
minima de 1 m, linea de huella de 28 cm y tabica de 19 cm.

En las casas colectivas o plurifamiliares, las escaleras
tendran necesariamente iluminacion y ventilacion directa con
el espacio exterior en todas sus plantas, con una superficie
minima de ventilacion de 500 cm? y una superficie minima de
iluminaciéon de 1 m2. En edificios de vivienda unifamiliar las
escaleras interiores podran no tener huecos de iluminacion o
ventilacion. En edificios de hasta 3 plantas se permiten esca-
leras con ventilacion e iluminacion cenital por medio de lucer-
narios. En éste caso el hueco central quedara libre en toda su
altura y en él serd inscribible un circulo de 1 m de diametro.

En edificacién de manzana cerrada, no se permiten vi-
viendas interiores, entendiéndose por tales aquellas que como
minimo no dispongan de un dormitorio o estancia con fachada
a espacio exterior de uso publico o a patio de manzana, se-
gun lo establecido en el art. 9.4.3 al respecto de los patios de
manzana. Los sotanos y semisotanos no podran destinarse a
vivienda.

En las viviendas rurales que tengan como anejo la cuadra
o el establo, éstos deberan independizarse y dotarse de ac-
ceso distinto e independiente.

Articulo 9.5.5. Excepciones.

La excepcion a las normas establecidas en los tres arti-
culos anteriores, de condiciones minimas, habra de venir ava-
lada por normativa especifica habilitante.

Articulo 9.5.6. Condiciones acusticas, de aislamiento y de
proteccion contra incendios.

Toda edificacién de nueva planta o de reforma y amplia-
cion cumplird con lo exigido por las Normas Basicas y Técni-
cas en vigor.

CAPITULO 9.6
Condiciones estéticas de los edificios y construcciones

La composicion, fachada, huecos y volumenes, asi como
los materiales, habran de adaptarse en lo basico al ambiente
en donde se situen.

Las construcciones en los lugares inmediatos o que for-
men parte de un conjunto de caracter artistico, histérico, ar-
queoldgico, tipico o tradicional, habran de armonizar con el
mismo (suelo consolidado).

En particular, cualquier edificacion de nueva planta o de
reforma que se lleve a cabo en el suelo consolidado, debera
supeditarse a las siguientes condiciones:

- Sélo se admitiran materiales tradicionales en consonan-
cia con los dominantes existentes, aconsejandose el acabado
de los paramentos con enfoscados o materiales similares que
una vez pintados no desentonen con el resto del conjunto Los
revestimientos de ceramica, fibrocemento, hormigon visto en
su totalidad o cualquier otro material cuyo tono y textura no
estén en consonancia con el resto del conjunto. Se prohibe el
empleo en fachadas de ceramica vidriada propia de interiores
y las baldosas hidraulicas, terrazos, azulejos o similares.

Las nuevas construcciones habran de acabar y enfoscar
las fachadas y medianerias; de no ser asi, no se expedira licen-
cia de primera ocupacion.

- La cubierta necesariamente sera de teja curva o mixta
en su color tradicional.

Las medianerias que se produzcan por colindancia de edi-
ficios de distinta altura, o por otra circunstancia no prevista,
asi como los elementos que sobresalen de la altura permitida,
deberan ser tratados con la misma calidad de materiales y
acabado que las fachadas. Igual tratamiento tendran los teste-
ros o paramentos posteriores de las edificaciones que por su
especial situacion o altura afecten a la composicion panora-
mica de la localidad.
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En toda obra de nueva planta, los cerramientos mediane-
ros se enfoscaran y encalaran, al menos, en caso de no existir
edificio contiguo.

Se prohibe en todo caso para las edificaciones residencia-
les la utilizacion, tanto en fachadas, como medianerias y cu-
biertas, de superficies metalicas o de fibrocemento, asi como
el empleo de ceramica y materiales similares.

La Corporacién Municipal exigira que las nuevas cons-
trucciones cumplan estos requisitos antes de ser puestas en
uso. lgualmente, podra acordar la aplicacién de las regulacio-
nes anteriores a cualquier edificacion existente que, en forma
notoria y permanente, esté en contraposicion con las condicio-
nes estéticas y de proteccion del Patrimonio Historico expues-
tas e impuestas por éste PGOU.

CAPITULO 9.7
Aparcamientos y garages en los edificios

Articulo 9.7.1. Dotacién de aparcamiento.

1. Todos los edificios residenciales deberan tener un mi-
nimo de una plaza de garaje por vivienda. Para usos distin-
tos al residencial se establece la obligacién de una plaza de
garaje por cada cien metros construidos, salvo para el caso
de oficinas que sera precisa una plaza por cada 50 metros
construidos.

2. La provision de plazas de aparcamiento es indepen-
diente de la existencia de garajes privados comerciales y de
estacionamientos publicos.

3. El Ayuntamiento, previo informe técnico, podra relevar
del cumplimiento de la dotacion de aparcamiento en los casos
de locales que se instalen en edificios existentes que no cuen-
ten con la provision adecuada de plazas de aparcamiento y en
los que la tipologia del edificio no permita la instalacion de las
plazas adicionales necesarias, o sustituirlo por aparcamientos
situados fuera de la parcela del edificio.

4. El Ayuntamiento podra denegar su instalacion en aque-
llas fincas que estén situadas en vias que, por su transito o
caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, en es-
pecial en vias de primera jerarquia, salvo que se adopten las
medidas correctoras oportunas mediante las condiciones que
cada caso requiera.

5. En todo caso, las plazas de aparcamiento que se es-
tablecen como obligatorias, como dotacion que son de los lo-
cales, se consideran inseparables de estos, a cuyos efectos
figuraran asi en la correspondiente Licencia Municipal.

Articulo 9.7.2. Soluciones para la dotacién de aparca-
miento.

1. La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espa-
cios privados, mediante alguna de las soluciones siguientes:

a) En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o edi-
ficado.

b) En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se es-
tablecera la servidumbre correspondiente, o edificado.

Articulo 9.7.3. Dimensiones de las plazas de aparca-
miento.

1. Las plazas de aparcamiento tendran una dimensién
minima de 4,50 x 2,20 m, con independencia de su caracter
publico o privado.

2. El nimero de coches en el interior de los garajes no
podra exceder de los que correspondan a una superficie de 20
metros cuadrados utiles por coche.

3. Se sefalaran en el pavimento los emplazamientos y
pasillos de acceso de los vehiculos, sefializacion que figurara
en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la
concesion de licencias de construccion, instalacion, funciona-
miento y apertura.

Articulo 9.7.4. Aparcamiento en los espacios libres.

1. No podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo
de los espacios libres de parcela o patios de manzana, mas
superficie que la correspondiente al treinta por ciento (30%)
de aquellos.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamiento
de superficie no se autorizaran mas obras o instalaciones que
las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compa-
tible con el arbolado.

Articulo 9.7.5. Garajes.

Se entiende por garaje el espacio edificado destinado al
aparcamiento de vehiculos. Podra autorizarse la utilizacion
como garaje de los locales emplazados en las siguientes si-
tuaciones:

a) En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b) En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de
las parcelas.

c) En edificios exclusivos.

Articulo 9.7.6. Condiciones para la ejecucién de los garajes.

Con independencia de la normativa general de aplicacion
a toda construccion, en el supuesto de garajes es de especial
aplicacion, ademas de las determinaciones contenidas en es-
tas ordenanzas, las determinaciones que al respecto se inclu-
yan en el Codigo Técnico de la Edificacion, especialmente en
el apartado CTE-SI: Seguridad en caso de Incendio.

Como primera medida habra que verificar si el correspon-
diente Proyecto se refiere a actuaciones incluidas en el ambito
de aplicacion del Decreto Andaluz 72/92, de 5 de mayo sobre
eliminacion de barreras arquitectonicas, en cuyo caso habra
de sujetarse el garaje a las determinaciones del mismo. Se
sujetaran a ese Decreto los aparcamientos publicos, los pro-
movidos por las Administraciones Publicas o entidades depen-
dientes o vinculadas al sector publico; y los privados que ha-
yan recibido algun tipo de subvencién de las Administraciones
Publicas.

Articulo 9.7.7. Accesos a los garajes.

1. Para garajes con mas de cinco plazas sera precisa la
tramitacion de licencia de actividad. La puerta del garaje no
sobrepasara en ningun punto la alineacion oficial y sera prac-
ticable para los vehiculos. Sus dimensiones minimas seran
de 2,70 metros de ancho por 2,10 metros de alto que debera
mantenerse en el itinerario de acceso.

2. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del
dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del doce por
ciento (12%), medida por la linea media. Su anchura minima
sera de 3,00 metros, con el sobreancho necesario en las cur-
vas, y su radio de curvatura, medida también en el eje, sera
superior a 6,00 metros. El proyecto de garaje debera recoger
el trazado en alzado o seccion de las rampas, reflejando los
acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada
planta y con la via publica.

3. La anchura de las vias de circulacion en el garaje sera
como minimo de 4,50 metros, sefializandose adecuadamente
dicha circulacion. Los accesos, pasillos y pasos generales de-
beran estar permanentemente libres y convenientemente se-
falizados.

4. Se autoriza la mancomunidad de garajes.

5. Los accesos se situaran de tal forma que no se des-
truya el arbolado existente. En consecuencia, se procurara em-
plazar los vados preservando los alcorques correspondientes.

6. Los garajes con capacidad de mas de cinco plazas, dis-
pondran entre la calle y la puerta de acceso de un espacio de
acceso de 3,00 metros de ancho y 4,50 metros de fondo, como
minimo, con piso horizontal o con pendiente menor del 5%.

7. En viviendas unifamiliares, se podra permitir una pen-
diente de hasta el 25% en rampas rectas, si ello se justifica
teniendo en cuenta las condiciones de la edificacion. La auto-
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rizacion de edificaciones con pendientes superiores al 25% se
efectuara de forma potestativa y discrecional, a juicio de los
servicios técnicos, y siempre y cuando exista la imposibilidad
de proyectar otra solucion.

Articulo 9.7.8. Altura libre y escalera en los garajes.

1. La altura libre en los garajes sera como minimo de
2,20 medidos en cualquier punto de su superficie.

2. Las escaleras tendran un ancho minimo de 1,00 metro
y estaran dotados de vestibulos independientes.

Articulo 9.7.9. Utilizacion de los garajes.
Solo se permitira en los garajes la estancia y el lavado de
vehiculos con exclusion de cualquier otra actividad.

10. TITULO X
NORMAS REFERENTES A LA URBANIZACION
ORDENACION PORMENORIZADA

Articulo 10.1.1. Ambito de aplicacion.

En este capitulo se establecen las normas que regularan
el contenido basico y caracteristicas de los Proyectos de Urba-
nizacion que se redacten al amparo directo del PGOU o como
desarrollo de los Planes Especiales o Estudios de Detalle.

Dicha normativa tiene por objeto definir las condiciones
minimas que habran de cumplir los servicios de red viaria,
abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica, alum-
brado publico, pavimentacion, jardineria y demas obras de
urbanizacion no definidas en el Plan y que se han de realizar
para llevar a la practica la totalidad de sus determinaciones.

CAPITULO 10.2
Proyectos de urbanizacion

Articulo 10.2.1. Definicién, clases y caracteristicas gene-
rales de los proyectos de Urbanizacién.

1. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la
definicion técnica precisa para la realizacion de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo
determinado por el planeamiento urbanistico.

2. A efectos de su definicion en proyectos, las obras de
urbanizacion se desglosan en los siguientes grupos:

a) Excavaciones y movimiento de tierras.

b) Trazado.

c) Obras de fabrica. Galerias de servicios.

d) Pavimentacion de viario.

e) Red de distribucion de agua potable. Red de riego e
hidrantes.

f) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

g) Red de distribucion de energia eléctrica. Alumbrado pu-
blico. Canalizaciones de telecomunicacion.

h) Redes de distribucion de gas.

i) Parques, jardines y acondicionamiento de espacios li-
bres.

j) Aparcamientos subterraneos.

k) Demolicién, eliminacién o mantenimiento de elementos
existentes.

3. Son Proyectos Generales de Urbanizacién los que tie-
nen por objeto el acondicionamiento, en una o varias fases, de
un sector o poligono del suelo urbanizable o de un poligono de
reforma interior en Suelo Urbano, asi como cualquier otra ope-
racion urbanizadora integrada que comprenda todos o varios
de los grupos de obras sefialados en el apartado anterior y, en
todo caso, la apertura o reforma del viario.

Los restantes proyectos de urbanizacion se consideraran
parciales y se denominaran Proyectos de Obras Ordinarias de
Urbanizacion especificando, en cada caso, su objeto u objetos
especificos.

4. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aproba-
ran conforme a las reglas establecidas en la legislacion urba-
nistica vigente. No obstante, tratandose de proyectos de obras
ordinarios podran seguir el tramite establecido para las obras
municipales ordinarias.

5. Antes de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion o de obras ordinarias sobre suelo publico, debera
el promotor constituir una garantia del veinte por ciento (20%),
calculado con arreglo al coste de las obras segun el presu-
puesto de ejecucion material. Estas garantias responderan
del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a
los promotores y de los compromisos por ellos contraidos. Se
cancelaran o devolveran cuando se efectue la recepcion defini-
tiva de las obras e instalaciones.

6. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el en-
lace de los servicios urbanisticos del ambito que comprendan
con los generales de la ciudad a los que se conecten, para lo
cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacion o capa-
cidad técnica.

Articulo 10.2.2. Contenido de los proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacién estaran constituidos por
los documentos sefnalados en el art. 69 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, con el detalle y complementos que
requiera la completa definicion ejecutiva de las obras com-
prendidas en el mismo.

2. Incluiran, en todo caso, los documentos siguientes:

2.1. Memoria.

Este documento ofrecera una vision general de todas las
obras recogidas en el proyecto, presentara la documentacion
legal sobre la que se base el mismo y que justifica su redac-
cion y ofrecera una exposicion clara y concluyente de la ade-
cuacion del proyecto al planeamiento que sirvio de base a su
redaccion.

Se desglosara en Memoria descriptiva y Memoria justifi-
cativa.

a) Memoria descriptiva.

Contendra la exposicion y justificacion de los criterios en
que se basa el estudio, indicara los datos previos y métodos
de calculo, cuyo detalle y desarrollo incluird en anejos separa-
dos. Quedaran justificadas las soluciones adoptadas en sus
aspectos técnicos y economicos y las caracteristicas de todas
y cada una de las obras proyectadas.

Sera preciso, igualmente, que contenga una estimacion
del volumen de residuos inertes que generaran las obras, su
composicion asi como el destino que se dara a los mismos.

b) Memoria justificativa o Anejos a la Memoria.

Contendra los criterios e hipdtesis que justifican los ele-
mentos constructivos proyectados, debiendo detallarse cuan-
tos calculos ha sido preciso realizar para justificar la capaci-
dad o resistencia de las soluciones adoptadas.

2.2. Planos.

En este documento se incluira toda la informacién nece-
saria para definir las obras objeto del proyecto.

Podra desglosarse en los siguientes capitulos: Planos de
informacion y Planos de proyecto.

a) Planos de informacion.

Se desarrollaran sobre topografico oficial, a escala mi-
nima I: 1.000 y con curvas de equidistancia de un metro, re-
ferido a las coordenadas UTM de la red geodésica local, en el
que, subdividiéndose en cuantas hojas sea preciso, se fijen:

a.l. Los limites del Plan que se proyecta ejecutar y la si-
tuacion de las obras.

a.2. Las construcciones, instalaciones, plantaciones y ar-
bolado existente, con indicacion de los que, por ser incompati-
bles con el Plan, hayan de derribarse, talarse o trasladarse.

a.3. Plano de zonificacion del planeamiento que ejecuta.
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a.4. La situacion de las infraestructuras, obras y servicios
existentes, debidamente acotados, asi como la red de drenaje
natural.

b) Planos de proyecto.

A escala adecuada y sobre igual base, subdividiéndose
en las hojas que sean necesarias, incluiran aquellos que sean
competencia del proyecto en base a la siguiente relacion:

b.1) Plano de replanteo, sobre base topografica, que con-
cretara los limites previstos de los espacios viales, los parques
y jardines de uso publico y los espacios abiertos y libres de uso
privado, las parcelas para equipamientos de servicios publicos
o de interés social y las previstas para edificacion privada.

b.2) Planta, perfiles longitudinales y transversales de la
red viaria y peatonal y sus conexiones externas, secciones tipo
y estructuras de firmes.

b.3) Plano topografico modificado.

b.4) Plantas y alzados de las redes de servicios e
infraestructuras y de las conexiones externas.

b.5) Planta de sefializacion viaria y semaforizacion y deta-
lles de instalaciones.

b.6) Plano de ajardinamiento, arbolado y mobiliario ur-
bano.

b.7) Planos de estructuras y detalles constructivos.

2.3. Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares.

Expresara las condiciones técnicas, economicas y admi-
nistrativas de las obras y servicios y se ajustara a la norma-
tiva general y a la legislacion e instrucciones especificas de
los organismos e instituciones competentes a las que se hara
expresa referencia en el documento.

Contendra las prescripciones necesarias para la correcta
definicion de las obras proyectadas, calidad de los materiales
a emplear y caracteristicas de ejecucion, medicion y abono de
las unidades de obra.

2.4. Presupuesto.

Este documento, integrado o no en varios presupuestos
parciales, contendra expresion de los precios unitarios, auxilia-
res y descompuestos, cuadros de precios, estado de medicio-
nes y los detalles precisos para su valoracion.

Las mediciones y presupuestos se haran, en su caso,
desglosados por unidades de ejecucion, presentandose al final
un resumen general de los presupuestos.

2.5. Un programa de desarrollo de los trabajos en tiempo
y coste optimo, de caracter indicativo.

2.6. Salvo cuando resulte incompatible con la naturaleza
de la obra, el proyecto debera incluir un estudio geotécnico de
los terrenos sobre los que la obra se va a ejecutar.

El citado estudio, asi como el plan de obra a que se re-
fiere el apartado anterior, podra incluirse dentro del capitulo
correspondiente a la Memoria justificativa del proyecto.

3. En los proyectos generales, asi como en los de obras
ordinarias que comprendan mas de un grupo de obras de ur-
banizacion de los relacionados en el punto 2 del articulo ante-
rior, cada uno de ellos constituira un Capitulo independiente,
sin perjuicio de su refundicion unitaria en la Memoria principal,
en el Plan de obras y en el Presupuesto general.

4. En desarrollo de las presentes Normas, el Ayunta-
miento podra aprobar un Pliego General de Condiciones para
la Redaccion y Tramitacion de los proyectos de urbanizacion y
demas disposiciones municipales.

2.7 Plan de restauracion ambiental y paisajistico.

Los Proyectos de Urbanizacion, ademas del contenido
expuesto en los puntos anteriores tendran que contener un
Plan de Restauracion ambiental y paisajistico, de la zona de
actuacion que abarque los siguientes aspectos:

a) Andlisis de las areas afectadas por la ejecucion de las
obras o por actuaciones complementarias de éstas, tales
como:

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacion.

- Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las
obras.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficial.

- Accesos y vias abiertas para la obra.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para
conseguir la integracion paisajistica de la actuacion y la re-
cuperacion de las zonas deterioradas dedicando una especial
atencion a los siguientes aspectos:

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Descripcion detallada de los métodos de implantacion
y mantenimiento de las especies vegetales, que tendra que
adecuarse a las caracteristicas climaticas y del terreno de la
zona.

- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publi-
cas que se utilizasen para el transito de maquinaria pesada.

- Las obras de urbanizacion y construccion de edificacio-
nes en lo que respecta a la técnica y materiales a emplear han
de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de los terrenos,
sobre la base de los resultados de los estudios a realizar.

Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas
que deban incorporarse a los Proyectos de Urbanizacion han
de hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice
su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables
deberan incluirse como una unidad de obra, con su corres-
pondiente partida presupuestaria en el Proyecto, o bien en un
nuevo Proyecto de mejoras (ejemplo: Implantacion de espe-
cies vegetales). Para las medidas que no puedan presupues-
tarse se exigira que se incluyan en los pliegos de condiciones
técnicas y en su caso economico administrativas, de obras y
servicios (ejemplo: Inexistencia de afecciones al suelo por ver-
tidos).

CAPITULO 10.3

Caracteristicas y condiciones de las vias de circulaciéon rodada
0 peatonal

Las vias rodadas y las sendas para peatones se adapta-
ran a las alineaciones que se fijan en los planos de ordenacion
y alineaciones de las presentes Normas. Las caracteristicas y
condiciones de cada uno de los distintos elementos sobre los
que se produce la movilidad dentro del municipio se describen
a continuacion.

Tipos de vias.

1. Las vias de acceso son las carreteras que conectan los
nucleos con la red de carreteras estatales o provinciales o con
otros nucleos.

2. Las vias urbanas constituyen el sistema viario interior
al Nucleo. Este sistema debera presentar una estructura je-
rarquizada, con funciones perfectamente definidas para cada
tipo seguin su destino y propdsito. A este respecto pueden cla-
sificarse en las categorias siguientes:

2.1. Vias de penetracion. Constituyen la prolongacion, a
través del nucleo, de las vias de acceso, conduciendo el trafico
a los principales centros de atraccion y enlazando los secto-
res de distinto caracter. Todo movimiento de trafico a larga
distancia, hacia, desde o en el interior del nucleo, debe ser
canalizado por estas vias.

2.2. Via distribuidoras. Distribuyen el trafico en el interior
de los sectores de distinto caracter residencial, comercial, de-
portivo, etc., formando el enlace entre las vias de Penetracion
y las de servicio.

2.3. Vias de servicio. Dan acceso directo a los edificios y
terrenos partiendo de las vias distribuidoras.

Zonas ambientales.

Reciben esta denominacién las zonas libres de trafico
ajeno, en las que consideraciones de ambiente predominan
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sobre el uso de vehiculos. Los espacios comprendidos entre
las vias de penetracion deben tener este caracter. Esas condi-
ciones ambientales variaran segun el tipo de zonas, pudiendo
llegar por ejemplo en zonas comerciales, a exigir la supresion
del trafico rodado.

Trazado.

Las vias de distribucion y servicio se localizan en el in-
terior de las zonas ambientales, a las que sirven y que estan
rodeadas, pero no cruzadas por las vias de penetracion. El
trazado se proyectara de forma que los desplazamientos entre
las distintas zonas de los nucleos resulten mas atractivas para
el automovilista que a través de las vias de penetracion. En
estas vias, al ser su mision facilitar un trafico seguro y sin tra-
bas, deberan preverse restricciones apropiadas en el acceso a
parcelas y en el aparcamiento, pudiendo llegar a prohibirse ac-
cesos directos a fincas y aparcamientos en calzada. También.
podra ser necesario imponer restricciones en las vias distribui-
doras, sobre todo en lo que concierne al aparcamiento.

Condiciones minimas de trazado.

Las condiciones minimas de trazado se exigiran segun la
topografia del terreno por el que discurran. A tal efecto se cla-
sificara éste en una de las categorias siguientes.

- Llano ondulado.

- Accidentado.

- Muy accidentado.

La determinaciéon de estas categorias, por la dificultad
que entrafia su definicion objetiva, se dejara al buen juicio del
proyectista.

Sendas para peatones.

Debe planearse una red secundaria de sendas unica-
mente para peatones, de forma que éstos queden separados
del trafico de vehiculos. Dara acceso desde las viviendas a
comercios, escuelas, espacios abiertos, etc., independiente-
mente del sistema general de vias rodadas. Debera estar li-
gada a las paradas de autobuses y aparcamientos.

Los cruces de la red peatonal con la de trafico rodado se
localizaran en puntos en los que la velocidad de los automovi-
les se vea forzosamente reducida.

Cuando se prevea una intensidad de trafico superior a
500 vehiculos/hora en ambos sentidos se estableceran pasos
de peatones en otro nivel, procurando elegir para su emplaza-
miento los puntos de topografia favorable, por ejemplo cuando
la via rodada va en trinchera. EI ancho minimo de las sendas
serd de 1 metro. En su trazado debe hacerse siempre una
adecuada composicion estética conjugando alineaciones, pla-
zoletas y zonas verdes.

Dentro de la denominacion de «via peatonal» podran con-
siderarse las vias sin trafico rodado, reservadas a peatones,
en un sector comercial, y casos analogos. Sin imponer normas
al respecto se recomienda una especial atencion a la calidad y
estética de la solucién que se proyecte.

La seccion transversal sera en relacion del trafico pre-
visto, bastando en general con vias de dos carriles para ambas
direcciones, pero pudiendo llegarse a precisar, en las vias de
acceso y penetracion, dos carriles por direccién con mediana
separadora.

En las vias de acceso y penetracion se dotara a las curvas
del peralte preciso segun su radio de curvatura y velocidad
especifica. En la de distribucion y servicios se limitara a un
maximo del 4%.

Las vias distribuidoras y de servicio, llevaran aceras para
peatones a ambos lados, siendo aconsejable que estén sepa-
radas de la calzada por una zona libre para elemento orna-
mental.

Firmes y pavimentos.

El tipo de firme a emplear, en cuanto a naturaleza y espe-
sor, sera en funcion de:

- La intensidad y naturaleza del trafico que soporte.

- La naturaleza del terreno de cimentacion.

- Las condiciones climaticas de la zona.

- Los recursos disponibles en la zona de emplazamiento.

En todo caso debera justificarse el tipo y espesor del
firme adoptado.

Aparcamientos.

Es fundamental un correcto planeamiento del nimero de
plazas de aparcamiento, de su distribucion y de su situacion.
Segun su uso se pueden clasificar en publicos y privados, pu-
diendo ser por sus caracteristicas, cubiertos y descubiertos.
El nimero de plazas sera el estipulado en el anexo al Regla-
mento de Planeamiento.

Seccion minima.

1. En Suelo urbano ordenado en el que estén fijadas ali-
neaciones, las secciones de viario seran las reflejadas en el
plano de alineaciones y alturas contenido en la documentacion
grafica del Plan General.

2. Para Suelo urbano no ordenado sometido a Planes Par-
ciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle, se atendera
a las condiciones particulares reflejadas en las fichas de la
correspondiente figura, y a la documentacion grafica, ya que
en ocasiones aparece indicada la seccién del viario aunque no
su trazado concreto.

En los casos en los que no se indique especificacion al-
guna sobre la seccion de la via se estudiara su vinculacion con
la estructura general viaria a fin de establecer sus caracteristi-
cas de acuerdo con las presentes Ordenanzas.

3. En el Suelo Urbanizable a desarrollar por Planes Par-
ciales, sera preceptivo realizar un Estudio de Trafico rodado,
en el que se tengan en cuenta las conexiones con los sistemas
generales viarios ya existentes o que se proyectan, las intensi-
dades de trafico previstas, en funcion del entorno y las nuevas
construcciones.

En cualquier caso la seccion minima de viario a implan-
tar sera de 10 metros en suelo urbanizable y de 8 metros en
Suelo Urbano no ordenado, sin perjuicio de otra seccion ma-
yor obtenida a partir de los analisis anteriores. Solo se permiti-
ran secciones menores previa justificacion de la imposibilidad
de ejecutar las mismas, procurando en este caso el estrecha-
miento puntual de los viales en las zonas en las que sea estric-
tamente necesario.

Seccion Primera
La urbanizacién de los espacios viarios

Articulo 10.3.1. Condiciones de disefio del viario.

1. Las autopistas y autovias se disefiaran con arreglo a
su normativa especifica de aplicacion que dimanaren de los
organismos competentes de la Administracion del Estado y de
la Junta de Andalucia.

2. Los elementos de la red principal que no posean ca-
racter de autopista o autovia y cuya traza discurra por suelo
no urbanizable, se disefiaran con arreglo a lo que disponen las
Instrucciones de Carreteras y las normas e instrucciones de
aplicacion que dimanaren de los organismos competentes de
la Administracion del Estado y de la Junta de Andalucia.

3. Las carreteras convencionales de nueva construccion y
aquellas en las que se realizasen obras de acondicionamiento,
ensanche o modificacion, cumplirdn las condiciones exigidas
en la Ley de Carreteras y en su Reglamento, asi como en la
Instruccion de Carreteras.

4. El resto de las vias urbanas se disefiara de acuerdo
con las condiciones que se establecieren por los organismos
competentes de la Administracion del Estado, y por los crite-
rios de disefio que pudiera establecer el Ayuntamiento y por
cuantas condiciones de aplicacion estén contenidas en estas
Normas.

5. El disefio de las vias representado en la documenta-
cion grafica del Plan es vinculante en lo referido a alineacio-
nes, trazados y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y
orientativo en lo referente a distribucién de la seccion de la
calle entre aceras y calzadas; no obstante, la variacion de esta
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distribucion, que no representara modificacion del Plan Gene-
ral, habra de atenerse al resto de criterios enunciados en este
articulo y sus anexos correspondientes, debiendo en todo caso
estar adecuadamente justificada.

6. Para el dimensionamiento de las vias se atendera a los
siguientes criterios:

a) Viales:

a.l. Los viales de uso peatonal o de trafico compartido
deberan tener una dimension transversal minima de nueve (9)
metros entre alineaciones.

a.2. Los viales de trafico en zonas de uso residencial unifa-
miliar tendran una dimension transversal minima de doce (12)
metros entre alineaciones, con una dimensién minima de ace-
rado de ciento cincuenta (150) centimetros. Excepcionalmente
se podran prever calles de anchura minima nueve (9) metros y
con una dimension minima de acerado de ciento veinte (120)
centimetros en zonas de uso exclusivo residencial unifamiliar
con sentido de circulacion Unico y cuando las edificaciones se
dispongan retranqueadas respecto de la alineacién.

a.3. Los viales de trafico en zonas de uso plurifamiliar,
terciario o mixto tendran una dimension transversal minima
de quince (15) metros entre alineaciones, con una dimension
minima de acerado de doscientos (200) centimetros.

a.4) Los viales de trafico en zonas de uso industrial ten-
dran una dimension transversal minima de dieciocho (18) me-
tros entre alineaciones, con una dimension minima de acerado
de doscientos cincuenta (250) centimetros.

En Suelo Urbano y previa justificacion de la imposibilidad
de alcanzar dicha dimension se permitiran anchuras menores.

b) Calzadas:

b.1. Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas
en autopistas, autovias y carreteras. En las vias primarias, si
las hubiere, seran en linea, con una seccion a ser posible de
doscientos veinte (220) centimetros. En el viario medio seran
preferentemente en linea con una dimension minima de dos-
cientos (200) centimetros.

b.2. Las bandas de circulacién seran de trescientos cin-
cuenta (350) centimetros de ancho en autopistas, autovias
y carreteras, y con una seccion recomendada de trescientos
veinticinco (325) centimetros de ancho en vias primarias y
trescientos (300) centimetros en viario medio, atendiendo a
los condicionantes de velocidad, seguridad y organizacion del
trafico en cada uno de los tipos.

La anchura de todas las vias primarias sera compatible
con la implantacion de carril reservado al transporte colectivo,
anulando si fuere preciso banda de aparcamiento.

7. En los casos en los que el desarrollo de sectores,
pueda afectar en su urbanizacion a elementos que puedan in-
cidir en las carreteras y sus elementos funcionales, asi como
a la estabilidad de los terrenos circundantes (ubicacion de
sumideros, definicion de paquetes de firme, saneamiento y
abastecimiento, alumbrado, sefializacion, etc) deberan some-
terse al informe preceptivo que prevé el articulo 21 del Re-
glamento General de Carreteras aprobado por el Real Decreto
1812/1994, de 2 de septiembre.

Articulo 10.3.2. Dimensiones y caracteristicas de las sen-
das publicas para peatones.

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion de
peatones en las aceras sera de ciento cincuenta (150) centi-
metros; en las calles en las que sean previsibles concentracio-
nes importantes de peatones, sea por su caracter comercial
u otra cualquier causa, la anchura minima sera de trescientos
(300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura op-
tima una funcién de la circulacién de peatones y el mobiliario
urbano a disponer.

No obstante, atendiendo a la especial configuracion del
Centro Histdrico y de las barriadas tradicionales se admitiran

en dichas zonas aceras cuya anchura minima sea de ochenta
(80) centimetros, salvo cuando se prevea una fuerte actividad
peatonal, el ancho minimo de la acera sera de ciento cin-
cuenta (150) centimetros. En los supuestos en que en dichos
minimos no puedan ser atendidos, se recurrira, como disefio
preferente, al de las calles de circulacion compartida.

2. Los acerados que acomparian a las vias de circulacion
tendran una pendiente longitudinal minima del uno por ciento
(1%) para evacuacion de aguas pluviales y una maxima del
ocho por ciento (8%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacion de
su necesidad, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Para pendiente inferiores al uno por ciento (1%), cuando
se asegure transversalmente o con amplitud de dispositivos la
recogida de aguas pluviales.

b) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%),
cuando se disponga como ampliacion de acera una escalera
publica con rellanos de ciento veinte (120) centimetros de lon-
gitud minima y pendiente maxima del ocho por ciento (8%).

c) Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las ba-
rreras arquitectonicas, podran disponerse escaleras con pel-
dafios de huella minima de treinta y cinco (310) centimetros,
en un numero maximo de diez (10) peldafos entre rellenos,
que deberan tener una longitud minima de ciento veinte (120)
centimetros.

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre
de ciento cincuenta (150) centimetros, se podran acompafar
de alineaciones de arboles. Estos se plantaran conservando
la guia principal y con un tronco recto, con tutores y protec-
ciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los
primeros anos.

4., Las caracteristicas de su pavimento seran acordes con
su funcién, movimiento exclusivo de personas y excepcional-
mente de vehiculos, por lo que deberan ser resistentes al paso
ocasional tanto de vehiculos ligeros como de obra y de man-
tenimiento.

Articulo 10.3.3. Pavimentacion de las vias publicas.

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara te-
niendo en cuenta las condiciones del soporte y las del transito
que discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de los
condicionantes de ordenacion urbana.

2. La separacion entre las areas dominadas por el pea-
ton y el automovil se manifestara de forma que queden cla-
ramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separa-
cién normalmente mediante resalte o bordillo. A tales efectos,
se diversificaran los materiales de pavimentacion de acuerdo
con su diferente funcion y categoria, circulacion de personas
o vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento
de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, vados
de vehiculos, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacion de los pea-
tones y las plazas facilitara la comoda circulacion de personas
y vehiculos de mano, se distinguiran las porciones de aquellas
que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a
motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que ten-
dran acceso por achaflanado del bordillo.

4. Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondran te-
niendo en cuenta las juntas de los elementos del pavimento y
se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales sera
tal que las rejillas sean transversales al sentido de la marcha
rodada.

Articulo 10.3.4. Calles de circulacion compartida.

1. Se evitara la impresion de separacion entre calzada
y acera; por consiguiente, no existiran diferencias fisicas no-
tables entre los distintos elementos de la seccién transversal
de la calle. Las bandas que visualmente den la impresion de
separar el espacio peatonal del destinado a los vehiculos se



Sevilla, 13 de marzo 2009

BOJA nim. 50

Pagina nim. 185

interrumpiran a ser posible cada veinticinco (25) metros o me-
nos de manera perceptible.

2. Las entradas y salidas de las calles compartidas debe-
ran reconocerse como tales por su propia ordenacién y, en la
medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de
forma analoga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los
accesos a estas calles se indicaran preferentemente mediante
sefializacion horizontal.

3. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos
en las distintas partes de la zona de coexistencia destinadas
a la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen
a la velocidad de los peatones. La distancia que separe estos
elementos de ordenacién no debe superar los cincuenta (50)
metros. Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del pavi-
mento, itinerarios serpenteantes, etc.

Articulo 10.3.5. Vias para bicicletas.

Los proyectos de urbanizacion deberan incluir la defini-
cion de carriles para bicicletas en el viario y los espacios libres
de acuerdo con las determinaciones establecidas en las fichas
de Planeamiento.

El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus
clases (carril-bici, pista bici y acera bici) atendera a la seguri-
dad de vehiculos, ciclistas y peatones, a criterios comunmente
aceptados por los proyectistas y, en su caso a las disposicio-
nes municipales.

Articulo 10.3.6. Estacionamientos en via publica.

Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran
el transito por éstas debiendo contar con un pasillo de circula-
cion con las condiciones dimensionales minimas que se sefia-
lan a continuacion:

a) Unidireccional (a uno o a ambos lados):

- Aparcamiento en linea, trescientos (300) centimetros.

- Aparcamiento en bateria, quinientos (500) centimetros.

- Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centimetros.

b) Bidireccional:

- Aparcamiento en linea, quinientos (500) centimetros.

- Aparcamiento en bateria, seiscientos cincuenta (650)
centimetros.

- Aparcamiento en espina, quinientos cincuenta (550)
centimetros.

Seccion Segunda

La urbanizacion de los espacios libres

Articulo 10.3.7. Urbanizacion.

La urbanizacion se acomodara en lo posible a la configu-
racion primitiva del terreno. En particular las zonas verdes dis-
puestas en terrenos de pendiente acusada deberan ordenarse
mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utiliza-
cion como areas de estancia y paseo, debidamente integradas
a través de los elementos de articulacion tales como itinerarios
peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros analogos.

Articulo 10.3.8. Servidumbres de infraestructuras.

Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de
infraestructuras en su interior deberan ser contempladas en el
proyecto a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

Seccion Cuarta

Las infraestructuras urbanas basicas

Articulo 10.3.9. El Dimensionamiento y la conexién de las
Redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas
se dimensionaran teniendo en cuenta la afeccion de las res-
tantes areas urbanizables existentes o previstas, que puedan
influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la
presion y caudales de la red de abastecimiento y distribucion,

con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las redes,
y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consi-
deradas en las escorrentias.

2. En cualquier actuacion de edificacion o urbanizacion
que requiera obras de urbanizacion y en la que las necesi-
dades sean superiores a las de las redes de infraestructuras
existentes, debera garantizarse su conexion con los servicios
existentes en el punto en el que dichos servicios tengan capa-
cidad de suministro suficiente. El promotor tendra la obliga-
cion de realizar a su costa dichas obras de conexién hasta una
distancia de cien (100) metros desde el limite de la urbaniza-
cion o de la parcela edificable.

3. Las conexiones con la red municipal de agua potable y
saneamiento se realizara en el punto mas proximo en que sea
posible y a la profundidad que sefialen los servicios técnicos
municipales.

Articulo 10.3.10. Red de abastecimiento.

1. En cada sector, nucleo o zona poblada se garantizara el
consumo interno de agua potable con un minimo de trescien-
tos sesenta (300) litros por habitante y dia para uso domeéstico
0 su equivalente para otros usos previsto en la zona servida
de acuerdo con las instrucciones que a este fin establezca el
Ayuntamiento. A éstos efectos se considerara en general en el
suelo de uso global residencial una ocupacién media de 3.5
habitantes por vivienda, y en los sectores de suelo industrial
una dotacion de 0,5 I/s por cada hectarea de suelo ordenado
cifras que podran ser alteradas con la justificacion adecuada
en el instrumento de planeamiento de desarrollo o proyecto de
urbanizacion.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas
servida se dispondran red y elementos accesorios que incluso
si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del sec-
tor, nlcleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de
la correspondiente urbanizacion los costos adicionales que en
instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos su-
ponga. Asimismo se garantizara su conservacion caso de que
el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a la red
municipal.

En las zonas que sean previsibles mayores consumos por
razén de su actividad (industriales fundamentalmente), se do-
tard con un caudal minimo de 20 m3/dia, para cada una de
las actividades establecidas.

En todo caso sera preciso demostrar documentalmente
la disponibilidad del caudal suficiente, bien sea procedente de
una red municipal o particular existente, manantial o pozo, y
deberan establecerse claramente los sistemas de captacion y
distribucion.

La capacidad de los depositos debe calcularse para el
consumo total de dos dias de consumo, y la presion minima
en el punto mas favorable de la red sera de una atmdsfera.

Todo proyecto de urbanizacién que incluya trazado de
la red de abastecimiento de agua prevera la instalacion de
hidrantes de incendios del tipo 80 mm, de acuerdo con la
Norma Basica NBE-CPI 82, sobre condiciones de Proteccién
contra incendios en los edificios.

Articulo 10.3.11. Dimensiones de los elementos de la red
de abastecimiento.

1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas espe-
ciales a utilizar seran la que establezca el Ayuntamiento, em-
pleandose con caracter general la fundicién ductil que podra
sustituirse por otro material con la aprobaciéon del Ayunta-
miento y previa justificacion de su idoneidad.

2. El diametro minimo sera de ochenta (80) milimetros en
la red general de distribucion.

Articulo 10.3.12. Red de saneamiento y drenaje de aguas
pluviales.

1. El sistema sera separativo siempre que haya posibili-
dad de vertido a red general que sea igualmente separativa.
En caso contrario la red sera unitaria.
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2. Las acometidas tendran un diametro minimo de dos-
cientos cincuenta (250) milimetros. Se dispondra una acome-
tida de saneamiento por cada portal en edificios de vivienda
colectiva, salvo que las rasantes hidraulicas de la red no lo
permitan.

3. La conexion a la red general de alcantarillado se hara al
pozo de registro existente mas préximo o mediante un pozo de
registro de dimensiones minimas ciento treinta (130) centime-
tros, siempre que la red existente tenga suficiente capacidad.

4. Los materiales a emplear y las calidades minimas se
adecuaran a los criterios de los servicios técnicos municipa-
les en cada momento, que estableceran los materiales que se
consideren mas adecuados al uso y situacion previstos.

Condiciones Técnicas.

- Se tendra en cuenta la correspondiente Norma Tecnold-
gica de la Edificacion.

- Se podra adoptar cualquiera de los dos sistemas uni-
tario o separador, de acuerdo con las condiciones locales de
pendientes, caudal, desagiies y economia de instalaciones y
servicio.

- El caudal a tener en cuenta para el célculo del sanea-
miento sera el mismo que el calculado para la dotacion de
agua, con excepcion de la prevista para el riego.

- Todas las conducciones seran subterraneas (seguiran el
trazado de la red viaria y de los espacios libres de uso publico),
y no se situaran bajo las calzadas, sino bajo aceras y jardines.

- Los encuentros de conductos, cambios de pendiente,
seccion y direccion, seran registrables mediante pozos de re-
gistro, separados a una distancia inferior a 50 m.

- En las cabeceras de la red se dispondran camaras de
descarga automaticas de capacidad adecuada.

- Para la recogida de agua de lluvia, se dispondran imbor-
nales provistos de sifén y tapa de registro.

- El punto mas elevado de la seccion de cualquier con-
ducto principal no debera estar a menos de 1,20 m por debajo
de la superficie del terreno, ni a menos de 50 cm por debajo
de cualquier conduccion de agua potable. Tampoco podra es-
tar a menos de 20 cm por debajo de cualquier conduccion
eléctrica.

Articulo 10.3.13. Drenaje de aguas pluviales en areas de
baja densidad.

1. En areas de vivienda unifamiliar aislada de baja densi-
dad exteriores al nucleo urbano, a red de drenaje que recoja
las aguas pluviales de suelo publico podra discurrir en superfi-
cie, mediante los elementos de canalizacion adecuados hasta
su vertido a los cauces naturales.

2. En este dltimo caso la red de saneamiento recogera
Unicamente las aguas negras y las pluviales internas a las par-
celas edificables, siempre que estas no tengan superficie libre
considerable.

3. Los diametros minimos a emplear en la red seran de
treinta (30) centimetros en la exterior y de veinte (20) centime-
tros en las acometidas domiciliarias.

Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en diametros
inferiores a cuarenta (40) centimetros, queda prohibido el uso
del hormigon.

4. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que
discurran por espacios de calzada o aparcamiento si no hu-
biera una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la
clave hasta la superficie de calzada.

Articulo 10.3.14. Prohibicion del uso de fosas sépticas.

Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en Suelo
Urbano o urbanizable, salvo que se empleen como depuracién
previa al vertido a una red general de saneamiento.

Articulo 10.3.15. Instalaciones de alumbrado en viales y
espacios libres publicos.

1. Los niveles de iluminancia media en servicio y los coefi-
cientes de uniformidad medios se fijaran justificadamente en
los proyectos de urbanizacion para cada via, recomendandose
los niveles que a continuacion se establecen con caracter ge-
neral:

Viario urbano principal: Mayor de 30 lux/uniformidad ma-
yor de 0,45.

Viario urbano de caracter local: Entre 25 y 15 lux/unifor-
midad mayor de 0,35.

Viario areas industriales: Entre 25 y 20 lux/uniformidad
mayor de 0,35.

Plazas y areas de estancia o paseo: Entre 20 y 15 lux/uni-
formidad mayor de 0,30.

Parques y zonas ajardinadas: Entre 5y 15 lux/uniformi-
dad mayor de 0,20.

En las glorietas y rotondas el nivel de iluminacién sera al
menos un 50% superior al del vial incidente de mayor nivel, y
su uniformidad media sera superior a 0,55.

En el disefio de los viales se procurara la equidistancia
entre los puntos de luz con caracter general, y la altura de
las luminarias no superara la de la edificacion en viales con
anchura inferior a doce (12) metros.

2. Los centros de mando y proteccion se instalaran en
lugares de uso publico accesibles no sujetos a servidumbres.
El régimen de funcionamiento de la instalacion sera un encen-
dido y reduccién de potencia nocturna mediante equipo esta-
bilizador-reductor.

3. La alimentacién de los puntos de luz se realizara en
baja tension mediante conducciones subterraneas, y solo
podran instalarse en fachada cuando asi lo autorice expresa-
mente el Ayuntamiento. Para los cruces de calle se prevera
siempre doble canalizacion, dejando una de reserva.

4. Los baculos o sustentaciones seran preferentemente
de material aislante debidamente acreditado mediante ensa-
yos u homologacion, pudiendo excepcionalmente instalarse de
acero o fundicion con autorizacién previa del Ayuntamiento.

5. Las luminarias seran de tipo cerrado y construidas
preferentemente con materiales aislantes o fundicion de alu-
minio.

6. Para la iluminacion de areas o edificios monumentales
se podran instalar baculos y luminarias especiales no sujetas
a las anteriores condiciones, previa autorizacién municipal.

7. Todos los soportes y elementos metalicos de la instala-
cion accesibles y todas las luminarias se conectaran a tierra.

Articulo 10.3.16. Las Infraestructuras para el abasteci-
miento de energia eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizaciéon que traten de las obras
para el abastecimiento de energia eléctrica, contemplaran las
modificaciones de la red correspondiente al Suelo Urbano. La
ejecucion de las obras se acompafiara en el tiempo con las del
resto de la urbanizacion, dentro de una coordinacion logica
que racionalice los procesos de ejecucion de todas las obras
programadas.

2. Para el calculo de la demanda de energia de cada sec-
tor se consideraran las dotaciones establecidas en el Regla-
mento Electrotécnico de Baja Tension.

3. En el Suelo Urbano, salvo que se justificara cabalmente
su improcedencia, todas las instalaciones de abastecimiento
de energia seran subterraneas. La ejecucion de las obras ne-
cesarias para ello podra ser exigida por el Ayuntamiento solo
cuando estan acabadas las que definen alineaciones y rasan-
tes o se hicieren simultaneamente. Excepcionalmente, en las
areas de uso industrial o, en general, en aquellas donde la
densidad de poblacion fuese baja, podran autorizarse, previa
justificacion pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo en
todo caso discurrir éstos por los trazados que se sefialen.

4. Cuando por necesidad del servicio sea necesario dis-
poner subestaciones en el centro de gravedad de las cargas,
se dispondra bajo cubierto, en un edificio debidamente prote-
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gido y aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destina-
dos a tal fin o cumplieren las instrucciones de seguridad que
se sefialen.

5. Las estaciones de transformacién se dispondran bajo
cubierto en edificios adecuados, a tal fin y como se ha sefa-
lado en el parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los
que se reservase localizacion expresa con especial condicion
de poder ser instalada a la intemperie.

6. En casos excepcionales podra autorizarse el manteni-
miento de lineas de distribucion aéreas en baja tension, de-
biendo justificarse adecuadamente la escasa incidencia tanto
en aspectos de seguridad como ambientales.

Las instalaciones deberan cumplir lo dispuesto en el Co-
digo Técnico de la Edificacion y con cuantas Normas vigentes
sean de aplicacion.

La red de suministro de energia eléctrica, asi como los
centros de transformacion, se determinaran en funcion de los
niveles de electrificacion que se prevean para las viviendas y
sus zonas comunes, de las potencias demandadas por cual-
quier otro tipo de edificacion o instalacion y por el alumbrado
publico.

Toda instalacion de nueva planta de red de suministro de
energia eléctrica y alumbrado, se realizara en trazado subte-
rraneo.

El alumbrado publico tendra cono minimo un nivel de ilu-
minacion media de 15 lux para las vias principales y de 10 lux
para las secundarias, tomando como punto de medida aquel
situado a una distancia del pavimento entre 1y 1,5 m. La uni-
formidad no sera inferior a 1:4 en vias de circulacion rodada
ni a 1:6 en las peatonales. Los elementos metalicos de las ins-
talaciones iran protegidos con la toma de tierra y dispondran
de registro. La dotacion minima de energia eléctrica para uso
doméstico sera de 0,6 kw/h por habitante.

Articulo 10.3.17. Las Infraestructuras de telecomunicaciones.

Las infraestructuras de telecomunicaciones cumpliran
las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las
instituciones, organismos o empresas a las que se confie su
explotacion.

Los operadores inscritos en el Registro de operadores a
través de la Comisién del Mercado de las Telecomunicaciones
de acuerdo con lo establecido en la ley 32/2003, de 3 de no-
viembre, General de Telecomunicaciones, a la ocupacion del
dominio publico y de la propiedad privada en la medida en que
ello sea necesario para el establecimiento de la red publica de
telecomunicaciones de que se trate.

Para poder ocupar el dominio publico tendran que obte-
ner la autorizacién de la Administracion titular del mismo y en
cualquier caso del Ayuntamiento atendiendo a la normativa es-
pecifica en materia de ordenacién urbana o territorial, criterios
de urbanizacion, medio ambiente y salud publica.

Se podran imponer condiciones al ejercicio del derecho
de ocupacion por razonas de proteccion del medio ambiente,
ordenacion urbana o territorial o salud publica. En el caso de
que tales condiciones impliquen la imposibilidad de llevar a
cabo la ocupacion del dominio publico, el establecimiento de
dicha condicion debera ir acompafiada de las medidas nece-
sarias, entre ellas el uso compartido de infraestructuras, para
garantizar los derechos de los operadores establecidos en la
Ley general de Telecomunicaciones.

Articulo 10.3.18. Disposiciones generales para otras con-
ducciones.

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

2. Las competencias de la Corporacion sobre las condi-
ciones a cumplir por las diversas instalaciones en el interior
de nucleos o zonas de expansién, se circunscribiran a vigilar
la compatibilidad de la ocupacién del dominio publico muni-

cipal, con su afectacion primigenia y basica y al cumplimiento
y compatibilidad de dicha ocupacion con las disposiciones y
ordenanzas aprobadas por el Ayuntamiento.

3. Toda urbanizacion dispondra de canalizaciones subte-
rraneas para los servicios de energia y telefonia. Asimismo se
enterraran o trasladaran los tendidos eléctricos que precisen
atravesarla.

Articulo 10.3.19. Tendidos aéreos en las proximidades de
carreteras.

Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja
de servidumbre lo hara a una distancia minima de quince (15)
metros de la arista exterior de la calzada caso de que la ca-
rretera sea principal, y a diez (10) metros, caso de que sea
camino o carretera secundaria.

Articulo 10.3.20. Ordenacion del subsuelo.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver la con-
centracion de los trazados de instalaciones y servicios basicos
configurando una reserva o faja de suelo que a ser posible
discurrird por espacios libres no rodados e incluso no pavi-
mentados.

Articulo 10.3.21. Ubicacion de instalaciones colectivas.

Las instalaciones colectivas audiovisuales y de telecomu-
nicaciones se dispondran en areas de uso colectivo y con libre
acceso por parte de la Comunidad de Propietarios sin que se
produzcan servidumbres sobre los espacios privativos, cum-
pliendose con las especificaciones del RITE, Reglamento de
Instalacion de Telecomunicaciones en Edificaciones.

Articulo 10.3.22. Puntos de abastecimiento de carburantes.

Podra concederse autorizacion para la implantacion de
puntos de abastecimiento de carburantes en Suelo Urbano
previo acuerdo de aprobacién municipal en el que se valorara
la conveniencia de la instalacion en funcion de su posicion ur-
bana, afeccion al entorno edificado y a los usos colindantes.
Dichas instalaciones deberan reunir al menos los siguientes
requisitos:

Localizacion en suelos previstos por el Plan como viario o
espacios libres vinculados directamente al viario como glorie-
tas, medianas y franjas de espacios libres laterales.

Superficie maxima ocupada por la instalacion doscientos
cincuenta (250) metros cuadrados y superficie ocupada por
edificacién cerrada veinte (20) metros cuadrados.

Condiciones de disefio de la zona edificada, marquesina y
urbanizacion adecuada al entorno.

Funcionamiento de la instalacion que no produzca afec-
cion negativa a las condiciones de trafico del vial en que se
apoya.

Asimismo podra concederse autorizacion para la implan-
tacion de puntos de abastecimiento de carburantes en cual-
quiera de las zonas de suelo no urbanizable previo acuerdo de
aprobacion municipal en el que se valorara que las condicio-
nes de ocupacion, altura y disefio de los elementos construi-
dos sobre rasante no supongan una alteracion significativa e
las condiciones paisajisticas de la zona en la que se inserte y
que el funcionamiento de la instalacién no produzca incidencia
negativa en el trafico de la carretera sobre la que se apoye.

Articulo 10.3.23. Condiciones de depuracion y vertido.
No es objeto de la presente subsanacion.

Articulo 10.3.24. Otros Servicios.

La instalacion de los servicios de telefonia quedara pre-
vista en los proyectos de urbanizacion que se redacten de-
biendo ajustarse a las determinaciones de la compania de te-
lecomunicaciones que sea titular o concesionaria del servicio.

Igualmente se estudiara el problema de los desperdicios
y basuras con la profundidad que merece aspecto tan funda-



Pagina num. 188

BOJA num. 50

Sevilla, 13 de marzo 2009

mental en el funcionamiento de las comunidades. Su aprove-
chamiento integral mediante los procesos de clasificacion y
transformacién constituyen un sector industrial muy especifico
cuyo estudio global es aconsejable.

La gestion de los residuos generados se sometera a los
previsto en el vigente Plan Director de Gestion de Residuos
Sélidos Urbanos de Granada, asi como a lo previsto en la Ley
Andaluza 7/1994 en cuanto al tratamiento de residuos que
tengan la consideracion de inertes.

Para el calculo de su volumen se tomara como promedio
aproximado la cantidad de 0,500 kg (Habitante/dia, equiva-
lente a un volumen medio de 1 litro). Su recogida se efectuara
en autocamiones adecuados que podran verter a las estacio-
nes de recogida definitivas o intermedias, especialmente acon-
dicionadas e indicadas.

CAPITULO 10.4

Condiciones de proteccion: Poligonos industriales de los
sectores D-2 y M1-B Y de las UE-64 Y 73

No es objeto de la presente subsanacion.
11. TITULO XI
SUELO URBANO
ORDENACION ESTRUCTURAL

Articulo 11.1.1. Contenido y alcance.

1. El presente Titulo contiene las normas que regulan
las condiciones estructurales de ordenacion de las distintas
clases y zonas de suelo delimitadas por este Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

2. Las disposiciones del presente Titulo se complementan
para la determinacion de la ordenacién urbanistica municipal
con las establecidas en los Titulos siguientes y especialmente
con las contenidas en los Titulos VI, Proteccién del Patrimonio
Historico y Cultural de Interés Supramunicipal, XII, Condicio-
nes Pormenorizadas de Ordenacion de las Distintas Clases y
Zonas de Suelo, XIlI, Proteccion del Patrimonio Historico y Cul-
tural de Interés Municipal, y XIV, Normas de Proteccion Medio-
ambientales.

3. El alcance de los distintos conceptos urbanisticos utili-
zados para la determinacién de las condiciones de ordenacion
de las distintas clases y zonas de suelo, sera el legalmente es-
tablecido y en su defecto, el que se establezca en el presente
Titulo o en los siguientes y especialmente en los Titulos VIII,
Desarrollo de la Ordenacion, Gestion y Ejecucion del Planea-
miento y X, Normas Basicas de Edificacion y Usos.

Articulo 11.1.2. Planimetria asociada a las disposiciones
del presente titulo.

Las disposiciones de ordenacion estructural contenidas
en el presente Titulo se aplicaran en cada caso sobre las areas
de suelo delimitadas y referenciadas en los planos de Determi-
naciones Estructurales del Término Municipal y en los planos
de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

Seccién 1.2
Determinaciones que configuran la ordenacion estructural
del Suelo Urbano Consolidado

Articulo 11.1.3. Determinaciones de ordenacién estructu-
ral del Suelo Urbano Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.d) de la
LOUA, configuran la ordenacion estructural del Suelo Urbano
Consolidado las siguientes determinaciones, para cada uno de
los ambitos espaciales delimitados por el Plan General de Or-
denacién Urbanistica:

1. El establecimiento del uso o usos globales a que de-
bera destinarse mayoritariamente el suelo y la edificacion.

2. La fijacion de la densidad poblacional méaxima que po-
dria alcanzarse en ejecucion del planeamiento.

3. El sefialamiento del coeficiente de edificabilidad bruto o
neto o de la superficie maxima edificable que en el ambito es-
pacial delimitado o en parte de él, podria llegar a construirse.

Articulo 11.1.4. Alcance de la determinacion de los usos
globales.

1. El presente Plan determina para cada una de los zonas
en la que divide el Suelo Urbano Consolidado, el uso global
a que debera destinarse el suelo y la edificacion dentro de la
misma.

2. A estos efectos, se considera como uso global aquel
al que mayoritariamente debera destinarse el suelo y la edi-
ficacion en el ambito delimitado, estableciéndose como usos
globales el residencial, el terciario y el industrial.

3. Ademas del uso global, el presente Plan determina
para cada zona los usos compatibles, autorizables y prohibi-
dos. El alcance de cada uno de estos tipos de usos es el que
se define en el Titulo correspondiente, Normas Basicas de los
Usos.

4. Las Ordenanzas de edificacion y uso del suelo deberan
establecer de forma pormenorizada los usos permitidos para
el suelo y la edificacion de acuerdo con las determinaciones
estructurales del presente capitulo.

5. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se
formulen, estén o no contemplados en el presente Plan Gene-
ral, deberan igualmente establecer los usos pormenorizados
permitidos de acuerdo con las determinaciones estructurales
del presente capitulo.

Articulo 11.1.5. Alcance de la determinacion de la densi-
dad maxima.

1. El presente Plan determina para cada una de las zonas
en la que divide el Suelo Urbano Consolidado, la densidad po-
blacional maxima que podria alcanzarse en dicho ambito en
ejecucion del planeamiento.

2. La densidad poblacional maxima se determina en el
presente Plan mediante la fijacion del maximo numero de vi-
viendas de posible edificacion por cada 1.000 m? de parcela
neta para cada una de las Ordenanzas de aplicacion y me-
diante el sefialamiento de la superficie Util minima admisible
de aquellas.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se
formulen y no estuvieran previstos en este Plan General, no
podran superar el nimero de viviendas resultantes de la apli-
cacion de las determinaciones de este ultimo ni la densidad
maxima establecida en el articulo 17 de la LOUA.

Articulo 11.1.6. Alcance de la determinacion de la edifica-
bilidad maxima.

1. El presente Plan determina para cada una de los zonas
en la que divide el Suelo Urbano Consolidado, la edificabilidad
maxima que podria construirse en dicho ambito en ejecucion
del planeamiento.

2. La edificabilidad maxima se determina en el presente
Plan de la siguiente forma:

a) En el suelo de aplicacién directa de las Ordenanzas de
edificacion y uso del suelo: mediante la fijacion del coeficiente
de edificabilidad maxima sobre parcela neta para cada una de
las Ordenanzas de aplicacion.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se
formulen y no estuvieran previstos en este Plan General, no
podran superar la edificabilidad resultante de la aplicacion de
las determinaciones de este Gltimo ni la edificabilidad maxima
establecida en el articulo 17 de la LOUA.
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Seccién 2.2
Ordenacion estructural del Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 11.1.7. Determinaciones de ordenacion pormeno-
rizada del Suelo Urbano Consolidado.

Las determinaciones de ordenacion estructural sefialadas
en la seccion anterior, se establecen en el documento Anexo
a estas Normas denominado Fichas de Determinaciones del
Suelo Urbano No Consolidado.

No es objeto de la presente subsanacion.

Seccién 3.2
Determinaciones que configuran la ordenacion pormenorizada
del Suelo Urbano Consolidado

Articulo 11.1.8. Determinaciones de ordenacion pormeno-
rizada del Suelo Urbano Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.a), confi-
guran la ordenacion detallada del Suelo Urbano Consolidado
la ordenacion urbanistica detallada, la trama urbana, espa-
cios publicos y dotaciones comunitarias complementando la
ordenacion estructural para cada una de las parcelas y las
distintas zonas delimitadas por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica:

1. El establecimiento de las alineaciones y del viario ur-
bano, con expresion grafica de las alineaciones de nuevo tra-
zado.

2. La fijacién de los usos pormenorizados.

3. El establecimiento de los espacios libres y dotaciones
comunitarias.

4. La determinacion detallada de la altura de la edificacion.

5. La definicion de los elementos de arquitectura prote-
gidos por su valor histérico o arquitectonico de interés muni-
cipal.

6. La calificacion pormenorizada del suelo, establecién-
dose las condiciones particulares u ordenanzas de zona del
Suelo Urbano que, junto con las generales que se establecen
en el Titulo XI, regulan las condiciones a que deben sujetarse
los edificios en funcion de su localizacién y uso.

Articulo 11.1.9. Areas de reforma interior.

1. En el caso de que se delimitaran areas de Reforma
Interior incluidas en el Suelo Urbano Consolidado, el planea-
miento de desarrollo deberd mantener los parametros genera-
les de uso global, edificabilidad, y, en su caso, densidad maxi-
mas establecidas en el plano de Ordenacién Estructural y las
fichas correspondientes.

2. En las areas sobre las que se desarrollen Planes Es-
peciales de Reforma Interior podran aplicarse las ordenanzas
de edificacion y uso del Suelo Urbano Consolidado correspon-
dientes a las distintas zonas de ordenanza del Plan General o
bien incorporar ordenanzas particulares diferentes de las es-
tablecidas para el Suelo Urbano Consolidado, cumpliéndose
en cualquier caso las Normas Basicas de los Usos y garan-
tizandose que con la aplicacién de dichas ordenanzas no se
superan los parametros maximos de edificabilidad y densidad
establecidos para la zona con caracter estructural.

ORDENACION PORMENORIZADA

Articulo 11.1.10. Facultades y derechos de los propieta-
rios de Suelo Urbano Consolidado.

1. Los propietarios de terrenos incluidos en Suelo Urbano
podran ejercer las facultades relativas al uso del suelo y a su
edificacion con arreglo al contenido normal de su derecho de
propiedad, establecido en funcién de las determinaciones es-
tablecidas en el Plan y de las particulares que éste asigne a
la zona en que esté situada la finca correspondiente, sin per-
juicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas

que le afecten con arreglo a las disposiciones de la normativa
aplicable.

2. En ejercicio de tales facultades, los propietarios de te-
rrenos en Suelo Urbano tendran derecho al aprovechamiento
urbanistico que las Normas asignen a tales terrenos segun el
area de ordenacion en que se encuentren situados.

Tal derecho estara sujeto al previo y efectivo cumpli-
miento de las preceptivas obligaciones dentro de los ambitos
de actuacién en que se incluyan los terrenos.

También, en el ejercicio de tales facultades, los propie-
tarios de Suelo Urbano tendran derecho al mantenimiento de
las edificaciones y usos existentes en sus parcelas sin menos-
cabo, en todo caso, de los deberes y limitaciones a que con
caracter general queda afecto tal derecho, al cual pertenece el
contenido normal de las respectivas propiedades.

3. Los propietarios de Suelo Urbano en cuyos terrenos no
puedan materializarse aprovechamientos lucrativos por deter-
minacion de las presentes Normas o de sus instrumentos de
desarrollo, seran compensados con el valor real que en fun-
cion del aprovechamiento fijado para el ambito de actuacion o
area de edificabilidad tipo en que aquélla se encuentre.

4. En todo caso los propietarios de suelo tendran dere-
cho al equitativo reparto de los beneficios y cargas del pla-
neamiento, mediante los procedimientos de distribucion que
la Ley y, en su virtud, las presentes Normas establecen.

Articulo 11.1.11. Ejercicio de la facultad de edificar.

En Suelo Urbano se podra edificar cuando los terrenos
adquieran la condicion de solar o cuando se asegure simulta-
neamente la ejecucion de la urbanizacion y la edificacion.

Sin embargo, podran autorizarse construcciones desti-
nadas a fines industriales en las zonas permitidas, cuando la
seguridad, salubridad y ausencia de contaminacion quedaren
suficientemente atendidas y el propietario asumiera las obli-
gaciones establecidas en el articulo 46.2 del Reglamento de
Gestion.

Para autorizarse en Suelo Urbano la edificacién de terre-
nos que no tengan la condicion de solar y no se incluyan en po-
ligonos o unidades de actuacion, sera preciso el cumplimiento
de lo establecido en el articulo 40 del citado Reglamento.

Los propietarios de terrenos incluidos en poligonos o uni-
dades de ejecuciéon podran, asi mismo, solicitar licencia de
edificacion antes de que adquiera la condicién de solar, siem-
pre que concurran los requisitos expresados en el articulo 41
del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 11.1.12. Contenido del deber de urbanizacion.

Se ha de costear y ejecutar la urbanizacion segun esta-
blecen los articulos 58 y siguientes del RGU. El importe de las
obras de urbanizacion que corre a cargo de los propietarios,
comprendera los siguientes conceptos entre otros:

a) Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de expla-
nacion, afirmado y pavimentacion de calzadas; construccion
y encintado de aceras y canalizaciones que deban construirse
en el subsuelo de la via publica para a servicios.

b) Obras de saneamiento, que comprenden colectores
generales y parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para
aguas pluviales y estaciones depuradoras en la medida que
corresponda a la unidad de ejecucién o poligono.

c) Suministro de agua, en el que se incluiran las obras de
captacion cuando fueran necesarias, distribucion domiciliaria
de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

d) Suministro de energia eléctrica, incluidas la conduc-
cion, la distribucion y el alumbrado publico.

e) Jardineria y arbolado en parques, jardines y vias publicas.

4. Solicitar licencia de edificacion, previo el cumplimiento
de los deberes urbanisticos correspondientes, en los plazos
establecidos.
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5. Conservacion de la urbanizacion segun establecen los
articulos 67 y siguientes del RGU.

6. Edificar los solares en los plazos que establezca la li-
cencia.

CAPITULO 11.2
Normas especificas para cada calificacion

A continuacion se detallan las ordenanzas de cada una de
las calificaciones incluidas en Suelo Urbano, determinando las
condiciones para su edificacion y estableciendo pormenoriza-
damente los usos permitidos.

Seccion 1.2
Calificacion residencial Manzana Cerrada (MC)

Articulo 11.2.1. Ambito de aplicacion.

Comprende las superficies de Suelo Urbano correspon-
dientes a este area asi calificadas en el correspondiente plano
de Ordenacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona inte-
grada por las areas identificadas en el Plano 04. Ordenacion de
los Nucleos Urbanos. Ordenacion Completa con las letras MC.

Articulo 11.2.2. Condiciones de parcela minima.

1. Se establece la parcela minima como aquella que re-
Una las siguientes condiciones:

- Superficie minima: 80 m2.

- Lindero frontal minimo: 6 m lineales.

2. Sin perjuicio de lo anterior, y de lo establecido en las
Normas Generales de Edificacion. Condiciones de Parcela,
seran edificables todas aquellas parcelas existentes en el mo-
mento de la aprobacion del presente Plan General.

Articulo 11.2.3. Posicién de la edificacion en la parcela.

Deberd adosarse a las alineaciones obligatorias fijadas
por los planos correspondientes en este Plan y las que fijen el
planeamiento de desarrollo, asi como a los linderos laterales
en todos los casos.

Articulo 11.2.4. Altura y numero de plantas.

Las edificaciones tendran la altura maxima que se indica
graficamente en el Plano 04. Ordenacion de los Nucleos Ur-
banos. Ordenaciéon Completa, con las restricciones métricas
fijadas en las normas generales del presente Plan.

En ausencia de dicha determinacion grafica, la altura
maxima genérica para esta calificacion es de 4 plantas.

Articulo 11.2.5. Retranqueos.

1. No obstante la obligacién de alinearse a vial, por mo-
tivos de composicién estética de la fachada y sin que ello de
lugar en ninglin caso a aumento de altura en la edificacion se
permitiran los retranqueos en los siguientes casos:

a) En la planta baja del edificio, siempre que el retranqueo
se produzca al tratar el bajo como soportal, quedando los pi-
lares en la alineacion del vial y el paramento retranqueado si-
tuado a una distancia de aquella igual o superior a tres (3)
metros y, en todo caso, en tramos de fachadas de longitud
igual o superior a veinticinco (25) metros.

b) La ultima planta contenida dentro de la altura regula-
dora maxima podra retranquearse libremente. Se permite la
formacion de pérgolas, barandas, belvederes o similares, siem-
pre que la medianeria vista tenga tratamiento de fachada.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior
sera obligatorio el retranqueo cuando el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas
fije la linea de edificacion.

Articulo 11.2.6. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacion maxima por plantas sera:

1. Para usos residenciales.

- Para la Planta Baja, el 100% en parcelas de hasta
300 m2. Para parcelas mayores, la superficie ocupada sera
la resultante de calcular el 100% para los primeros 300 m?2
y el 85% para los restantes, siempre que en ese exceso So-
bre los 300 m?, sea posible la ubicacion de un patio segun lo
establecido en las Normas Generales de Edificacion y demas
Normativa Técnica.

- En el resto de las plantas la ocupacion maxima sera del
90%, siendo en los aticos la resultante de los parametros de
retranqueo obligatorio.

- En el caso de aquellas parcelas con alineacion con dos
0 mas calles, se permitira ocupar el 100% en todas las plantas
para los primeros 300 m?, y el 90% para los restantes, siendo
su edificabilidad la resultante de dicha ocupacion.

Nota: La condicién de parcela con alineacion a 2 o mas
calles se entendera, en los casos de segregacion de un par-
cela original mayor, Unicamente a la parcela o parcelas que de
las resultantes cumplan las condiciones anteriormente descri-
tas de parcela con alineacion a 2 o mas calles.

2. Para otros usos compatibles.

- En los casos en los que se desarrollen otros usos com-
patibles con el residencial con distintas necesidades de venti-
lacion tales como terciario, la ocupacion maxima de la Planta
Baja podra ser del 100% de la parcela.

Articulo 11.2.7. Ocupacion bajo rasante.

Se permite en el 100% de la parcela, en las siguientes
condiciones:

Semisotanos. Se permiten, en las condiciones fijadas en
las Normas Generales de Edificacion, y no computaran a efec-
tos de edificabilidad ni como una planta mas siempre que el
techo de estos no se encuentre a mas de 1,30 m sobre la
rasante oficial.

Sotanos. Se permiten, en las condiciones fijadas en las
Normas Generales de Edificacion, un maximo de 3 plantas.
En el caso de sobrepasar la dotacion minima de aparcamien-
tos, y en los casos en los que el Ayuntamiento de Durcal de-
termine la necesariedad de aparcamientos publicos u otras
infraestructuras, éstos tendran prioridad sobre las plazas ex-
traordinarias de caracter privado.

Con independencia de lo anterior, se podran disponer las
3 plantas con usos de sotanos privativos siempre y cuando
el Ayuntamiento de Durcal, mediante informe oportuno, vea
innecesaria la actuacion publica en dicho lugar.

Articulo 11.2.8. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima permitida sera:

a) la resultante teniendo en cuenta los parametros fijados
en el Articulo Ocupacién sobre rasante.

b) los siguientes valores maximos:

Altura 3 plantas: Edificabilidad 2,55 m2/mz2,

Altura 4 plantas: Edificabilidad 3,60 m2/m2.

Articulo 11.2.9. Aticos.

No se permiten, salvo que asi quede grafiado expresa-
mente en el rétulo de altura de la edificacién «+a» en dicha
manzana.

Articulo 11.2.10. Patios.
Se atendra a lo dispuesto en las Normas Generales. No
se permitiran patios abiertos a fachada.

Articulo 11.2.11. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Se autoriza la edificacion por encima de la altura regula-
dora para un uso exclusivo de cuarto de escaleras, ascensor e
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instalaciones siempre y cuando la edificacion maxima no sea
superior a 25 m? por cada unos de los nucleos de comunica-
cion necesarios para el desarrollo normal del edificio.

Articulo 11.2.12. Condiciones de estética.

1. Se admitiran cuerpos volados cerrados asi como balco-
nes o voladizos abiertos, tal y como se definen en las Condi-
ciones Generales de Edificacion en su articulo 9.4.2, con la li-
mitacion de que su recorrido maximo a lo largo de la fachada,
con respecto a la longitud de ésta no sera superior al 60%.

Articulo 11.2.13. Condiciones de uso.

1. Usos permitidos.

Uso caracteristico: Residencial plurifamiliar.

Usos compatibles: Se establecen los siguientes.

1. Residencial unifamiliar. Se podra implantar vivienda
unifamiliar siempre y cuando se cumplan el resto de las deter-
minaciones de la calificacion, especialmente en lo relacionado
a alineacion continua de la fachada y alturas de la edificacion.

2. Equipamiento publico. En cualquiera de sus formas
siempre que se respeten las condiciones de edificacion y
forma de los edificios dispuestas para la calificacion Manzana
Cerrada.

3. Equipamiento privado. En las mismas condiciones que
el anterior.

4. Terciario. Se podra implantar prioritariamente en las
plantas bajas, y/o en el resto de plantas siempre y cuando se
cumplan las condiciones de edificacion y forma de los edificios
dispuestas para la calificaciéon Manzana Cerrada.

5. Discrecionalmente, se permitiran aquellas actividades
industriales correspondientes a la 1.> y 2.7 categorias, defini-
das en el articulo 8.2.14 y en las condiciones que se marcan
en el mismo.

2. Usos prohibidos.
No se permiten los usos de industrias de categoria supe-
rior a la segunda.

Articulo 11.2.14. Dotacion de aparcamientos.

1. Sera necesaria la ubicacion de al menos una plaza de
garaje en el interior de parcela por cada 100 m? de techo edi-
ficados.

2. En casos justificados, sélo en aquellas zonas ya conso-
lidadas a la entrada en vigor del presente Plan, se podra eximir
total o parcialmente esta determinacion bajo las condiciones
del Articulo 9.7.1.

Articulo 11.2.15. Condiciones particulares de fuera de or-
denacion.

1. Con el objetivo de adecuar la regulacion del Plan Gene-
ral a las obras y edificaciones existentes en el nucleo urbano
consolidado, no se consideraran fuera de ordenacion aquellas
que se desarrollen en manzanas calificadas como «M» de las
Normas Subsidiarias anteriormente vigentes, y que sean con-
formes a licencia municipal, siempre y cuando no contradigan
los parametros basicos de edificabilidad, nimero de plantas
y tipologia (unifamiliar o plurifamiliar). Se exceptian de esta
regla las edificaciones declaradas expresamente como fuera
de ordenacion.

2. En edificaciones que se consideren fuera de ordena-
cion en el ambito sefalado, y salvo los casos que expresa-
mente sean definidos en este Plan General como totalmente
incompatibles con la nueva ordenacion, se entendera que,
en aplicacion del art. 34.b) de la LOUA, se consideran como
parcialmente incompatibles con la nueva ordenacion, por lo
que se podran autorizar obras de reforma y mejora de la edi-
ficacion, calbio de uso y licencias de actividad, ademas de las
propias del régimen de la edificacién fuera de ordenacion.

Seccién 2.2
Calificacion residencial Manzana entre Medianeras (MM)

Articulo 11.2.16. Ambito de aplicacion.

Comprende las superficies de Suelo Urbano correspon-
dientes a este area asi calificadas en el correspondiente plano
de Ordenacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano 04. Ordenacién
de los Nucleos Urbanos. Ordenacion Completa con las letras
MM.

Articulo 11.2.17. Condiciones de parcela minima.

1. Se establece la parcela minima como aquella que re-
una las siguientes condiciones:

- Superficie minima: 80 m2.

- Lindero frontal minimo: 7 m lineales.

2. Sin perjuicio de lo anterior, y de lo establecido en las
Normas Generales de Edificacion. Condiciones de Parcela,
seran edificables todas aquellas parcelas existentes en el mo-
mento de la aprobacion del presente Plan General.

Articulo 11.2.18. Posicién de la edificacion en la parcela.

Deberd adosarse a las alineaciones obligatorias fijadas
por los planos correspondientes en este Plan y las que fijen el
planeamiento de desarrollo, asi como a los linderos laterales
en todos los casos.

Articulo 11.2.19. Altura y numero de plantas.

Las edificaciones tendran la altura maxima que se indica
graficamente en el Plano 04. Ordenacion de los Nucleos Ur-
banos. Ordenacion Completa, con las restricciones métricas
fijadas en las normas generales del presente Plan.

En ausencia de dicha determinacion grafica, la altura
maxima genérica para esta calificacion es de 2 plantas mas
atico (2+a).

Articulo 11.2.20. Retranqueos.

1. No obstante la obligacion de alinearse a vial, por mo-
tivos de composicién estética de la fachada y sin que ello de
lugar en ninglin caso a aumento de altura en la edificacion se
permitiran los retranqueos en los siguientes casos:

a) En la planta baja del edificio, siempre que el retranqueo
se produzca al tratar el bajo como soportal, quedando los pi-
lares en la alineacién del vial y el paramento retranqueado si-
tuado a una distancia de aquella igual o superior a tres (3)
metros y, en todo caso, en tramos de fachadas de longitud
igual o superior a veinticinco (25) metros.

b) La ultima planta contenida dentro de la altura regula-
dora maxima podra retranquearse libremente. Se permite la
formacion de pérgolas, barandas, belvederes o similares, siem-
pre que la medianeria vista tenga tratamiento de fachada.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior
sera obligatorio el retranqueo cuando el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas
fije la linea de edificacion.

Articulo 11.2.21. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacién maxima por plantas sera:

1. Para usos residenciales.

- Para la Planta Baja, el 100% en parcelas de hasta
250 m2. Para parcelas mayores, la superficie ocupada sera
la resultante de calcular el 250% para los primeros 300 m?2
y el 80% para los restantes, siempre que en ese exceso So-
bre los 250 m2, sea posible la ubicacion de un patio segun lo
establecido en las Normas Generales de Edificacion y demas
Normativa Técnica.
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- En la planta primera la ocupacion maxima sera del 80 %,
siendo en los aticos la resultante de los parametros de retran-
queo obligatorio.

- En el caso de aquellas parcelas con alineacién con dos
0 mas calles, se permitira ocupar el 100% en todas las plan-
tas para los primeros 250 m?, y el 80% para los restantes,
siempre y cuando se dispongan, en caso de ser necesario, los
patios para el desarrollo de la edificacion.

2. Para otros usos compatibles.

- En los casos en los que se desarrollen otros usos com-
patibles con el residencial con distintas necesidades de venti-
lacion tales como terciario, la ocupacion maxima de la Planta
Baja podra ser del 100% de la parcela.

Articulo 11.2.22. Ocupacion bajo rasante.

Se permite en el 100% de la parcela, en las siguientes
condiciones:

Semisotanos. Se permiten, en las condiciones fijadas en
las Normas Generales de Edificacion, y no computaran a efec-
tos de edificabilidad ni como una planta mas siempre que el
techo de estos no se encuentre a mas de 1,30 m sobre la
rasante oficial.

Sétanos. Se permiten, en las condiciones fijadas en las
Normas Generales de Edificacion, un maximo de 3 plantas. En
el caso de sobrepasar la dotacion minima de aparcamientos,
y en los casos en los que el Plan determine la necesariedad
de aparcamientos publicos, éstos tendran prioridad sobre las
plazas extraordinarias de caracter privado.

Con independencia de lo anterior, se podran disponer las
3 plantas con usos de sétanos privativos siempre y cuando
el Ayuntamiento de Durcal, mediante informe oportuno, vea
innecesaria la actuacion publica en dicho lugar.

Articulo 11.2.23. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima permitida sera de 1,80 m?/m?,
no siendo computable en esta cifra la edificabilidad correspon-
diente al cuerpo de escaleras e instalaciones correspondientes
a la planta atico hasta un maximo de 25 m? por cada nticleo
de escaleras necesario para el desarrollo de la edificacion.

Nota: Esta regulacion particular de la edificabilidad de la
planta atico viene motivada, en coherencia con las determina-
ciones asimilables del resto de calificaciones, para equiparar
el tratamiento de las calificaciones entre si en relacion a las
NNSS.

Articulo 11.2.24. Aticos.

Se permiten expresamente, y asi queda grafiado expresa-
mente en el rétulo de altura de la edificacion «+a» en cada una
de las manzanas.

Articulo 11.2.25. Patios.
Se atendra a lo dispuesto en las Normas Generales. No
se permitiran patios abiertos a fachada.

Articulo 11.2.26. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Se autoriza la edificacion por encima de la altura regula-
dora para un uso exclusivo de instalaciones y otros elementos
dispuestos en las Condiciones Generales de Edificacion. Por
encima de la planta atico Unicamente se dispondran este tipo
de elementos accesorios, y no se permite expresamente ele-
var la caja de escaleras por encima del mismo.

Articulo 11.2.27. Condiciones de estética.

1. No se admitiran cuerpos volados cerrados.

2. Se admiten balcones o voladizos abiertos, tal y como
se definen en las Condiciones Generales de Edificacion en su
articulo 9.4.2, con la limitaciéon de que su recorrido maximo a
lo largo de la fachada, con respecto a la longitud de ésta no
sera superior al 60%.

Articulo 11.2.28. Condiciones de uso.

1. Usos permitidos.

Uso caracteristico: Residencial plurifamiliar.

Usos compatibles: Se establecen los siguientes.

6. Residencial unifamiliar. Se podra implantar vivienda
unifamiliar siempre y cuando se cumplan el resto de las deter-
minaciones de la calificacion, especialmente en lo relacionado
a alineacion continua de la fachada y alturas de la edificacion.

7. Equipamiento publico. En cualquiera de sus formas
siempre que se respeten las condiciones de edificacion y
forma de los edificios dispuestas para la calificacion Manzana
Cerrada.

8. Equipamiento privado. En las mismas condiciones que
el anterior.

9. Terciario. Se podra implantar prioritariamente en las
plantas bajas, y/o en el resto de plantas siempre y cuando se
cumplan las condiciones de edificacion y forma de los edificios
dispuestas para la calificacién Manzana Cerrada.

10. Discrecionalmente, se permitiran aquellas actividades
industriales correspondientes a la 1.2 y 2.7 categorias, defini-
das en el articulo 8.2.14 y en las condiciones que se marcan
en el mismo.

2. Usos prohibidos.
No se permiten los usos de industrias de categoria supe-
rior a la segunda.

Articulo 11.2.29. Dotacion de aparcamientos.

3. Sera necesaria la ubicacion de al menos una plaza de
garaje en el interior de parcela por cada 100 m? de techo edi-
ficados.

4. En casos justificados, solo en aquellas zonas ya conso-
lidadas a la entrada en vigor del presente Plan, se podra eximir
total o parcialmente esta determinacion bajo las condiciones
del Articulo 9.7.1.

Articulo 11.2.30. Condiciones particulares de fuera de or-
denacion.

1. Con el objetivo de adecuar la regulacion del Plan Gene-
ral a las obras y edificaciones existentes en el nucleo urbano
consolidado, no se consideraran fuera de ordenacion aquellas
que se desarrollen en manzanas calificadas como «M» de las
Normas Subsidiarias anteriormente vigentes, y que sean con-
formes a licencia municipal, siempre y cuando no contradigan
los parametros basicos de edificabilidad, nimero de plantas
y tipologia (unifamiliar o plurifamiliar). Se exceptian de esta
regla las edificaciones declaradas expresamente como fuera
de ordenacién.

2. En edificaciones que se consideren fuera de ordena-
cion en el ambito sefalado, y salvo los casos que expresa-
mente sean definidos en este Plan General como totalmente
incompatibles con la nueva ordenacion, se entendera que,
en aplicacion del art. 34.b) de la LOUA, se consideran como
parcialmente incompatibles con la nueva ordenacion, por lo
que se podran autorizar obras de reforma y mejora de la edi-
ficacion, calbio de uso y licencias de actividad, ademas de las
propias del régimen de la edificacion fuera de ordenacion.

Seccién 3.2
Calificacion Residencial Suburbana (SU)

Articulo 11.2.31. Ambito de aplicacion.

Comprende las superficies de Suelo Urbano correspon-
dientes a este area asi calificadas en el correspondiente plano
de Ordenacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona inte-
grada por las areas identificadas en el Plano 04. Ordenacion de
los Nucleos Urbanos. Ordenacion Completa con las letras SU.
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Articulo 11.2.32. Condiciones de Parcela minima.

1. Se establece la parcela minima como aquella que re-
Una las siguientes condiciones:

- Superficie minima: 80 m?2.

- Lindero frontal minimo: 7 m lineales.

2. Sin perjuicio de lo anterior, y de lo establecido en las
Normas Generales de Edificacion. Condiciones de Parcela,
seran edificables todas aquellas parcelas existentes en el mo-
mento de la aprobacion del presente Plan General.

Articulo 11.2.33. Posicion de la edificacion en la parcela.

1. Se tendera a conformar patios de manzana, dispo-
niendo de forma preferente libre el fondo de la parcela, de
forma que se produzca una mejora de la habitabilidad me-
diante la creacion de los citados patios de manzana. Esta dis-
posicion no implicara necesariamente la mancomunidad de
los patios.

2. Debera adosarse a las alineaciones obligatorias fijadas
por los planos correspondientes en este Plan y las que fijen el
planeamiento de desarrollo, asi como a los linderos laterales.
Excepcionalmente y previo Estudio de Detalle, podra no ado-
sarse a uno de los linderos siempre y cuando se complete la
linea de fachada en planta baja hasta una altura de 3 m, y
se trate la medianera que quede descubierta, tanto estética
como constructivamente para evitar la accion de la intemperie
sobre ésta.

Articulo 11.2.34. Altura y numero de plantas.

Las edificaciones tendran la altura maxima que se indica
en el Plano 04. Ordenacion de los Nucleos Urbanos. Ordena-
cion Completa, con las restricciones métricas fijadas en las
normas generales del presente Plan.

En ausencia de dicha determinacion grafica, la altura
maxima genérica para esta calificacion es de 2 plantas mas
atico (2+a).

Articulo 11.2.35. Retranqueos.

1. No obstante la obligacion de alinearse a vial, por mo-
tivos de composicién estética de la fachada y sin que ello de
lugar en ninguin caso a aumento de altura en la edificacion se
permitiran los retranqueos en los siguientes casos:

a) En la planta baja del edificio, siempre que el retranqueo
se produzca al tratar el bajo como soportal, quedando los pi-
lares en la alineacion del vial y el paramento retranqueado si-
tuado a una distancia de aquella igual o superior a tres (3)
metros y, en todo caso, en tramos de fachadas de longitud
igual o superior a veinticinco (25) metros.

b) Cuando el retranqueo lo sea en todo el frente de ali-
neacion de una manzana, la fachada podra retranquearse en
todas sus plantas un méaximo de cinco (5) metros y minimo de
dos (2) metros desde la alineacion del vial, debiendo respetar
el mismo retranque todas las edificaciones de esa manzana, y
sin dejar medianeras vistas en los extremos.

c) La ultima planta contenida dentro de la altura regula-
dora maxima podra retranquearse libremente. Se permite la
formacion de pérgolas, barandas, belvederes o similares, siem-
pre que la medianeria vista tenga tratamiento de fachada.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior
sera obligatorio el retranqueo cuando el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas
fije la linea de edificacion.

Articulo 11.2.36. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacién maxima por plantas sera:

1. Para usos residenciales.

- Para la Planta Baja, el 100% en parcelas de hasta
250 m2. Para parcelas mayores, la superficie ocupada sera la
resultante de calcular el 100% para los primeros 250 m? y el
80 % para los restantes, siempre que en ese exceso sobre los

250 m?, sea posible la ubicacion de un patio segun lo estable-
cido en las Normas Generales de Edificacion.

- En el resto de las plantas la ocupacién maxima sera del
80 %, siendo en los aticos la resultante de los parametros de
retranqueo obligatorio.

- En el caso de aquellas parcelas con alineacion con dos
0 mas calles, se permitird ocupar el 100% en todas las plantas
para los primeros 250 m?, y el 80% para los restantes, siendo
su edificabilidad la resultante de dicha ocupacion.

2. Para otros usos compatibles.

- En los casos en los que se desarrollen otros usos com-
patibles con el residencial con distintas necesidades de venti-
lacion tales como terciario, la ocupacién maxima de la Planta
Baja podra ser del 100% de la parcela.

Articulo 11.2.37. Ocupacién bajo rasante.

Se permite en el 100% de la parcela, en las siguientes
condiciones:

Semisotanos. Se permiten, en las condiciones fijadas en
las Normas Generales de Edificacion, y no computaran a efec-
tos de edificabilidad ni como una planta mas siempre que el
techo de estos no se encuentre a mas de 1,30 m sobre la
rasante oficial.

Sotanos. Se permiten, en las condiciones fijadas en las
Normas Generales de Edificacion, un maximo de 1 planta con
caracter general. Motivadamente podran disponerse hasta 3
plantas en las parcelas que asi lo permita su geometria y que
estén destinadas a usos plurifamiliares.

Articulo 11.2.38. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima permitida sera de 1,60 m?/m?,
no siendo computable en esta cifra la edificabilidad correspon-
diente al cuerpo de escaleras e instalaciones correspondientes
a la planta atico hasta un maximo de 25 m2, por cada ntcleo
de escaleras necesario para el desarrollo de la edificacion.

Nota: Esta regulacion particular de la edificabilidad de la
planta atico viene motivada, en coherencia con las determina-
ciones asimilables del resto de calificaciones, para equiparar
el tratamiento de las calificaciones entre si en relacion a las
NNSS.

Articulo 11.2.39. Aticos.

Se permiten como norma general, y asi queda grafiado
expresamente en el rotulo de altura de la edificacion «+a» en
dicha manzana.

Se deberan de retranquear al menos 3 m a la linea de
fachada.

Articulo 11.2.40. Patios.
Se atendra a lo dispuesto en las Normas Generales. No
se permitiran patios abiertos a fachada.

Articulo 11.2.41. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Se autoriza la edificacion por encima de la altura regula-
dora para un uso exclusivo de instalaciones y otros elementos
dispuestos en las Condiciones Generales de Edificacion. Por
encima de la planta atico unicamente se dispondran este tipo
de elementos accesorios, y no se permite expresamente ele-
var la caja de escaleras por encima del mismo.

Articulo 11.2.42. Condiciones de estética.
Se admitirdn cuerpos volados abiertos en un recorrido
maximo del 60% de la longitud de la fachada.

Articulo 11.2.43. Condiciones de uso.

Usos permitidos.

Uso caracteristico: Residencial plurifamiliar.
Usos compatibles: Se establecen los siguientes.
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11. Residencial unifamiliar. Se podra implantar vivienda
unifamiliar siempre y cuando se cumplan el resto de las deter-
minaciones de la calificacion, especialmente en lo relacionado
a alineacion continua de la fachada y alturas de la edificacion.

12. Equipamiento publico. En cualquiera de sus formas
siempre que se respeten las condiciones de edificacion y
forma de los edificios dispuestas para la calificacion Manzana
Cerrada.

13. Equipamiento privado. En las mismas condiciones
que el anterior.

14. Terciario. Se podra implantar prioritariamente en las
plantas bajas, y en el resto de plantas siempre y cuando se
cumplan las condiciones de edificacion y forma de los edificios
dispuestas para la calificacién Manzana Cerrada.

15. discrecionalmente, se permitiran aquellas actividades
industriales correspondientes a la 1.> y 2.7 categorias, defini-
das en el 8.2.14 y en las condiciones que se marcan en el
mismo.

Usos prohibidos.

No se permiten los usos de industrias de categoria supe-
rior a la segunda.

Articulo 11.2.44. Dotacién de aparcamientos.

5.. Serd necesaria la ubicacion de al menos una plaza de
garaje en el interior de parcela cada 100 m? edificados.

6. En casos justificados, se podra eximir total o parcial-
mente esta determinacion bajo las condiciones del articu-
lo9.7.1.

Articulo 11.2.45. Condiciones particulares de fuera de or-
denacion.

1. Con el objetivo de adecuar la regulacion del Plan Gene-
ral a las obras y edificaciones existentes en el nucleo urbano
consolidado, no se consideraran fuera de ordenacion aquellas
que se desarrollen en manzanas calificadas como «M» de las
Normas Subsidiarias anteriormente vigentes, y que sean con-
formes a licencia municipal, siempre y cuando no contradigan
los parametros basicos de edificabilidad, nimero de plantas
y tipologia (unifamiliar o plurifamiliar). Se excepttan de esta
regla las edificaciones declaradas expresamente como fuera
de ordenacion.

2. En edificaciones que se consideren fuera de ordena-
cion en el ambito sefialado, y salvo los casos que expresa-
mente sean definidos en este Plan General como totalmente
incompatibles con la nueva ordenacion, se entendera que,
en aplicacion del art. 34.b) de la LOUA, se consideran como
parcialmente incompatibles con la nueva ordenacion, por lo
que se podran autorizar obras de reforma y mejora de la edi-
ficacion, calbio de uso y licencias de actividad, ademas de las
propias del régimen de la edificacion fuera de ordenacion.

Seccion 4.
Calificacion residencial unifamiliar en Hilera (UH)

Articulo 11.2.46. Ambito de aplicacion.

Comprende las superficies de Suelo Urbano correspon-
dientes a este area asi calificadas en el correspondiente plano
de Ordenacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona inte-
grada por las areas identificadas en el Plano 04. Ordenacion de
los Nucleos Urbanos. Ordenacién Completa con las letras UH.

Articulo 11.2.47. Condiciones de Parcela minima.

1. Se establece la parcela minima como aquella que re-
Una las siguientes condiciones:

- Superficie minima: 120 m?.

- Lindero frontal minimo: 6 m lineales.

2. Sin perjuicio de lo anterior, y de lo establecido en las
Normas Generales de Edificacion. Condiciones de Parcela,

seran edificables todas aquellas parcelas existentes en el mo-
mento de la aprobacion del presente Plan General.

Articulo 11.2.48. Posicion de la edificacion en la parcela.

1. La edificacion se retranqueara de la linea de fachada
una distancia minima de 3 metros, permitiéndose la aproxima-
cion a dicha linea en el caso de tratarse del cuerpo de edifi-
cacion correspondiente a la cochera una longitud no superior
a3m.

2. En casos en esquina, se entendera el retranqueo obli-
gatorio a la fachada principal, pudiendo adosarse al lindero la-
teral en caso de que no se dejen medianeras vistas, debiendo
resolverse la continuidad de la linea de fachada en la man-
zana.

Articulo 11.2.49. Altura y nimero de plantas.

Las edificaciones tendran la altura maxima que se indica
en el Plano 04. Ordenacién de los Nucleos Urbanos. Ordena-
cion Completa, con las restricciones métricas fijadas en las
normas generales del presente Plan.

En ausencia de dicha determinacion grafica, la altura
maxima genérica para esta calificacion es de 2 plantas mas
atico (2+a).

Articulo 11.2.50. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacién maxima por plantas sera:

- Para la Planta Baja, el 65%.

- En el resto de las plantas la ocupacion maxima sera del
65 %, siendo en los aticos la resultante de los parametros de
retranqueo obligatorio.

Articulo 11.2.51. Ocupacion bajo rasante.

Se permite en el 100% de la parcela, en las siguientes
condiciones:

Semisotanos. Se permiten, en las condiciones fijadas en
las Normas Generales de Edificacion, y no computaran a efec-
tos de edificabilidad ni como una planta mas siempre que el
techo de estos no se encuentre a mas de 1,30 m sobre la
rasante oficial.

Sotanos. Se permiten, en las condiciones fijadas en las
Normas Generales de Edificacion, un maximo de 1 planta.

Articulo 11.2.52. Edificabilidad maxima.
La edificabilidad maxima permitida sera de 1,30 m?/m?.

Articulo 11.2.53. Aticos.

Se permiten como norma general, y asi queda grafiado
expresamente en el rotulo de altura de la edificacion «+a» en
dicha manzana.

Se deberan de retranquear al menos 3 m a la linea de
edificacion, tanto de fachada como trasera.

Articulo 11.2.54. Patios.
Se atendra a lo dispuesto en las Normas Generales. No
se permitiran patios abiertos a fachada.

Articulo 11.2.55. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Por encima de la planta atico unicamente se dispondran
este tipo de elementos accesorios, y no se permite expresa-
mente elevar la caja de escaleras por encima del mismo.

Articulo 11.2.56. Condiciones de estética.
Se admitirdn cuerpos volados abiertos en un recorrido
maximo del 60% de la longitud de la fachada.

Articulo 11.2.57. Condiciones de uso.

Usos permitidos.

Uso caracteristico: Residencial unifamiliar.
Usos compatibles: Se establecen los siguientes.
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16. Equipamiento publico. En cualquiera de sus formas
siempre que se respeten las condiciones de edificacion y
forma de los edificios dispuestas para la calificacion Manzana
Cerrada.

17. Equipamiento privado. En las mismas condiciones
que el anterior.

18. Terciario. Se podra implantar prioritariamente en las
plantas bajas, y en el resto de plantas siempre y cuando se
cumplan las condiciones de edificacion y forma de los edificios
dispuestas para la calificacién Manzana Cerrada.

19. Discrecionalmente, se permitiran aquellas actividades
industriales correspondientes a la 1.> y 2.7 categorias, defini-
das en el 8.2.14 y en las condiciones que se marcan en el
mismo.

Usos prohibidos.

No se permiten los usos de industrias de categoria supe-
rior a la segunda.

Articulo 11.2.58. Dotacion de aparcamientos.

7. Sera necesaria la ubicacion de al menos una plaza de
garaje en el interior de parcela cada 100 m? edificados.

8. En casos justificados, se podra eximir total o parcial-
mente esta determinacion bajo las condiciones del articulo
9.7.1.

Articulo 11.2.59. Condiciones particulares de fuera de or-
denacion.

1. Con el objetivo de adecuar la regulacion del Plan Gene-
ral a las obras y edificaciones existentes en el nucleo urbano
consolidado, no se consideraran fuera de ordenacion aquellas
que se desarrollen en manzanas calificadas como «M» de las
Normas Subsidiarias anteriormente vigentes, y que sean con-
formes a licencia municipal, siempre y cuando no contradigan
los parametros basicos de edificabilidad, numero de plantas
y tipologia (unifamiliar o plurifamiliar). Se exceptuan de esta
regla las edificaciones declaradas expresamente como fuera
de ordenacion.

2. En edificaciones que se consideren fuera de ordena-
cion en el ambito sefalado, y salvo los casos que expresa-
mente sean definidos en este Plan General como totalmente
incompatibles con la nueva ordenacion, se entendera que, en
aplicacion del art. 34.b) de la LOUA, se consideran como par-
cialmente incompatibles con la nueva ordenacion, por lo que
se podran autorizar obras de reforma y mejora de la edifica-
cion, cambio de uso y licencias de actividad, ademas de las
propias del régimen de la edificacion fuera de ordenacion.

Seccion 5.2
Calificacion Residencial Unifamiliar Aislada (UA 'y UAII)

Articulo 11.2.60. Ambito de aplicacion.

Comprende las superficies de Suelo Urbano correspon-
dientes a este area asi calificadas en el correspondiente plano
de Ordenacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano 04. Ordenacion
de los Nucleos Urbanos. Ordenacion Completa con las letras
UA 'y UAIL.

En ausencia de determinacion de la subzona (UA) se aten-
dré a la disposicion del Tipo 1 (UA), exceptuando la zona pro-
veniente del Suelo urbanizable de las NNSS «Zona 8», en la
que es de aplicacion la calificacion Tipo 2 (UAIl).

Articulo 11.2.61. Condiciones de Parcela minima.

Sera aquella que tenga un frente de fachada de 14 my
una superficie:

En Unifamiliar Aislada UA tipo 1 de 300 m2.

En Unifamiliar Aislada UAIl tipo 2 de 400 m2.

Articulo 11.2.62. Posicion de la edificacion en la parcela.

Sera aislada con los retranqueos fijados, salvo en el caso
de parear edificaciones, descrito en el apartado de Retran-
queos de la presente seccion.

Articulo 11.2.63. Altura y numero de plantas.

Son las fijadas por los planos correspondientes en este
Plan.

La maxima altura permitida en planta baja, se determi-
nara segun las determinaciones de las Normas Generales de
Edificacion, en su apartado «Altura libre de pisos».

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas,
con un maximo de 7,50 m Para la determinacién de alturas en
calles con declive habra de estarse a las reglas de medicion
de alturas de las Normas Generales.

Articulo 11.2.64. Retranqueos.

La edificacion se retranqueara un minimo de 3 m de los
linderos a las parcelas contiguas y 3 m a fachada.

Podra adosarse a uno de los linderos laterales siempre
y cuando exista acuerdo protocolizado ante notario, de forma
que ambas edificaciones conformen una unidad (viviendas
pareadas). En este caso, y durante el tiempo en el cual solo
existiera una edificacion, la medianera debera ser tratada
igualmente que el paramento de fachada.

Articulo 11.2.65. Ocupacién sobre rasante.

La superficie maxima de ocupacion sera para todas las
plantas:

En Unifamiliar Aislada tipo 1 del 40%.

En Unifamiliar Aislada tipo 2 del 30%.

Articulo 11.2.66. Ocupacion bajo rasante.

Se permite en la proyeccion de la edificacion y hasta el
frente de parcela en las siguientes condiciones:

Sétanos/semisétanos. Se permiten y no computaran a
efectos de edificabilidad ni como una planta mas siempre que
el techo de estos no se encuentre sobre la rasante oficial, a
una distancia superior a 0,50 m.

Articulo 11.2.67. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima sera:

En Unifamiliar Aislada tipo 1 de 0,80 m?/m2.
En Unifamiliar Aislada tipo 2 de 0,40 m2/m2,

Articulo 11.2.68. Aticos.
No se permiten salvo que estén expresamente grafiados
COMo «+av.

Articulo 11.2.69. Patios.
Se atendra a lo dispuesto en las Normas Generales.

Articulo 11.2.70. Construcciones por encima de la altura
maxima.
No se permiten.

Articulo 11.2.71. Condiciones de estética.

Cuerpos volados cerrados.

Fuera de las alineaciones oficiales no se admiten cuerpos
volados cerrados, permitiéndose miradores en las condiciones
que se establecen en las Normas Generales, con la limitacion
de que su recorrido maximo a lo largo de la fachada, con res-
pecto a la longitud de esta no sera superior al 30 % de la
misma.

Balcones o voladizos abiertos.

Fuera de las alineaciones oficiales se admiten en las Nor-
mas Generales. La longitud total de recorrido de los balcones
a lo largo de una fachada (a la que habra que sumar la de los
miradores, en caso de existir), no podra ser superior al 65 %
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de la longitud de la fachada, con la limitacion que se establece
en cuanto a separacion de medianerias.

Articulo 11.2.72. Condiciones de uso.

Usos permitidos.

El uso predominante es el residencial, en vivienda unifa-
miliar. También seran compatibles los usos Terciarios y Dota-
cionales. Se permitiran discrecionalmente aquellas actividades
industriales correspondientes a la 1.7, 2.* y 3.% categoria, defi-
nidas en el 8.2.14 y en las condiciones que se marcan en el
mismo.

Usos prohibidos.

No se permiten los usos de categoria superior a la 3%

Articulo 11.2.73. Dotacion de aparcamientos.

9. Sera necesaria la ubicacion de al menos una plaza de
garaje en el interior de parcela cada 120 m? edificados, o al
menos una por vivienda.

10. En casos justificados, se podra eximir total o par-
cialmente esta determinacion bajo las condiciones del articu-
lo 9.7.1.

Seccion 6.°
Calificacion Terciario (T)

Articulo 11.2.74. Ambito de aplicacion.

Comprende las superficies de Suelo Urbano correspon-
dientes a este area asi calificadas en el correspondiente plano
de Ordenacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona inte-
grada por las areas identificadas en el Plano 04. Ordenacion de
los Nucleos Urbanos. Ordenacion Completa con las letras T.

Articulo 11.2.75. Condiciones de parcela minima.

1. Se establece la parcela minima como aquella que re-
Una las siguientes condiciones:

- Superficie minima: 150 m?.

- Lindero frontal minimo: 8 m lineales.

2. Sin perjuicio de lo anterior, y de lo establecido en las
Normas Generales de Edificacion. Condiciones de Parcela,
seran edificables todas aquellas parcelas existentes en el mo-
mento de la aprobacion del presente Plan General.

Articulo 11.2.76. Posicion de la edificacion en la parcela.

Se atendra a los retranqueos fijados, salvo en caso de
parear edificaciones, descrito en el de Retranqueos de la pre-
sente seccion.

Articulo 11.2.77. Altura y nimero de plantas.

Son las fijadas por los planos correspondientes en este Plan.

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas, o
la que determinen el planeamiento de desarrollo. Para la de-
terminacion de alturas en calles con declive habra de estarse
a las reglas de medicion de alturas de las Normas Generales.

La maxima altura permitida en cada planta se determi-
nara segun las determinaciones de las Normas Generales de
Edificacion, articulo 9.2.2.

Articulo 11.2.78. Retranqueos.
La edificacién se retranqueara un minimo de 3 m a fa-
chada.

Articulo 11.2.79. Ocupacion sobre rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como
maximo el setenta y cinco (75%) por ciento de la superficie de
la parcela neta.

2. La superficie ocupable calculada segun la regla an-
terior podra disponerse libremente, en coherencia con lo es-

tablecido anteriormente sobre separacion a linderos y entre
edificaciones.

Articulo 11.2.80. Ocupacion bajo rasante.

Se permite en el 100% de la parcela en las siguientes con-
diciones:

Sotanos/semisotanos. Se permiten y no computaran a
efectos de edificabilidad ni como una planta mas siempre que
el techo de estos no se encuentre sobre la rasante oficial, a
una distancia superior a 0,50 m.

Articulo 11.2.81. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima sera:

En parcelas de Suelo Urbano consolidad existentes a la
entrada en vigor del presente Plan: de 1,50 m2/m2.

En el resto de suelo, el planeamiento de desarrollo deter-
minara las condiciones en funcién de la ordenacion.

Articulo 11.2.82. Aticos.
No se permiten salvo que estén expresamente grafiados
Como «+a».

Articulo 11.2.83. Patios.
Se atendra a lo dispuesto en las Normas Generales.

Articulo 11.2.84. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Se autoriza la edificacion por encima de la altura regula-
dora para un uso exclusivo de cuarto de escaleras, ascensor e
instalaciones siempre y cuando la edificacion maxima no sea
superior a 25 m?.

Articulo 11.2.85. Condiciones de estética.

Cuerpos volados cerrados.

Fuera de las alineaciones oficiales no se admiten cuerpos
volados cerrados, permitiéndose miradores en las condiciones
que se establecen en las Normas Generales, con la limitacion
de que su recorrido maximo a lo largo de la fachada, con
respecto a la longitud de esta no sera superior al 30% de la
misma.

Balcones o voladizos abiertos.

Fuera de las alineaciones oficiales se admiten en las Nor-
mas Generales. La longitud total de recorrido de los balcones
a lo largo de una fachada (a la que habra que sumar la de los
miradores, en caso de existir), no podra ser superior al 65 %
de la longitud de la fachada, con la limitacion que se establece
en cuanto a separacion de medianerias.

Articulo 11.2.86. Condiciones de uso.

Usos permitidos.

El uso predominante es el terciario en todas sus formas.
Se permitiran discrecionalmente aquellas actividades indus-
triales correspondientes a la 1.7, 2.7 y 3.% categoria, definidas
en el 8.2.14 y en las condiciones que se marcan en el mismo.
También se permitiran los usos dotacionales.

Usos prohibidos.

No se permiten los usos de categoria superior a la 3.7

Seccion 7.2
Calificacion Industrial (1)

Articulo 11.2.87. Ambito de aplicacion.

Comprende las superficies de Suelo Urbano asi califi-
cadas en el correspondiente plano de ordenacién completa
(Plano 04).

Articulo 11.2.88. Condiciones de Parcela minima.

Se establece como parcela minima indivisible aquella
que tenga una superficie de 250 m2 y un frente minimo de
fachada de 12 m.
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Articulo 11.2.89. Posicion de la edificacion en la parcela.

Sera retranqueada 4 m de la linea de fachada. Mediante
un Estudio de Detalle que lo justifique, podra adosarse al lin-
dero frontal en hasta un 50% de la longitud de fachada. Tam-
bién debera retranquearse 3 m de los linderos laterales.

Estas condiciones de posicion no seran de aplicacion en
las edificaciones existentes a la entrada en vigor del presente
Plan y que estuvieran legalmente edificadas respecto al ante-
rior planeamiento.

Articulo 11.2.90. Altura y numero de plantas.

Se establece una altura maxima de 2 plantas, con el cri-
terio de altura que determinan las normas generales en su ar-
ticulo 9.9.2. Motivadamente, cuando las actividades a desarro-
llar necesiten de una mayor altura ésta podra ser concedida
mediante la tramitacion y justificacion con un Estudio de Deta-
lle, sin que esto genere aumento de edificabilidad y vinculado
al mantenimiento de la actividad en cuestion.

Articulo 11.2.91. Ocupacion sobre rasante.

Sera del 80% como maximo. Estas condiciones de ocu-
pacion no seran de aplicacion en las edificaciones existentes
a la entrada en vigor del presente Plan y que estuvieran legal-
mente edificadas respecto al anterior planeamiento.

Articulo 11.2.92. Ocupacién bajo rasante.

Se permite en el 100% de la parcela en las siguientes con-
diciones:

Sétanos/semisotanos. Se permiten y no computaran a
efectos de edificabilidad ni como una planta mas siempre que
el techo de estos no se encuentre sobre la rasante oficial, a
una distancia superior a 0,80 m.

Articulo 11.2.93. Edificabilidad méaxima.
El maximo edificable sera de 1,30 m2/m2.

Articulo 11.2.94. Aticos.
No se permiten.

Articulo 11.2.95. Construcciones por encima de la altura
maxima.
No se permiten.

Articulo 11.2.96. Condiciones de uso.

Usos permitidos.

El uso predominante es el industrial, permitiéndose todas
aquellas actividades de almacenaje, conservacion, exposicion,
etc., y la edificacion residencial para el caso de vivienda desti-
nada al personal encargado de la vigilancia del complejo o de
la conservacion de las diferentes industrias, asi como aquellos
edificios representativos de las mismas. La edificacion resi-
dencial para el caso de personal de vigilancia podra instalarse
de forma complementaria a la instalacion industrial, siempre y
cuando éste tenga cubierto su programa de necesidades espa-
ciales, sea declarada estrictamente necesaria previo informe
municipal, y hasta un maximo de 150 m? construidos.

Usos prohibidos.

No se permiten los usos de industrias definidas como de
5.2 categoria en el articulo 8.2.14, y en general como no com-
patibles con el medio urbano, considerandose como tales las
que cumplan los siguientes requisitos:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de
gases nocivos o vapores con olor desagradable, humos o par-
ticulas en proporciones que produzcan molestias.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que pro-
duzcan molestias.

c) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pu-
diera producir solamente por chimenea de caracteristicas ade-
cuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibra-
ciones, si las hubiere, no sean percibidas desde el exterior.

e) Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos
admisibles.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Seccién 8.2
Calificacion Equipamiento Comunitario (E)

Articulo 11.2.97. Ambito de aplicacion.
Comprende las superficies de Suelo Urbano asi califica-
das en el correspondiente plano de ordenacion.

Articulo 11.2.98. Condiciones de Parcela minima.
Seran las parcelas que en su caso deriven de la gestion y
desarrollo del planeamiento.

Articulo 11.2.99. Posicion de la edificacion en la parcela.

Se adecuaran a la tipologia imperante en su entorno, o a
la que justificadamente sea necesaria para el correcto desa-
rrollo del uso al que se destina.

Articulo 11.2.100. Altura y nimero de plantas.
Se adecuaran a la tipologia imperante en su entorno.

Articulo 11.2.101. Ocupacién sobre rasante.
Ocupacién maxima en planta.
Se adecuaran a la tipologia imperante en su entorno.

Articulo 11.2.102. Ocupacion bajo rasante.

Semisotanos/sotanos.

Se permiten y no computaran a efectos de edificabilidad
como una planta mas siempre que el techo de estos no se
encuentre a mas de 1.30 m. sobre la rasante oficial.

Articulo 11.2.103. Edificabilidad maxima.

Edificabilidad.

Se adecuaran a la edificabilidad imperante en su entorno,
con una limitacion de 2 m?/m? para el equipamiento privado y
de 0,5 m?/m? para los equipamientos deportivos.

Articulo 11.2.104. Condiciones de estética.
Cuerpos volados cerrados, balcones y voladizos abiertos.
La composicion sera libre para todos estos aspectos.

Articulo 11.2.105. Condiciones de uso.

Usos permitidos.

Los usos permitidos en esta area seran los propios de las
actividades que se desarrollan en la actualidad, permitiéndose
la edificacion de una vivienda para el portero o guarda.

Usos prohibidos.

No se permiten los usos de industrias en ninguna de sus
categorias ni los residenciales, a excepcion de lo indicado en
el apartado anterior.

Articulo 11.2.106. Tipologia de la edificacion.

Se adecuaran a la tipologia imperante en su entorno, o a
la que justificadamente sea necesaria para el correcto desa-
rrollo del uso al que se destina.

Seccién 9.2
Calificacion Espacios Libres (EL)

Articulo 11.2.107. Espacios libres.

1. Parques Urbanos.

Corresponde al uso de espacios libres ajardinados y/o fo-
restados con incidencia importante en la estructura general
urbana, y que afectan a las condiciones generales de calidad
ambiental y salubridad de la ciudad, que se destinan basica,
aunque no exclusivamente, al ocio y reposo de la poblacion.
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Para el caso de uso pormenorizado de parque, se ad-
mitiran sobre dicho suelo usos de equipamiento comunitario
deportivos o de servicios de interés publico y social, en instala-
ciones cubiertas o descubiertas, o usos terciarios comerciales
de apoyo, en régimen de concesion administrativa, con las si-
guientes condiciones:

Solo podra edificarse en parcelas de Espacios Libres Ma-
yores de 1.000 m2,

Ocupacion maxima del dos por ciento (2%) de la superfi-
cie total del parque, con un maximo de veinticinco (25) m?.

Las edificaciones no podran superar una (1) planta de al-
tura, cuatro (4) metros desde la rasante del terreno.

No se permite la edificacion bajo rasante.

Las edificaciones se retranquearan un minimo de seis (6)
metros a todos los linderos de la parcela.

2. Plazas, Jardines y Zonas verdes.

Comprende la dotacion de terrenos con uso de espacios
libres enclavados en areas de usos globales residenciales,
industriales, terciarios, institucionales y/o de equipamientos
comunitarios, destinados al disfrute de la poblacion con un
alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario
urbano.

Se admitiran sobre dicho suelo usos de equipamiento co-
munitario deportivos o de servicios de interés publico y social,
en instalaciones cubiertas o descubiertas, o usos terciarios co-
merciales de apoyo, en régimen de concesion administrativa,
con las siguientes condiciones:

Solo podra edificarse en parcelas de Espacios Libres Ma-
yores de 200 m?.

Ocupacion maxima del dos por ciento (2%) de la superfi-
cie total del parque, con un maximo de cinco (5) m2.

Las edificaciones no podran superar una (1) planta de al-
tura, cuatro (4) metros desde la rasante del terreno, y deberan
ser de caracter desmontable.

No se permite la edificacion bajo rasante.

Las edificaciones se retranquearan un minimo de tres (3)
metros a todos los linderos de la parcela.

Se incluyen, asimismo, las denominadas Bandas de Pro-
teccion Ambiental sefialadas en planes de usos como uso por-
menorizado de espacios libres. Estas bandas se trataran con
arbolado de gran porte y densidad, con el objeto de “aislar”
los nucleos urbanos del medio rural en el que se ubican.

3. Ordenacion de los espacios libres.

En todo caso, los espacios libres que se identifican en la
documentacion grafica del presente PGOU, se adecuaran para
estancia de las personas, mediante la plantacion de arbolado
que asegure zonas suficientes de sombra, y la disposicion de
mobiliario urbano cuyo disefio se adecuara a la funcién urbana
que deba cumplir.

Los Proyectos para desarrollo de espacios libres definiran
las obras de jardineria, acondicionamiento arbustivo ornamen-
tal y arbolado, asi como las edificaciones auxiliares y redes de
infraestructura al servicio de la zona considerada, en concor-
dancia con la ordenanza municipal vigente.

Acceso a la edificacion desde los Parques y Jardines.

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a
los edificios siempre que para ello cuenten con una franja pa-
vimentada adyacente con una anchura minima de 3 metros
que posibilite el acceso de personas y vehiculos de servicio y
emergencia.

Seccion 10.?
Cuadro comparativo de calificaciones

Articulo 11.2.108. Cuadro Comparativo de Calificaciones.
Se adjunta un cuadro comparativo de las distintas califi-
caciones.
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