SUMARIO

(Continuacion del fasciculo 1 de 3)

5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Anuncio de 4 de febrero de 2009, de la Delega-
cion Provincial de Cordoba, de Certificacion del
Acuerdo y Normas Urbanisticas del Plan General
de Ordenacion Urbanistica en el municipio de
Cabra (Expediente P-43/08), de aprobar definiti-
vamente de manera parcial con suspensiones, por
la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Cérdoba, en sesion celebrada el
dia 29 de octubre de 2008.

PAGINA

114

Numero formado por tres fasciculos

Jueves, 19 de marzo de 2009 Ao XXXI

Numero 54 (2 de 3)

Edita: Servicio de Publicaciones y BOJA
CONSEJERIA DE LA PRESIDENCIA

Secretaria General Técnica. /o
Direccion: Apartado Oficial Sucursal nam. 11. Bellavista. A
41014 SEVILLA

Talleres: Servicio de Publicaciones y BOJA

Teléfono: 95 503 48 00*

Fax: 95 503 48 05

Depésito Legal: SE 410 - 1979
ISSN: 0212 - 5803

Formato: UNE A4




Pagina nim. 114

BOJA nim. 54

Sevilla, 19 de marzo 2009

5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERiA'DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

ANUNCIO de 4 de febrero de 2009, de la Dele-
gacion Provincial de Cdrdoba, de Certificacion del
Acuerdo y Normas Urbanisticas del Plan General de Or-
denacion Urbanistica en el municipio de Cabra (Expe-
diente P-43/08), de aprobar definitivamente de manera
parcial con suspensiones, por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cdrdoba, en
sesion celebrada el dia 29 de octubre de 2008.

EXPEDIENTE DE PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA EN EL MUNICIPIO DE CABRA

PUBLICACION DE CERTIFICACION DEL ACUERDO

Certificacion, emitida en los términos previstos en el art.
27.5 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, del acuerdo adoptado por la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cor-
doba en sesion celebrada el dia 29 de octubre de 2008, en
relacion con el siguiente expediente:

P-43/08.

Formulado y tramitado por el Ayuntamiento de Cabra,
para la solicitud de la aprobacion definitiva del Plan General
de Ordenacion Urbanistica de dicho municipio, en virtud de lo
dispuesto en el articulo 31.2.B.a de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en ade-
lante LOUA).

ANTECEDENTES DE HECHO

1. Con fecha 25 de abril de 2008, tiene entrada en esta
Delegacion Provincial expediente administrativo de tramitacion
y tres ejemplares del documento técnico del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Cabra, para su aprobacion defini-
tiva por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Cordoba (en adelante CPOT y U).

Una vez tuvo entrada el expediente en la Delegacion Pro-
vincial se requirio del Ayuntamiento lo completase con diversa
documentacion, lo que fue cumplimentado con fechas 18 de
julio y 6 de octubre de octubre de 2008.

2. De la documentacion remitida se desprende que el
procedimiento para la aprobacion del presente instrumento de
ordenacion urbanistica tiene su origen en la elaboracion del
Documento de Avance a dicho Plan General, que fue some-
tido a informacion publica tras su aprobacion por el Pleno del
Ayuntamiento en sesion celebrada con fecha 25 de julio de
2005, mediante publicacién de anuncio en el BOP nim. 145,
de 22 de agosto de 2005, en el diario Cérdoba de 2 de sep-
tiembre de 2005 y en el tablon de anuncios del Ayuntamiento.
Este periodo finaliza con la presentaciéon de 163 sugerencias,
siendo informadas por el redactor del Plan General. Fuera de
este plazo se presentaron 11 sugerencias mas.

Con fecha 5 de abril de 2006, y previo informe juridico
emitido por los servicios municipales, se procede por el Pleno
del Ayuntamiento a la aprobacion inicial del Plan General de

Ordenacion Urbanistica del municipio de Cabra, sometiéndose
a continuacién a un periodo de informacion publica de un mes,
mediante publicacion de anuncio en el BOP num. 86, de 10 de
mayo de 2006, en el diario Cérdoba de 4 de mayo de 2006 y
en el tablén de anuncios del Ayuntamiento, cumplimentandose
el tramite preceptivo de comunicacion a los municipios colin-
dantes. Dicho periodo culmina con la presentacion de 135 ale-
gaciones, una de las cuales fue presentada con anterioridad a
la aprobacion inicial por el Ayuntamiento del Plan General, y
otra de las cuales contiene 141 alegaciones. Las alegaciones
fueron informadas por el equipo redactor, acordandose por el
Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada el 30 de octubre
de 2006, aprobar el informe técnico de alegaciones.

Paralelamente, se recibe e incorpora al expediente la
Declaracién Previa de Impacto Ambiental emitida por la Dele-
gacion Provincial en Cérdoba de la Consejeria de Medio Am-
biente con fecha 20 de marzo de 2007.

Con fecha 21 de mayo de 2007, y previo informe juridico
emitido por el Secretario del Ayuntamiento, se procede por el
Pleno del Ayuntamiento a la aprobacién provisional del Plan
General de Ordenacién Urbanistica del municipio de Cabra y
se acuerda someter el documento a nueva informacion publica
y solicitar nuevos informes de organos y entidades administra-
tivas en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 32.1 3.° de
la LOUA por considerar que el documento de aprobacion pro-
visional contiene modificaciones que afectan sustancialmente
a determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural
respecto al documento que fue aprobado inicialmente. Se so-
mete a informacién publica mediante publicacién del anuncio
del acuerdo en el BOP num. 120, de 4 de julio de 2007, en
el diario Cordoba de 15 de junio de 2007 y en el tablén de
anuncios del Ayuntamiento, cumplimentandose el tramite de
informacion publica con la comunicacién a los municipios co-
lindantes.

Dicho periodo culmina con la presentacion de 86 ale-
gaciones, informadas por el equipo redactor y acordandose
por el Pleno del Ayuntamiento en sesién celebrada el 29 de
octubre de 2007 aprobar el informe técnico de alegaciones.
Con fecha 26 de noviembre de 2007, por el Pleno del Ayun-
tamiento se procede a ratificar la aprobacion provisional del
Plan General de Ordenacion Urbanistica aprobando los ajus-
tes al documento del Plan General de Ordenacién Urbanistica
como consecuencia del informe a las alegaciones aprobado.

Consta en el expediente Declaracion de Impacto Ambien-
tal favorable emitida por la Delegacién Provincial en Cérdoba
de la Consejeria de Medio Ambiente, mediante Resolucion de
14 de abril de 2008. Constan igualmente, el informe emitido
por el Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial en
Cordoba de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de
fecha 6 de octubre de 2008, el acuerdo de la Comision Provin-
cial de Patrimonio Histérico de la Consejeria de Cultura de 21
de junio de 2007; Informe de Incidencia Territorial emitido por
la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes en Cordoba, de fecha 29 de noviembre de 2006 y
de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, de fecha 25
de marzo de 2008.

3. Emitido informe por el Servicio de Urbanismo, en el
que se contiene la descripcion detallada, el analisis y valora-
cion de la documentacion, tramitacion, y determinaciones del
instrumento de ordenacion urbanistica contenido en el expe-
diente, el mismo fue objeto de propuesta de resolucion por
la Delegacion Provincial, en el sentido de aprobarlo definitiva-
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mente de manera parcial, con determinadas valoraciones y
consideraciones, y suspender dicha aprobacion, respecto de
las deficiencias sefaladas en el citado informe, que, hechas
suyas por la Comision, después se detallaran.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente instrumento de planeamiento se
corresponde con la formulacion del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Cabra, mediante la innovacion del planea-
miento general vigente en el mismo, comportando la revision
de éste, al contener una adaptacion de sus determinaciones
a la LOUA, y demas legislacion urbanistica vigente, conforme
a lo dispuesto en el articulo 37.1, en relacién con los articulos
2.2.a,3,y8a 10, de la LOUA.

Segundo. EI Ayuntamiento de Cabra es competente para
la formulacién e iniciacion del procedimiento de oficio, al con-
currir las circunstancias previstas en el articulo 31.1.A.a de la
LOUA. Resultando la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cordoba, competente para resolver
el presente expediente, de acuerdo, con lo dispuesto en el ar-
ticulo 13.2.a del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por
el que se regula las competencias de la Administracion de la
Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo, en relacion con los articulos
31.2.B.a de la LOUA, por tratarse de un municipio, que no
supera los 100.00 habitantes.

Tercero. La tramitacion del presente expediente se ajusta,
en general, a lo previsto en los articulos 32, y 39 de la LOUA,
en cuanto a procedimiento (16.2, 29.2; 32.1.1.%a; 32.1.3% y
42 32.4; y 33) e informacion publica y participacion (32.1.2.7
parrafo 1y 2; y 39.1 y 3). Habiéndose sometido al procedi-
miento de Evaluacion de Impacto Ambiental, y contando con
la consiguiente Declaracion de Impacto Ambiental favorable
de fecha 14 de abril de 2008, tal y como exige el art. 11, en
relacion con el punto 20 del Anexo, de la Ley 7/1994, de 18
de mayo, de Proteccién Ambiental. Asimismo constan en el
expediente informes favorables con observaciones, emitidos
por los Organos competentes en materia de carreteras: del
Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial de Cérdoba
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, de fecha
6 de octubre de 2008, de conformidad con lo previsto en
el art. 35 de la Ley 8/2.001 de Carreteras de Andalucia. Y
de la Comision Provincial del Patrimonio Historico, favorable
con observaciones, de fecha 21 de junio de 2007. Asimismo
consta el informe previsto en el articulo 25.4 del TR de la Ley
de Aguas, emitido con fecha en sentido favorable respecto a
la inundabilidad y desfavorable respecto al saneamiento por
al Confederacion Hidrografica del Guadalquivir; y el informe
de Incidencia Territorial emitido por esta Delegacion Provincial
con fecha 29 de noviembre de 2006.

Cuarto. La documentacion y determinaciones del pre-
sente expediente, se adecuan basicamente a lo establecido en
los articulos 19.1.a, by c, 19.2, y 16.1 y 29.1; 3; 9; 10.1.A
y B; 10.2; 16.1 y 36.2.a de la LOUA., advirtiéndose que di-
cho Instrumento contiene determinaciones que garantizan el
mantenimiento, en lo sustancial, de las tipologias edificatorias,
las edificabilidades y las densidades preexistentes en la ciudad
consolidada; la atencion de las demandas de vivienda y otros
usos de interés publico; La correspondencia y proporcionali-
dad entre los usos lucrativos y las dotaciones y los servicios
publicos previstos; La coherencia, funcionalidad y accesibili-
dad de las dotaciones y equipamientos, asi como su equili-
brada distribucion entre las distintas partes del nucleo urbano,
y sus aldeas y urbanizaciones. Propiciando la mejora de la red
de trafico, aparcamientos y el sistema de transportes, y evi-
tando los procesos innecesarios de especializacion de usos en

los nuevos desarrollos urbanisticos de la ciudad, todo ello, sin
perjuicio de las valoraciones que mas adelante se detallan.

1.° En este contexto, se efectuan, las siguientes conside-
raciones y valoraciones:

A efectos del art. 19.3 de la Ley 7/1994, de 18 de mayo,
de Proteccion Ambiental, consta en el expediente la Declara-
cion de Impacto Ambiental favorable emitida por la Delegacion
Provincial de Cordoba de la Consejeria de Medio Ambiente, asi
como los condicionamientos de la misma, los cuales conforme
al art. 20.1 de la citada Ley, deben quedar incorporadas a la
Resolucion de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Te-
rritorio.

En atencion a las observaciones contenidas en los infor-
mes emitidos por el Organo competente en materia de ca-
rreteras, los instrumentos de desarrollo que se formulen en
ejecucion de las previsiones de ordenacion urbanistica conte-
nidas en el Plan, cuando afecten a sus competencias, habran
de someterse a informe del correspondiente érgano titular de
la misma.

Debera incorporarse al expediente el informe de la Junta
Rectora del Parque Natural de las Sierras Subbéticas, sobre
las afecciones del plan al mencionado Parque.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo, o
cuando el PGOU contenga la ordenacién detallada, los pro-
yectos de urbanizacion, que se formulen en ejecucién de las
previsiones de ordenacién urbanistica contenidas en el Plan,
cuando afecten al dominio publico hidraulico y sus areas de
proteccion, habran de someterse a informe del 6rgano compe-
tente en dichas materias, a fin de garantizar el cumplimiento
de las prescripciones contenidas en la ficha de planeamiento
de cada actuacion en relacion a las conclusiones del Estudio
Hidrolégico e Hidraulico que sobre el riesgo de inundacion, se
contiene en el PGOU.

2.° Por ultimo, se valora como deficiencia sustancial a
subsanar, a efectos de lo previsto en el articulo 33.2.c de la
LOUA, la que se sefiala a continuacion:

- El modelo y soluciones de ordenacion contenidas en el
instrumento de planeamiento no aseguran, conforme a lo es-
tablecido en el articulo 9.A.a, en relacion con el articulo 3, am-
bos de la LOUA, y la Norma 45.4 del Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia, desarrollada por la DA 2.7 del Decreto
11/2008, de 22 de enero, la adecuada integracion del munici-
pio en el sistema de ciudades y sistemas territoriales dispues-
tos en el Modelo Territorial de Andalucia, contenido en aquel,
por cuanto dispone un crecimiento de suelo urbanizable, para
usos residenciales, cuya capacidad supera sobradamente el
30% de la poblacion del municipio, en una programacion in-
ferior a 8 afos, y del 40% de la superficie del suelo urbano,
conforme a los datos contenidos en el informe del Servicio
de Urbanismo de esta Delegacion Provincial que consta en el
expediente.

- Conforme a lo dispuesto en la Disposicién Adicional Se-
gunda del Decreto 11/2008, de 22 de enero, la valoracion an-
terior no afecta a los suelos de uso global industrial, salvo en
lo que queden afectados por las valoraciones que se expresan
a continuacion.

3.° Por ultimo, también se valoran como deficiencias a
subsanar, a efectos de lo previsto en el articulo 33.2.c de la
LOUA, las que se sefialan a continuacion:

En relacion con los documentos integrantes del Plan Ge-
neral de Ordenacién Urbanistica.

Se elaborara un texto refundido que integre en un solo
documento las partes del mismo que cuentan con aproba-
cion provisional, asi como las determinaciones resultantes del
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cumplimiento de la Resolucién de la CPOTU para los distintos
documentos del PGOU, cumplimentando asi el principio de
maxima simplificacion y proporcionalidad, exigido a los conte-
nidos de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica por
el articulo 8.2 la LOUA.

En relacion a la definicion de la Ordenacion estructural y
pormenorizada.

Se aprecian diversas inadecuaciones en la identificacion,
en los diferentes documentos integrantes del PGOU, de las
determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural,
conforme a la definicién de ésta efectuada en el articulo 10.1
de la LOUA. Las mismas responden al detalle siguiente:

- La identificacion de los equipamientos privados como
equipamientos pertenecientes a la ordenacion estructural en
el plano de ordenacion estructural OE.3, por cuanto no son
caracterizables como sistemas generales de uso y titularidad
publicos.

- En el articulado de las Normas Urbanisticas por cuanto
se identifica la pertenencia a la ordenacion estructural de ma-
terias propias de la ordenacion pormenorizada, contenidas en
los articulos siguientes: 1.1 a 1.5; 5.1 a 5.16, 5.31, 6.3, 6.32
a 6.39, 8.1 y 8.2. Por otra parte, no ha sido sefialado como
perteneciente a la Ordenacion Estructural el contenido del ar-
ticulo 7.3.2.

En relacion a la ordenacion del suelo urbano, urbanizable
y a los Sistemas Generales.

Las actuaciones de suelo urbanizable sectorizado, de uso
global residencial, programadas en el PGOU, resultan contra-
rias a la prevision general de programacion del crecimiento
urbano establecida en la Normas 45.4 del Plan de Ordena-
cion del Territorio de Andalucia (8 afios), en relacién al articulo
9.A.a de la LOUA; por lo que dichas actuaciones urbanisticas,
solo cabe incorporarlas al modelo urbanistico municipal para
su efectivo desarrollo, garantizando el cumplimiento de los
umbrales de crecimiento permitidos al municipio por la antes
sefialada Norma 45.4 del POTA, interpretada conforme a la
Disposicion Adicional Segunda del Decreto 11/2008, de 22 de
enero.

De conformidad con las observaciones expresadas en
el informe de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes,
debera incluirse en la planimetria de ordenacion del PGOU el
trazado de la Autovia Estepa-Jaén correspondiente al Estudio
Informativo aprobado.

La clasificacion, como suelo urbanizable, de la parte del
sector identificado como SUS-UR-5, Fuente del Rio, que afecta
a suelos de proteccion del sistema acuifero del Manantial de la
Fuente del Rio resulta inadecuada, al carecer de la necesaria
justificacion respecto del cumplimiento del articulo 9.d de la
LOUA.

En relacion a las Areas de Reforma Interior, Sectores de
suelo urbanizable sectorizado u ordenado, y suelo urbanizable
no sectorizado.

El incremento de edificabilidad y numero de viviendas ex-
perimentado por las ARI 32, 33, y 34, respecto a la UE-33 con-
figurada en el documento de aprobacion inicial, no resulta jus-
tificado ni adecuado urbanisticamente, por cuanto comporta,
ademas de una mayor extension de la edificacion plurifamiliar
con tres y cuatro plantas en ambitos de pendiente creciente,
lo que dificulta su integracién paisajistica en una area préxima
al cerro de la Atalaya, una minoracion de los estandares de
cesion de dotaciones previamente establecidos.

Las reservas de dotaciones publicas establecidas en las
correspondientes fichas de planeamiento, resultan inadecua-
das al prescribir un estandar minimo inferior al previsto en el
articulo 17.1.2.%a y 3, en relacion a la disposicién transitoria
novena, para las siguientes actuaciones urbanisticas: insufi-

ciencias en dotacién de equipamiento publico: STC SUNC R-2,
SUS R4 a R7, R9, R11, y R14, SUS UR 1, UR 2 y UR 5. lgual-
mente insuficiencias en dotacion de espacios libres: SUS R5,
R16, y R17. Por otra parte, se constata, para las areas de re-
forma interior que a continuacion se sefialan, una elevada ads-
cripcion de dotaciones publicas, que superan los estandares
minimos previstos en el articulo 17 de la LOUA para las actua-
ciones caracterizadas como sectores: PERI 1, ARI 10, 12, 13,
y 36; en este sentido, debe quedar garantizado la necesidad
justificada de la obtencion de dichas dotaciones asi como su
adecuada equidistribucion.

La identificacién como sector transitorio del sector API/PP
IND-4 no se justifica por cuanto carece de los requisitos nece-
sarios para ser considerados como tal, al no haberse apro-
bado el planeamiento general y de desarrollo necesario para
adquirir tal condicion. No obstante, como para dicho sector
ha sido tramitado una modificacion de planeamiento, que ha
alcanzado hasta la fase de aprobacion provisional, las determi-
naciones contenidas en la misma, caben sean incluidas en el
documento de subsanacion de deficiencias del PGOU que sea
aprobado en el futuro, como nuevo sector de suelo urbaniza-
ble sectorizado, adscritos al area de reparto que corresponda
en funcion de su uso global y nivel de intensidad.

La superficie bruta y la intensidad edificatoria del sector
SUS/UR-5, Fuente del Rio, consignada en las Fichas de Pla-
neamiento, que permite la ordenacién de 194 viviendas, no
se considera adecuada en atencién a la incidencia paisajistica
que el sector posee desde el nucleo urbano, sus condiciones
ambientales respecto a los recursos hidrolégicos, y las nece-
sarias infraestructuras de comunicacion con el nucleo urbano
de Cabra.

Resulta incoherente que no se declaré como prohibido el
uso global residencial para el area de suelo urbanizable no
sectorizado SUNS 06, Vistahermosa, en coherencia con su
caracterizacion basica de uso turistico, tal y como queda cons-
tancia en el documento de aprobacion inicial.

Se aprecian discrepancias e incoherencias entre las deter-
minaciones contenidas en las fichas de planeamiento para las
siguientes actuaciones:

- La desproporcionada relacién de techo construido por
vivienda protegida resultante para la el sector SUNC R2, y ARI
9:; la insuficiente proporcion de techo construido por vivienda
resultante para el SUS UR 4.

- La excepcion en la reserva de vivienda protegida al mar-
gen de los requisitos previstos en el articulo 10.1.A.b de la
LOUA, para el ARI 2.

- La ausencia de determinacion de la superficie para las
calificaciones de espacios libres o equipamientos, calificados
en el plano de Ordenacién Completa OC 4 para las ARI 19,
26, 27,y 35. Para el ARI 24, se computa MC como uso por-
menorizado, cuando en la calificacion del plano de Ordenacion
Completa de Cabra se establece CA.

- EI mantenimiento de la superficie de las ARl 23 y 24,
cuando se constatan alteraciones del ambito entre la aproba-
cion inicial y provisional del PGOU.

- El establecimiento al mismo tiempo de iniciativa privada
y sistema de actuacion por cooperacion para SUS R17.

En relacion con el Suelo No Urbanizable.

- Sobre las categorias y subcategorias:

Resulta incoherente la delimitacion del suelo no urbani-
zable de especial proteccion del Parque Natural de las Sierras
Subbeticas, y del Suelo no urbanizable de especial proteccion
de Lugares de Interés Comunitario y Zona de Especial Pro-
teccion para las Aves: Sierras Subbeticas, por cuanto ambos
comparten el mismo ambito espacial.

La identificacion de suelos adscritos a la categoria de ha-
bitat rural diseminado resulta inapropiada, por cuanto el con-
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tenido justificativo de la memoria de ordenacién no permite
evaluar la adecuacion de los referidos ambitos a lo regulado
en el articulo 46.1.gy 36.2.a.3.7 de la LOUA. Por otra parte, la
identificacion de Habitat Rural Diseminado de Gaena, requerira
el informe favorable de la Junta Rectora del Parque Natural de
las Sierras Subbeticas, a fin de garantizar su compatibilidad
con los instrumentos de ordenacion de recursos naturales, y
de uso y gestion del mismo.

Los terrenos incluidos en el ambito de yacimientos ar-
queologicos declarados BIC o considerados de especial protec-
cion por el PGOU, deberan ser incluidos en la correspondiente
categoria de suelo no urbanizable de especial proteccion, otor-
gando un régimen de usos concreto, con independencia de so-
metimiento al régimen de autorizaciones adicionales que exija
en cada caso la legislacion sectorial de aplicaciéon. En conse-
cuencia, resulta inapropiado el régimen de usos establecido
para estos suelos en el articulo 9.28, por resultar discrecional
e indeterminado.

La delimitacion de ambitos sometidos a cautela arqueolo-
gica, debe establecerse sobre la base de un centroide desde
el que establecer un perimetro de proteccion cautelar, pues
la delimitacion grafiada en el plano de ordenacién completa
del termino municipal, resulta desproporcionada e incoherente
en atencion al grado de conocimiento existente sobre dichos
elementos. La delimitacion mediante perimetros concretos
solo quedara justificada cuando el grado y método de conoci-
miento empleado permita tal delimitacion con certeza y preci-
sion. Para estos espacios debe otorgarse un régimen de usos
concreto, En consecuencia, resulta inapropiado el régimen de
usos establecido para estos suelos en el articulo 9.29, por re-
sultar discrecional e indeterminado.

~ Resulta inapropiada la identificacion zonal de sendas
«Areas de Reserva de Viario» en los planos de ordenacion es-
tructural y completa del nucleo de Cabra, por cuanto compor-
tan una calificacién precisa de uso exclusivo, en extension de
los usos urbanos dispuestos en el PGOU, contraria a la regula-
cion propia del suelo no urbanizable.

- Sobre la regulacion de los usos y edificaciones permitidas:

La regulacion del porcentaje de ocupacion de las edifica-
ciones de apoyo a la actividad agropecuaria, es inapropiada
por resultar un techo edificable excesivo, asi como la superfi-
cie construible maxima, al no quedar vinculada esta a un um-
bral minimo de parcela (art. 8.270.4ap.2c y 3cy d).

Las condiciones de implantacion de la vivienda agraria li-
gada a la explotacion agropecuaria resultan inadecuadas por
cuanto realizan el establecimiento de una parcela minima in-
suficiente para que justificar su vinculacion al uso agrario, ca-
reciendo, a su vez, de distincion superficial segun tipos de cul-
tivo, y de la exigencia adicional de condiciones para apreciar
la justificacion de la necesidad de la vivienda en la explotacion
agraria a la que sirve; igualmente no resulta admisible, el es-
tablecimiento de la parcela minima de cultivo, para justificar la
necesidad del uso de vivienda en la Zona de Huertas; Por otra
parte, las condiciones de ocupacion y superficie maxima cons-
truible resultan desproporcionadas en relacién a las parcelas
minimas de referencia (art. 8.270. 4ap.4.cy d).

Las condiciones de implantacion de alojamientos tem-
porales para empleados agrarios resultan insuficientes la
omitir la regulaciéon de parcelas minimas, programas funcio-
nales y criterios que justifiquen la implantacion del uso (art.
8.270.4ap.b).

La vivienda para guarda no constituye un uso porme-
norizado regulable en la categoria del uso industrial (art.
8.271.2ap.9).

La regulacion de usos considerados para las Actuaciones
de Interés Publico resulta incompleta al omitir la inclusion y
establecimiento de condiciones de implantacion para las insta-
laciones de produccion de eléctrica mediante fuentes de ener-
gia renovable.

Resultan inadecuadas la habilitacion general del uso de
«alojamientos rurales» sin referencias concretas a las tipologias
reguladas sectorialmente y cuyas caracteristicas tipologicas
sean compatibles con el régimen del suelo no urbanizable. A
estos efectos, las condiciones de implantacion de alojamientos
rurales, cuando dichos establecimientos se implanten en nue-
vas edificaciones con tipologia de vivienda, seran analogas a las
establecidas para la vivienda agraria (art. 8.276.1ap y 2ap.1).

Resulta contradictorio con la categoria de suelo no urba-
nizable de especial proteccion para el Entorno de la Atalaya-
el Calvario, la habilitacion de la mayor parte de los usos de
infraestructuras permitidos por el PGOU (art. 8.289.2).

La regulacion de la edificacion para el Habitat Rural Di-
seminado resulta incompleta por cuanto omiten la referencia
a las condiciones de parcelacion y dotaciéon de servicios que
aseguren la no induccion a la formacién de nuevos asenta-
mientos (parcelas minimas, condiciones de segregacion...).
Por otra parte, la habilitacion de usos residenciales y turisticos
resulta inapropiado con lo regulado en el articulo 46.1.g de la
LOUA, para este tipo de asentamientos de origen y funcion
agropecuaria (art. 8.297).

- Sobre la normativa:

La prevision de dotacion de servicios urbanisticos e
infraestructuras a edificaciones existentes omite la exigencia
prevista en el articulo 175 de la LOUA (art. 8.266.1.e y 2); el
contenido del articulo 8.267.3, resulta de aplicacion incierta,
al no quedar garantizada la coherencia del ambito de aplica-
cion con la zonificacion urbanistica contenida en el PGOU;
la excepcion de la distancia minima a nucleo urbano de una
actuacion de interés publico, resulta contradictoria, pues su
aplicacién reside en la concurrencia de unos requisitos que
se puede concretarse en todos los casos, y ademas es redun-
dante, con lo regulado en el apartado 2 del mismo articulo (
Art. 8.268.1.a); la exigencia de conexion a redes de alcantari-
llado para la evacuacion de aguas residuales es una determi-
nacion contradictoria con las condiciones que regulan las cau-
sas para evitar la formacién de nuevos asentamientos (arts.
8.270.4ap.2.1, 3f, 4f, bg, y 8.271.4ap.5 y 8.276.4ap.7); resulta
inapropiado la regulacion de la prestacion de la garantia pre-
vista en el articulo 52.4 de la LOUA, por cuanto no parece
exigible para el conjunto de las actuaciones de interés publico,
sino sélo para los usos sefalados por el PGOU (8.271.5ap,
8.275.4ap, 8.276.5ap).

En relacion con las Normas Urbanisticas.

Resultan inadecuadas, a lo dispuesto en la vigente legis-
lacion urbanistica, sectorial o administrativa, los contenidos
expresados a continuacion en lo relativo a:

La regulacion del aprovechamiento del subsuelo cuya
atribucion y consideracion urbanistica resulta contradictoria
con lo regulado en el articulo 49.3 de la LOUA (art. 4.3.3); la
prevision del cambio automatico de régimen urbanistico para
los suelos afectados por determinaciones de un plan de or-
denacion del territorio, al resultar contrario a lo previsto en el
articulo 35.3.c de la LOUA (4.17).

La omision del porcentaje maximo de los ingresos del
patrimonio municipal de suelo que pueden destinarse al obje-
tivo del articulo 75.2.d de la LOUA (art. 5.9.2.d); la limitacion
exclusiva al suelo urbanizable de la facultad municipal de es-
tablecer reservas de suelo, por resultar contrario al contenido
del art. 73.3.a de la LOUA (art. 5.11.2); la extinciéon automatica
de los efectos del establecimiento de una reserva de suelo por
la aprobacion del planeamiento que establezca la ordenacion
detallada, por carecer de fundamento urbanistico legal (art.
5.12.2); la posibilidad de descalificar viviendas protegidas so-
metidas a reservas obligatorias determinadas por el planea-
miento sin hacer referencia a los condicionantes de innovacion
establecidos en el articulo 36.2.c.2.? (art. 5.28); las medidas
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previstas ante el incumplimiento de plazos para la edificacion
de viviendas protegidas al no ajustarse a la LOUA (art. 5.29);
las previsiones de demolicion de edificios en caso de ruina,
al resultar incompletas respecto a los requisitos previstos los
articulos 155y 157 de la LOUA (arts. 5.55.1, 9.34, y 9.35).

La regulacién contenida en los articulos 7.217, 7.218,
8.298, y el anexo sobre el condicionado de la declaracion pre-
via de impacto ambiental por referirse de modo redundante
a condiciones establecidas en la Declaracion de Impacto Am-
biental; las previsiones establecidas para la sustitucion de usos
de sistemas generales, y sustitucion de usos dotacionales, por
cuanto no hacen referencia al régimen de innovacion de los
instrumentos de planeamiento establecido en el articulo 36 de
la LOUA (arts. 4.23, y 10.191); la regulacion contenida para los
yacimientos arqueoldgicos por cuanto hace referencia a una
regulacion de usos autorizables que no existe (art. 5.43.3); la
prevision de creacion de registro municipal de instrumentos de
planeamiento sin referirse al Decreto 2/2004, de 7 de enero
(art. 7.3.3).

El establecimiento de los limites de edificabilidad y den-
sidad global del articulo 17 de la LOUA para el suelo urbano
consolidado, por resultar contradictorio con los parametros
estructurales determinados para esta categoria de suelo (art.
8.3.2.c y 3.¢); la habilitacion de una planta atico por encima
de la altura maxima permitida, en las ordenanzas CA, CP, UA,
y MC, al comportar un incremento de densidad y edificabili-
dad global de la ciudad consolidada sin garantizar las medidas
compensatorias previstas en el articulo 36.1.a.1.* de la LOUA
(arts. 8.14.2 y 8.19, 8.41, 8.55, 8.68); la previsién de usos
lucrativos bajo cubierta sin computar como edificabilidad ya
otorgada por la ordenanza, para las anteriores zonas, y para
las zonas UD; UG, UP, CJ, UH (arts. 8.41, 8.54, 8.68, 8.81,
8.94, 8.107, 8.120, 8.133); la habilitaciéon del uso de vivienda
en cualquiera de las ordenanzas de uso industrial, al ser con-
tradictorio e imponer limitaciones de compatibilidad con el
uso global industrial (art. 8.176.2); El establecimiento de las
densidades y edificabilidades globales del suelo urbano con-
solidado para la delimitacion de area de reforma interior, al
ser contradictorio con lo regulado en el articulo 17 de la LOUA
(art. 8.206.1), La definicion de la ordenacion estructural del
suelo urbano no consolidado, al hacerla extensiva a las area
de reforma interior, en contra de lo dispuesto por el articulo
10.2.A.b, y la reproduccion parcial e incorrecta del contenido
de este articulo en el articulo 2.210.1 del PGOU (arts. 8.209
y 2.210.1); el establecimiento de facultades innovadoras de la
ordenacion pormenorizada del PGOU mediante la redaccion
de planeamiento de desarrollo, superando el marco habilitado
por el articulo 36.1 de la LOUA (art. 2.211.1).

Las medidas de fomento para la conservacion del patri-
monio introducidas en el PGOU, por ser mas propias de un
programa de actuacion que de normas urbanisticas de obli-
gado cumplimiento (art. 9.4); la prescripcion obligatoria de
excavaciones arqueoldgicas por el PGOU, al tratarse de una
actividad regulada en la legislacion sectorial que solo puede
ordenar el érgano competente en materia de Patrimonio his-
torico conforme a las exigencias y requisitos contenidos en la
misma (art. 9.28, y 8.29).

La prevision de licencias de obras provisionales para ha-
bilitar obras o instalaciones nuevas en los edificios fuera de
ordenacion, al superar el régimen previsto en la legislacion ur-
banistica aplicable (DT 3.2).

Se constatan como errores materiales: la superficie del
SG AA-02 en el programa de actuacion de la Memoria de Or-
denacion; la regulacion del uso de aerédromos inexistentes
en el municipio (art. 6.12.2); referencias a sistema general
y recinto ferial inexistentes en la ordenacién dispuesta por
el PGOU (arts. 6.19.1 y 6.20.1); referencia al uso ferroviario
inexistente en el municipio (art. 7.174.2.c), la denominacion de

«uso global», cuando en realidad se refiere a usos pormeno-
rizados (art. 8.230); la referencia a «proyecto de compensa-
cion», instrumento de gestion actualmente inexistente (arts.
8.220.1.d y 8.235.1.a); la relacién redundante y contradictoria
de los planos de ordenacion para los espacios libres publicos
en un plan parcial de ordenacion (8.243.by c).

En relacion al Catalogo.

La inclusion en el Catalogo como Patrimonio Arqueold-
gico de los yacimientos incluidos en el Inventario facilitado
por la Delegacion de Cultura, resulta inadecuada, para todos
aquellos de los que no se puede acreditar la existencia de res-
tos estructurales emergentes, o cuyos ambitos no hayan sido
delimitados en extension mediante excavacion arqueologica
especifica, por carecer de la definicion material necesaria para
ser catalogados.

La inclusion en el Catalogo de siete fuentes, fichas EL-7
a EL-13, resulta confusa y contradictoria por cuanto no define
con precision el caracter de tal proteccion, al omitir el espacio
libre asociado a tal estructura hidraulica, asi como la valora-
cion de sus elementos materiales formales, en el caso de que
éstos, contengan algun valor que exija proteccion.

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

Aprobar definitivamente de manera parcial el Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbanistica de Cabra, con las valoraciones y
consideraciones contenidas en el apartado 1.° del cuarto fun-
damento de derecho de la presente resolucién, suspendiendo
su aprobacion, respecto de las deficiencias sefialadas en los
apartados 2.° y 3.° del referido fundamento de derecho, con-
forme a lo dispuesto en el art. 33.2.c de la LOUAy 132.3.b
del Reglamento de Planeamiento, debiendo ser subsanadas,
aprobadas, y sometidas a informacién publica por la Corpora-
cion Municipal, y elevadas de nuevo a la Comision Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo para su aprobacion
definitiva, si procede.

Con caracter previo a la publicacion de la presente re-
solucion, se procedera a realizar el deposito e inscripcion del
instrumento de planeamiento en Registro Autondmico de Ins-
trumentos de Planeamiento de la Consejeria de Vivienda y Or-
denacion del Territorio, en la Unidad Registral de esta Delega-
cion Provincial, de conformidad con el art. 40 de LOUAy art. 8
del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los
registros administrativos de instrumentos de planeamiento,
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados,
y se crea el Registro Autonémico.

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

Contra los contenidos de la presente resolucion que ha-
yan sido objeto de aprobacion, y que ponen fin a la via ad-
ministrativa por su condicion de disposicion administrativa de
caracter general, cabe interponer recurso contencioso-admi-
nistrativo, en el plazo de dos meses contados a partir del dia
siguiente al de su notificacion, ante la correspondiente Sala de
lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia
de Andalucia, seguin se preve en el art. 14 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa
y con cumplimiento de los requisitos previstos en la misma,
asi como en el art. 24.3 del Decreto 220/2006, de 19 de di-
ciembre.

Asimismo contra los contenidos de la presente resolucion
que hayan sido objeto de suspensién, y que no ponen fin a la
via administrativa, por carecer de la condicion de disposicion
administrativa de caracter general, cabe interponer recurso de
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alzada, en el plazo de un mes desde su notificacion, ante el
titular de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, se-
gun se prevé en el art. 24.2 del Decreto 220/2006, de 19 de
diciembre, en relacion a la Disposicion Transitoria Unica del
Decreto 202/2004, de 11 de mayo, por el que se establece
la estructura organica de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes, y el articulo 115.1 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre.

Cérdoba, 29 de octubre de 2008.- V.°B.°, El Vicepresi-
dente 2.° de la Comision Provincial de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo de Cordoba, Francisco Garcia Delgado; La Se-
cretaria de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Coérdoba, Isabel Rivera Salas.
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Ordenacion estructural de los Sectores de
Suelo Urbano no Consolidado
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Seccién 3.2
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Seccién 5.2

Seccion 6.

Capitulo IV.
Seccién 1.?

Seccion 2.2
Seccion 3.

Seccion 4.

Subseccién Primera:

Subseccion Segunda:
Subseccién Tercera:

Subseccién Cuarta:

Subseccion Quinta:

Seccion 5.2

Capitulo V.
Seccién 1.2

Seccion 2.

Capitulo VI.
Seccién 1.?

Seccion 2.

Subseccién Primera:

Subseccién Segunda:

Subseccién Tercera:

Seccidén 3.

Seccion 4.

Subseccion Primera.

Subseccién Segunda.

Subseccion Tercera.

Subseccion Quarta.

Ordenanzas de edificacion y uso del suelo de
los distintos Sectores, Areas y Unidades de
Ejecucion de Suelo Urbano no Consolidado
Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio
del Suelo Urbano no Consolidado

Areas de Reforma Interior, Planeamiento de
Desarrollo y Unidades de Ejecucion en Suelo
Urbano no Consolidado

Programacion de las Actuaciones en el Suelo
Urbano no Consolidado

La Ordenacion del Suelo Urbanizable Sectorizado
Determinaciones que Configuran la Ordena-
cion del Suelo Urbanizable Sectorizado
Ordenacion Estructural de los Distintos Secto-
res del Suelo Urbanizable Sectorizado

Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio
del Suelo Urbanizable Sectorizado

Criterios de Ordenacion para el Planeamiento
de Desarrollo

Actuaciones y Desarrollo del Suelo
Urbanizable Sectorizado

Contenido de los Planes Parciales
Desarrollo y Ejecucién de los Planes
Parciales

Condiciones de Ordenacion de los
Planes Parciales

Condiciones de Edificacion, Uso y Ur-
banizacion en los Planes Parciales

Programacion de las Actuaciones en Suelo Ur-
banizable Sectorizado

La Ordenacién del Suelo Urbanizable No Sec-
torizado

Determinaciones que Configuran la Ordena-
cion del Suelo Urbanizable No Sectorizado
Condiciones para el Desarrollo de la Ordena-
cion Estructural de las Areas de Suelo Urbani-
zable No Sectorizado

La Regulacion del Suelo No Urbanizable
Determinaciones que Configuran la Ordena-
cion del Suelo No Urbanizable

Medidas para Evitar la Formacién de Nucleos
Urbanos no Previstos

Limitaciones a las Parcelaciones y
Segregaciones

Limitaciones a la Implantacion de
Infraestructuras y Servicios Urbanisti-
cos

Limitaciones a la Autorizacion de
Obras, Instalaciones, Edificaciones,
Construcciones o Usos

Determinaciones de caracter general de los
usos Yy las edificaciones

Ordenacion de las Distintas Zonas de Suelo No
Urbanizable

Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion por Legislacion Especifica
Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion por la Planificacion Terri-
torial

Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion por este Plan General
Suelo No Urbanizable de Caracter
Rural

Seccion 5.? Ordenacion del Suelo No Urbanizable de Habi-
tat Rural Diseminado

Seccién 6° Medidas correctoras de caracter ambiental con-
tenidas en la DIA para suelo no Urbanizable

TITULO IX. PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y
CULTURAL

Capitulo 1. Disposiciones Generales

Capitulo II. Normas de proteccién del Patrimonio de Cabra

Seccioén 1.2 Los Bienes de Interés Cultural

Seccién 2.2 El Patrimonio Arquitectonico

Subseccién Primera.
Subseccion Segunda.

Disposiciones preliminares
Condiciones comunes a todos los ni-
veles de proteccion

Nivel I, Proteccion Integral

Nivel I, Proteccion Arquitectonica
Nivel lll, Proteccién Ambiental
Condiciones estéticas derivadas de la
proximidad con elementos Cataloga-

Subseccion Tercera.
Subseccién Cuarta.
Subseccion Quinta.
Subseccién Sexta.

dos

Seccion 3. Proteccion de Elementos Singulares

Seccion 4.2 Los Espacios Urbanos

Seccion 5. Proteccién del Patrimonio Arqueologico

Seccion 6. Proteccion de Edificaciones en el medio rural

Seccion 7.2 Normas de Procedimiento

Capitulo 111 Normas de proteccién del espacio urbano

Seccioén 1.2 Proteccion del Paisaje Urbano

Seccidén 2.2 Limitaciones a la publicidad exterior situada en
la edificacion

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APRO-
BADO DEFINITIVAMENTE ANTES DE LA
ENTRADA EN VIGOR DEL NUEVO PLANEA-
MIENTO GENERAL

SEGUNDA. PARCELAS EN SUELO URBANO )

TERCERA. SITUACION DE FUERA DE ORDENACION

CUARTA. SITUACION DE FUERA DE ORDENANZA

TITULO I. AMBITO, VIGENCIA, INNOVACION, CONTENIDO Y
VALOR DE LOS DOCUMENTOS

Articulo 1.1. (e) Naturaleza y Ambito Territorial.

1. El objeto de este Plan General de Ordenacion Urbanis-
tica de Cabra es la revision con adaptacion a la reforma de or-
denamiento juridico urbanistico establecida por la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(en adelante LOUA) del Plan General vigente en el municipio
de Cabra, aprobado definitivamente en julio de 1998.

2. Este Plan General de Ordenacion Urbanistica esta-
blece la ordenacion urbanistica estructural para la totalidad
de su término municipal. Las presentes Normas Urbanisticas
contienen las determinaciones estructurales en los articulos
marcados con la letra. (e), y de conformidad con la legislacion
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 construccién de vivien-
das sometidas a alguin 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.
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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 glo-
bales 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 declaracion como Bienes de Interés
Cultural, sefialando los elementos o espacios urbanos que re-
quieren especial proteccion y estableciendo las determinacio-
nes adecuadas en este sentido.

h. Establece o recoge las areas del término municipal que
deben mantenerse al margen del proceso de 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 formacion
de nuevos asentamientos no previstos.

3. 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. Las presentes Normas Urbanisticas contienen las
determinaciones de caracter pormenorizado en los articulos
marcados con la letra. (p), y de conformidad con la legislacion
urbanistica vigente:

a. Sefiala 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 urbani-
zable sectorizado.

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

f. Cataloga los elementos y espacios urbanos de valor ur-
banistico, arquitectdnico, 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 1.2. (e) Vigencia del Plan General.

Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el limite temporal
minimo a que se refiere el conjunto de las previsiones del Plan
General es de doce (12) 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 1.3. (e) Innovaciones 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 dotacion urbanistica
exigieren una mayor superficie de suelo destinado a equipa-
mientos publicos pertenecientes a sistemas generales, sea
por la propia evolucion demografica, sea como consecuencia
de la entrada en vigor de disposiciones de rango suficiente que
asi lo determinen.

c¢. Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipote-
sis del Plan en cuanto a las magnitudes basicas de poblacién,
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 Corporacién 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.



Sevilla, 19 de marzo 2009

BOJA num. 54

Pagina nim. 123

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

g. La aprobacién, 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 formulacién o modificacion de Pla-
nes Especiales de Proteccidn.

Articulo 1.4. (e) Documentacion del Plan General: Conte-
nido y Valor Relativo de sus Elementos.

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 General del Plan, con sus documentos
anexos, sefiala los objetivos generales de la ordenacion y ex-
presa y justifica los criterios que han conducido a la adopcion
de las distintas determinaciones. Por ello, es el instrumento
basico para la interpretacion del Plan en su conjunto y opera
supletoriamente para resolver los conflictos entre otros docu-
mentos o entre distintas determinaciones, si resultaren insufi-
cientes para ello las disposiciones de las presentes Normas.
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
el mismo. Sus contenidos estan diferenciados segun al tipo de
ordenacion, estructural o pormenorizada, a que se refieran.

c. El plano de Ordenacion Estructural del Término Munici-
pal, a escala 1:20.000, expresa el modelo resultante de la or-
denacion establecida y la estructura general del territorio. Este
plano contiene la clasificacion del suelo del término municipal,
los sistemas generales de la ordenacién, zonas de suelo no
urbanizable especialmente protegido y los Nucleos de Habitat
Rural diseminado considerados por el Plan. Su contenido tiene
integramente caracter de ordenacion estructural.

d. El plano de Ordenacion Estructural del Nucleo Urbano,
a escala 1:4.000, expresa la ordenacién estructural del nucleo
urbano. Su contenido, complementa y perfecciona por motivos
de escala de representacion el plano de Ordenacién Completa
del Término Municipal. Este plano contiene la clasificacion del
suelo, los sistemas generales urbanos, las areas de definicion
de usos, edificabilidades y densidades globales para el suelo

urbano consolidado y, en su caso, sectores de suelo urbano
no consolidado y el suelo urbanizable sectorizado, la sectori-
zacion del suelo urbanizable, la delimitacion de las areas de
reparto del suelo urbanizable ordenado y del suelo urbaniza-
ble sectorizado, las areas de definicion de usos incompatibles
en el suelo urbanizable no sectorizado y la delimitacion de los
ambitos de proteccién y el sefialamiento de los elementos y
espacios urbanos de interés histdrico, cultural, arquitectonico
0 arqueologico de caracter estructural. Su contenido tiene in-
tegramente caracter de ordenacion estructural.

e. El plano de Ordenacion Completa del Suelo No Urba-
nizable, a escala 1:20.000, expresa la ordenacion del suelo
no urbanizable de caracter natural o rural y el resto de deter-
minaciones no estructurales relativas al suelo no urbanizable.
Su contenido tiene integramente caracter de ordenacion por-
menorizada.

f. El plano de Ordenacion Completa del Nucleo Urbano,
a escala 1:2.000, expresa la ordenacion pormenorizada de
cada uno de los nucleos urbanos sefalados 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 edificacion
y usos pormenorizados para los suelos con ordenacién deta-
llada definida por este Plan, la delimitacion de las areas de
reforma interior, la delimitacion de las areas de reparto del
suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las unidades
de ejecucion en el suelo urbano no consolidado, los criterios y
directrices para la ordenacion detallada del suelo urbanizable
sectorizado y la delimitacion de los ambitos de proteccion y el
sefialamiento de los elementos y espacios urbanos de interés
historico, cultural, arquitectonico o arqueolédgico de caracter
no estructural. Su contenido tiene integramente caracter de
ordenacion pormenorizada.

g. Los Planos de Infraestructuras Urbanas Basicas
contienen los esquemas generales propuestos para las
infraestructuras de abastecimiento de agua potable, sanea-
miento y depuracion de aguas, energia eléctrica de alta ten-
sién y gas canalizado. Su contenido tiene integramente carac-
ter de ordenacion pormenorizada directiva y no vinculante.

Articulo 1.5. (e) 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. El 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 cuestio-
nes se incorporara al Plan como instruccion aclaratoria o res-
puesta a las consultas planteadas y seran objeto de publica-
cion regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992 de
26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

TITULO II. PUBLICIDAD E INFORMACION URBANISTICA

CAPITULO I. PUBLICIDAD DE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANEAMIENTO

Articulo 2.1. (p) Caracter publico del planeamiento.

1. 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.

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

CAPITULO II. INFORMACION DE LAS DETERMINACIONES DE
LOS PLANES A LOS ADMINISTRADOS

Articulo 2.2. (p) La informacion urbanistica del Planea-
miento.

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

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

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

Articulo 2.3. (p) Consulta Directa.

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

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

3. Asimismo se formalizara en el Ayuntamiento un regis-
tro administrativo de los instrumentos de planeamiento apro-
bados, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 2/2004,
en que se inscribiran los acuerdos de aprobacion definitiva de
los instrumentos de planeamiento y gestion, asi como las re-
soluciones administrativas y sentencias que afecten a los mis-
mos.

Articulo 2.4. (p) Cédulas Urbanisticas.

1. EI Ayuntamiento expedira cédulas urbanisticas acredi-
tativas del régimen urbanistico de aplicacion a un terreno o
edificio determinado en la fecha de su expedicién, a solicitud
escrita de los interesados, quienes acompafaran planos de
emplazamiento de las fincas a escala 1:5.000, como minimo,
y plano de la finca a escala 1:2.000, como minimo en el caso
de situarse en suelo clasificado como urbano o urbanizable,
con indicacion de la superficie de la misma, asi como cuantos
otros datos necesarios les sean requeridos por los servicios
municipales.

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

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

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

c. Clase y categoria de suelo en la que se halla encla-
vada.

d. Area de reparto en la que, en su caso, se encuentra,
aprovechamiento medio de la misma y aprovechamiento sub-
jetivo por el titular de la finca.

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

f. Uso e intensidad que tenga atribuida por el Plan o Nor-
mas.

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

h. Sector y unidad de ejecucién donde se hara efectivo
el derecho del propietario al aprovechamiento medio, en los
supuestos en que no se aplique la expropiacién para la adqui-
sicion de la finca de que se trate, cuando ésta esté situada en
terrenos destinados a sistemas generales y asi hubiese sido ya
determinado por el Ayuntamiento de Cabra.

i. Expedientes de declaracion de incumplimiento de los
deberes urbanisticos, de expropiacion, de sujecion a venta for-
z0sa, 0 cualesquiera otros de naturaleza urbanistica que pue-
dan afectar a la finca.

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

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

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

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

Articulo 2.5. (p) Consultas que Requieren Interpretacion
del Planeamiento.

Cuando los Informes o Cédulas Urbanisticas entrafien la
resolucién de aspectos contradictorios o litigiosos de las de-
terminaciones del planeamiento, su emision 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 2.6. (p) El Registro Municipal de Instrumentos de
Planeamiento.

En aplicacion 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.

TITULO Ill. DESARROLLO DE LA ORDENACION, GESTION Y
EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 3.1. (p) Organos Actuantes.

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

2. A los organismos de las Administracion Central, Au-
tonémica 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 3.2. (p) Desarrollo Temporal de las Actuaciones
de Desarrollo y Ejecucion del Plan General.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion
de las determinaciones del Plan General deberan sujetarse al
orden de prioridad sefialado en el Programa de Actuacion.

2. El incumplimiento de las previsiones vinculantes del
Programa, facultara al Ayuntamiento de Cabra, 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 ejecucion aplicables y expropiar, en
su caso, los terrenos que fueren precisos.

Articulo 3.3. (p) 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 II. INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Articulo 3.4. (p) Definicion 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 0 mas términos municipales.

b. Planes de Sectorizacion, 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 Urbana.

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

-Y en cualquier clase de suelo: de Proteccion, de Sistemas
Generales y de Dotacion de Equipamiento e Infraestructura.

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 regulacién 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 tanto en soporte papel como informatico.

Articulo 3.5. (p) 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 Cabra 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 estos 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 3.6. (p) 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, segun aparecen delimitadas
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 sefiala-
miento del aprovechamiento medio y de los diferentes niveles
de intensidad, en funcion de los usos que se asignen a las
diversas porciones en que se divide el territorio.

Articulo 3.7. (p) 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. Calificacion, Usos, Alineaciones y Rasantes
tiene mero caracter orientativo. El Plan Parcial debera respetar
en todo caso la estructura fundamental del territorio.

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

4. En todos los Planes Parciales deberan incluirse las con-
ducciones para el suministro y distribucién de gas, de acuerdo
con el Convenio de Colaboracién entre el Ayuntamiento y Gas
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Andalucia, S.A. El proyecto de la red de gas se solicitara a Gas
Andalucia y se incorporara al proyecto de urbanizacion.

Articulo 3.8. (p) 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 contenidas
en las fichas correspondientes. La ordenacién dada a sus res-
pectivos ambitos en el Plano de Ordenacion Completa. Cali-
ficacion, Usos, Alineaciones y Rasantes tiene mero caracter
orientativo. 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-
fialamiento 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 definicion 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 edificacion 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 ordenacién de los suelos
afectados por el sistema y su entorno.

e. De Dotaciéon 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 cualesquiera otras analogas. En ningtin caso es-
tos Planes podran sustituir a los proyectos de urbanizacion 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.

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 segun se establece en el articulo
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.

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

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

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

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

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

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

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

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

5. El contenido de las determinaciones y la documenta-
cion de los Planes Especiales de Reforma Interior sera igual al
correspondiente de los Planes Parciales, excepcién 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 Gene-
ral.

b. Programa de Actuacion y Estudio Econémico-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.

8. Los Planes Especiales de Dotacion de Equipamiento e
Infraestructura, podran ser redactados por el Ayuntamiento o
las companias suministradoras.

Articulo 3.9. (p) 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
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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 ningun caso el ambito de ordenacion 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 Ill. INSTRUMENTOS DE GESTION

Articulo 3.10. (p) 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 obtencién de los suelos necesarios para
implantarla y para otros destinos dotacionales.

Seguin supongan o no la gestion conjunta de las cargas
de urbanizacion, la obtencién 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 3.11. (p) 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.

Articulo 3.12. (p) Presupuestos de las Actuaciones siste-
maticas.

Toda actuacion 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 3.13. (p) Delimitacién de Unidades de Ejecucion.

1. La determinacion y delimitacién de unidades de ejecu-
cion, o la modificacion de las ya delimitadas, se llevara a cabo
con arreglo a lo previsto en los articulos 105 y106 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 de-
terminaciones en el suelo urbano y en el suelo urbanizable, se
delimitaran unidades de ejecucion que incluiran, 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 contendréa 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 3.14. (p) Eleccion del Sistema de actuacion.

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

2. El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacion aten-
diendo a las determinaciones que al respecto sefala el pre-
sente Plan, y, cuando éste no lo indicare, dicha determinacion
se debera justificar en funcién 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 3.15. (p) 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 ordenacion del
sistema se lleve a cabo mediante convenio urbanistico sin par-
ticipacion de urbanizador conforme a lo previsto en el articulo
138 de la LOUA.

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

Articulo 3.16. (p) 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 ejecucién sobre la base del correspondiente
concurso con arreglo a las normas establecidas por la LOUA.

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

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

Articulo 3.17. (p) Sistema de expropiacion.

1. En el sistema de expropiacion, la Administracién 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 3.18. (p) Instrumentos de Gestidon 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 expropiacién 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 imposicion 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.

Articulo 3.19. (p) Expropiacion forzosa.

1. La expropiacion, como instrumento de gestion asis-
tematica, tiene por objeto la obtencién de suelos necesarios
para la ejecucion de las determinaciones previstas en el Plan
General 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 delimi-
tada.

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

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

Articulo 3.20. (p) Ocupacion directa.

1. Se entiende por ocupacion directa la obtencién 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, segun dispone el articulo
141 de la LOUA.

Articulo 3.21. (p) 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 3.22. (p) Transferencias de aprovechamiento ur-
banistico.

1. 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.

2. Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos
se realizaran en las condiciones previstas por el articulo 62
de la LOUA.

Articulo 3.23. (p) Normalizacién de fincas.

La normalizacion de fincas se aplicara, conforme a lo es-
tablecido en los articulos 117 a 120 del Reglamento de Gestién
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.

CAPITULO IV. INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Articulo 3.24. (p) Clases de Proyectos.

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

a. De urbanizacion.
b. De parcelacion.
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c. De edificacion.
d. De otras actuaciones urbanisticas.
e. De actividades e instalaciones.

Articulo 3.25. (p) 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 descrip-
tiva y justificativa, planos y presupuestos, siendo preceptiva la
presentacion del proyecto basico para la solicitud de licencia.

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 y en soporte papel.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la co-
rrespondiente licencia, quedara incorporado a ésta como
condicion material de la misma. En consecuencia, debera
someterse a autorizacién municipal previa toda alteracion du-
rante el curso de las obras de proyecto objeto de la licencia,
salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en el
proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de
la licencia. Se presentara documentacion del estado final de
obra como requisito indispensable para la ocupacion del edifi-
cio siempre que se hayan producido variaciones con respecto
al proyecto que sirvio para obtener la licencia.

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
interrupcion, sino a la reanudacion del computo del plazo para
solicitar la licencia.

Articulo 3.26. (p) Definicion, Clases y Caracteristicas Ge-
nerales 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 urbanizacion 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 3.27. (p) Contenido de los Proyectos de Urbani-
zacion.

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 edificacion 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 coor-
denadas 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. En todos los Proyectos de Urbanizacion deberan in-
cluirse las conducciones para el suministro y distribucion de
gas, de acuerdo con el Convenio de Colaboracion entre el
Ayuntamiento y Gas Andalucia, S.A. El proyecto de la red de
gas se solicitard a Gas Andalucia y se incorporara al proyecto
de urbanizacion.

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

Articulo 3.28. (p) Aprobacion de los Proyectos de Urba-
nizacion.

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 érganos
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 urbanizacién afianzadas y se acredite
en el expediente la formalizacién de cesiones obligatorias y
gratuitas en favor de la administraciéon. Podran cancelarse o
devolverse parcialmente las garantias prestadas, conforme se
produzca la ejecucion material de las obras de urbanizacion.

Articulo 3.29. (p) Proyectos de Parcelacion.

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

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

a. Memoria justificativa de las razones de la parcelacion
y de sus caracteristicas en funcion de las determinaciones del
Plan sobre el que se fundamente. En ella se describira cada
finca original existente y cada una de las nuevas parcelas, 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 edificacién. Se adjuntaran notas del Registro de la Propie-
dad comprensivas del dominio y descripcién de las fincas o
parcelas.
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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.

Articulo 3.30. (p) Proyectos de Edificacion. Condiciones
Comunes.

1. Segun lo dispuesto con caracter general en estas Nor-
mas, los proyectos de obras de edificaciéon comprenderan
memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuestos, 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 edificacién 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, grias, 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
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.

Articulo 3.31. (p) Clases de obras de edificacion y defini-
cion 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 edificacién, excepto las salvedades que se
indican en cada tipo de obras respecto a su capacidad para
variar alguno de dichos. Segun afecten al conjunto del edificio,

0 a alguno de los locales que lo integran, tienen caracter total
0 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. Demolicion 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 morfoldgicas.

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

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

d. Obras de ampliacién: Son las que incrementan el vo-
lumen construido o la ocupacion 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 3.32. (p) Documentacién Especifica de los Pro-
yectos 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: Son aquéllas
cuya finalidad es la de mantener al edificio en correctas con-
diciones de salubridad, habitabilidad, confortabilidad y ornato,
sin alterar su estructura portante, ni su estructura arquitec-
tonica, asi como tampoco su distribucion espacial e interior.
Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas
basicas del aspecto del edificio, tales como materiales, tex-
tura, color, etc., se aportaran como anexos los documentos
que justifiquen y describan la solucién proyectada, la compa-
ren con la de partida y permitan valorar la situacion final como
resultado de la ejecucién de las obras proyectadas.

2. Obras de consolidacion: Son aquéllas que tienen por
objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos
dafiados para asegurar la estabilidad del edificio, con posibles
alteraciones menores de su estructura y distribucion. Cuando
con la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas
del aspecto del edificio, tales como materiales, textura, color,
etc., se aportaran como anexos documentos que justifiquen
y describan la solucion 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. Descripciéon pormenorizada del estado de la edificacion
con planos y fotografias en los que se sefialen los elementos,
zonas o instalaciones que requieren reparacion o consolida-
cion.

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

3. Obras de acondicionamiento: Son aquellas obras de
reforma menor, que afectan exclusivamente a los elementos
privativos de locales y/o parte de viviendas con el fin exclusivo
de mejorar sus condiciones funcionales y/o de uso.
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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: Son obras que tienen por ob-
jeto la restitucion de los valores historicos y/o arquitectonicos
de un edificio existente, o de parte del mismo, reproducién-
dose con absoluta fidelidad la estructura portante, la estruc-
tura arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los
elementos ornamentales, cuando se utilicen partes originales
de los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se afadie-
sen materiales o partes indispensables para su estabilidad o
mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles.

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 fotogréfica 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. Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion
con planos en los que se sefalen los elementos, zonas o insta-
laciones que requiriesen reparacion.

f. Justificacién 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 implantacién.

5. Obras de reforma: Son obras que tienen por objeto
mejorar o transformar las condiciones de habitabilidad de un
edificio o de una parte del mismo, pero con la conservacion
mayoritaria de la configuracion arquitectonica y disposicion es-
tructural y espacial originaria del edificio.

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 ejecucién de las obras proyectadas.

Articulo 3.33. (p) Documentacion Especifica de los Pro-
yectos 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 3.34. (p) Documentacion Especifica de los Pro-
yectos 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 Reconstruccion:

a. Reproduccién 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
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 3.35. (p) Proyectos de otras Actuaciones Urbanis-
ticas. 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 instalacion 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-
zacién 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.
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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 depdsito 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. Ocupaciéon de terrenos por feriales, espectaculos u
otros actos comunitarios al aire libre.

f. Instalacion de gruas.

Articulo 3.36. (p) Condiciones de los Proyectos de otras
Actuaciones Urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran
a las determinaciones requeridas por la legislacion especifica
y las reglamentaciones técnicas relativas a la actividad de que
se trate y a los contenidos en estas Normas. Como minimo
contendran memorias descriptiva y justificativa, plano de em-
plazamiento, croquis suficientes de las instalaciones y presu-
puesto.

Articulo 3.37. (p) Proyectos de Actividades y de Instalacio-
nes. Definicién 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 3.38 . (p) Condiciones de los proyectos de activi-
dades 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.

TITULO IV. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 4.1. (e) La Clasificacion del Suelo.

1. El presente Plan General de Ordenacion 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.

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

Articulo 4.2. (e) 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 4.3. (e) Principios Generales del Régimen Urba-
nistico Legal de la Propiedad del Suelo.

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

2. En los suelos clasificados como urbano no consoli-
dado, la participacion 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 recaudaciéon de los
costes de la urbanizacion corresponde a la Administracion en
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.
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3. a. El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a los
previsiones de este Plan, quedando en todo caso su aprove-
chamiento subordinado a las exigencias del interés publico y
de implantacion de instalaciones, equipamiento servicios de
todo tipo. De igual forma, lo necesidad de preservar el patri-
monio arqueologico soterrado, como elemento intrinseco del
subsuelo, delimita el contenido urbanistico de los terrenos y
condiciona la adquisicion y materializacion del aprovecha-
miento urbanistico atribuido al mismo por el instrumento de
planeamiento.

b. Estara legitimado para adquirir el aprovechamiento ur-
banistico atribuido por el planeamiento al subsuelo quien lo
esté para el suelo vinculado al mismo, sin perjuicio del ajuste
de aprovechamientos urbanisticos que deba realizarse. No
obstante, el aprovechamiento subjetivo al subsuelo, unica-
mente se genera cuando no existan afecciones derivadas de la
proteccion del patrimonio arqueologico.

c. Sin perjuicio de la aplicacion preferente de las normas
concretas de regulacion de usos pormenorizado, el aprove-
chamiento del subsuelo no computa a efectos de la edificabi-
lidad de un terreno siempre que se destine a aparcamientos,
trasteros hasta un maximo de diez (10) metros cuadrados
por vivienda, o a instalaciones técnicas propias al servicio del
edificio. En los demas casos, la edificabilidad situada bajo la
rasante natural que se autorizara por la norma de este Plan se
imputara al cincuenta por ciento (50%).

d. A efectos del célculo del aprovechamiento urbanistico,
la edificabilidad computable del subsuelo tendra un coeficiente
reductor del 50% del que corresponda aplicar sobre rasante
al uso al que se destine. No obstante, cuando la dotacion de
aparcamientos venga exigida por el planeamiento, no se impu-
tara como aprovechamiento urbanistico.

e. En el suelo urbano no consolidado y en el urbanizable,
la cesién obligatoria de los terrenos destinados a usos publi-
cos por el planeamiento conlleva igualmente la cesion del sub-
suelo a él vinculado. No obstante, en el caso de suelo urbano
consolidado, el propietario titular de un terreno con la califica-
cion de uso y dominio publico, podra ceder de forma gratuita a
la Administracion como finca independiente el suelo y el vuelo
de la parcela, y retener la titularidad dominical del subsuelo
como finca independiente para su destino a aparcamiento de
residentes, siempre que las condiciones de la parcela asi lo
posibiliten, bien por si mismo o por agrupacion con el sub-
suelo de otros colindantes de su titularidad. La viabilidad de la
implantacion del aparcamiento sera objeto de informes por los
Servicios Técnicos Municipales, y de admitirse, correspondera
al propietario el deber de conservacion del espacio publico.

f. En cualquier caso el subsuelo de los viales y espacios
libres de uso y dominio publico podra destinarse a aparca-
miento y a los usos compatibles con dicha actividad mediante
concesion administrativa o figura similar por parte del Ayunta-
miento.

g. Bajo los suelos de uso y dominio publico, mantenién-
dose las condiciones de uso y titularidad del suelo y del vuelo,
podran establecerse usos tales como aparcamientos con titu-
laridad dominical y calificacion juridica independiente a la del
suelo y el vuelo.

Articulo 4.4. (e) 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 ordenacién 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 ordenacion, dotacion y mantenimiento de la ciudad con-
solidada.

c. Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa
vegetal, y cuantos valores en 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.

CAPITULO II. CONTENIDO URBANISTICO LEGAL DEL DERECHO
DE PROPIEDAD Y REGIMEN URBANISTICO DE LAS DISTINTAS
CLASES DE SUELO

Seccién 1°. Régimen Urbanistico del Suelo Urbano

Articulo 4.5. (e) 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 4.4 anterior incluyen:

a. Materializar, mediante la edificacion, el aprovecha-
miento urbanistico correspondiente y destinar las edificacio-
nes realizadas a los usos autorizados por la ordenacion, desa-
rrollando en ellas las actividades previstas.

2. En el suelo urbano consolidado, ademas de los debe-
res sefialados en el apartado 2 del articulo 4.4 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 4.4 anterior es condicion del legitimo
ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 4.6. (e) 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 enume-
rados en los articulos 4.4. y 4.5. anteriores, segun las determi-
naciones de este Plan General.
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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 realizacién simultanea de la ur-
banizacion y la edificacion, 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.

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 utilizacion comprende
la consignacion de tal condicion, con idéntico contenido, en
cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impli-
quen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o
disposicion sobre la edificacion o parte de ella.

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

Articulo 4.7. (e) Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de Propiedad del Suelo Urbano No Consolidado Incluido en
Unidades de Ejecucion.

1. En el suelo urbano no consolidado incluido en unidades
de ejecucion para las que la Administracion actuante no opte
por la ejecucién publica directa del planeamiento correspon-
diente, los derechos previstos en el apartado 1 del articulo 4.4
incluyen:

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

b. Con independencia del ejercicio o no del derecho an-
terior, participar, en union con los restantes propietarios afec-
tados y en la forma y condiciones determinados en la LOUA,
en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de
la urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en
condiciones libremente acordadas con la adjudicatario de la
misma.

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

2. En el suelo urbano no consolidado incluido en unidades
de ejecucion, ademas de los deberes sefialados en el apartado
2 del articulo 4.4, los siguientes:

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

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

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

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

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

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

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

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este ar-
ticulo y en el articulo 4.4 es condicién del legitimo ejercicio de
los correspondientes derechos.

Articulo 4.8. (e) Régimen del Suelo Urbano No Consoli-
dado Incluido en Unidades de Ejecucion.

1. En el suelo urbano no consolidado incluido en unidades
de ejecucion, que esté sujeto a la aprobacion de algun instru-
mento de planeamiento, mientras no cuente con la ordenacion
pormenorizada, so6lo podran autorizarse las construcciones,
obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y
servicios publicos y las construcciones, obras e instalaciones
en precario y de naturaleza provisional realizadas con materia-
les facilmente desmontables y destinadas a usos temporales,
que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el
municipio y sin derecho a indemnizacion alguna. La eficacia
de la licencia correspondiente a estas obras quedara sujeta a
la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de
demolicién y a la inscripcion en el Registro de la Propiedad en
los términos que procedan, del caracter precario del uso, las
construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y
demolicion sin indemnizacion a requerimiento del municipio.

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

a. La vigencia de la ordenacion detallada determina:

. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbani-
zador y edificatorio del sector o ambito de actuacion, en el
marco de la correspondiente unidad de ejecucion.

Il. La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento en
los términos previstos por el sistema de ejecucion que se fije al
efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre
los propietarios y de los deberes enumerados en el apartado 2
del articulo 4.4. y en el apartado 2 del articulo anterior.

[ll. EI derecho de los propietarios al aprovechamiento ur-
banistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa (90%) por ciento del aprove-
chamiento medio del area de reparto, bajo la condicion del
cumplimiento de los deberes establecidos en el apartado 2 del
articulo 4.4. y en el apartado 2 del articulo anterior, asi como
a ejercitar los derechos determinados en el apartado 1 del ar-
ticulo 4.4. y en el apartado 1 del articulo anterior.
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IV. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el
municipio, en virtud de cesién obligatoria y gratuita por cual-
quier concepto, a los destinos previstos en este Plan General o
en el planeamiento que lo desarrolle.

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

I. La superficie total de los sistemas generales y demas
dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos, parques
y jardines, centros docentes, equipamientos deportivos, cultu-
rales y sociales y los precisos para la instalacion y el funciona-
miento de los restantes servicios publicos.

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

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

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

|. Firmeza en via administrativa del instrumento de equi-
distribucion entre los propietarios de la unidad de ejecucion de
los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanis-
tica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

IIl. Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacién de
la unidad de ejecucion.

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

IV. Asuncion expresa y formal por el propietario del com-
promiso de no ocupacion ni utilizacion de la construccion,
edificacion e instalacion hasta la completa terminacion de las
obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los co-
rrespondientes servicios, asi como del compromiso de consig-
nacion de esta condicion con idéntico contenido, en cuantos
negocios juridicos realice con terceros, que impliquen el trasla-
cion de facultades de uso, disfrute o disposicién sobre la cons-
truccion, edificacion e instalacion o partes de las mismas.

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

Articulo 4.9. (e) Condicién de Solar.

A los efectos de este Plan, tendran la condicion de so-
lar las parcelas de suelo urbano que tengan sefialadas 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 edificacién, construccion o
instalacion prevista.

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

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

Seccion 2% Régimen Urbanistico del Suelo Urbanizable

Articulo 4.10. (e) Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de Propiedad del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. En el suelo urbanizable sectorizado para el que la Ad-
ministracion actuante no opte por la ejecucion publica directa
del planeamiento correspondiente, los derechos previstos en
el apartado 1 del articulo 4.4 incluyen:

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

b. Con independencia del ejercicio o no del derecho an-
terior, participar, en union con los restantes propietarios afec-
tados y en la forma y condiciones determinados en la LOUA,
en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de
la urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en
condiciones libremente acordadas con la adjudicatario de la
misma.

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

2. En el suelo urbanizable sectorizado, ademas de los
deberes sefalados en el apartado 2 del articulo 4.4, el de
promover su transformacion en las condiciones y con los re-
querimientos exigibles, cuando el sistema de ejecucion sea
privado.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este ar-
ticulo y en el articulo 4.4. es condicién del legitimo ejercicio de
los correspondientes derechos.

Articulo 4.11. (e) Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado.

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

Articulo 4.12. (e) Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de Propiedad del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. En el suelo urbanizable no sectorizado los derechos
previstos en el apartado 1 del articulo 4.4. incluyen:

a. La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a
la que estén efectivamente destinados, conforme a su natura-
leza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones
adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como con-
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secuencia la transformacion de dicho destino, ni de las carac-
teristicas de la explotacion. Los trabajos e instalaciones que se
lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las limitaciones
impuestas por la legislacion civil y administrativa aplicables en
funcion de la materia y, cuando consistan en instalaciones u
obras, deben realizarse, ademas de conformidad con la orde-
nacion urbanistica aplicable.

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

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

2. En el suelo urbanizable no sectorizado los deberes son
los sefalados en el apartado 2 del articulo 4.4.

3. El cumplimiento de los deberes es condicion del legi-
timo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 4.13. (e) Régimen del Suelo Urbanizable No Sec-
torizado.

1. Mientras no cuenten con la ordenacién pormenori-
zada, en los terrenos de suelo urbanizable no sectorizado
solo podran autorizarse las construcciones, obras e instalacio-
nes correspondientes a infraestructuras y servicios publicos
y las construcciones, obras e instalaciones en precario y de
naturaleza provisional realizadas con materiales facilmente
desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan
cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin
derecho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia co-
rrespondiente a éstas obras quedara sujeta a la prestacion de
garantia por importe minimo de los costes de demolicién y a
la inscripcién en el Registro de la Propiedad en los términos
que procedan, del caracter precario del uso, las construccio-
nes, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicion
sin indemnizacion a requerimiento del municipio.

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

Seccién 3% Régimen Urbanistico del Suelo No Urbanizable

Articulo 4.14. (e) Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de Propiedad del Suelo No Urbanizable.

1. En el suelo no urbanizable, cualquiera que sea la ca-
tegoria a la que estén adscritos, los derechos previstos en el
apartado 1 del articulo 4.4. incluyen:

a. La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a
la que estén efectivamente destinados, conforme a su natura-
leza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones
adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como con-
secuencia la transformacion de dicho destino, ni de las carac-
teristicas de la explotacion. Los trabajos e instalaciones que se
lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las limitaciones
impuestas por la legislacion civil y administrativa aplicables en
funcion de la materia y, cuando consistan en instalaciones u

obras, deben realizarse, ademas de conformidad con la orde-
nacion urbanistica aplicable.

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

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

3. En las categorias de suelo no urbanizable de especial
proteccion, ademas de los sefialados en el apartado 1.a, con
las limitaciones del 1.b., el derechos reconocido en el apartado
anterior, sélo correspondera cuando asi lo atribuya el régimen
de proteccion a que esté sujeto por la legislacion sectorial o
por la ordenacion del territorio que haya determinado la ca-
tegoria o por la ordenacion especifica de los mismos en este
Plan General.

4. En el suelo no urbanizable, cualquiera que sea la cate-
goria a que estén adscritos, los deberes son los sefialados en
el apartado 2 del articulo 4.4.

5. El cumplimiento de los deberes es condicion del legi-
timo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 4.15. (e) Régimen del Suelo No Urbanizable.

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

a. Las obras e instalaciones precisas para el desarrollo de
las actividades enumeradas en el articulo 4.14.1.a. anterior,
que no estén prohibidas expresamente por la legislacion apli-
cable por razon de la materia, por los Planes de Ordenacion
del Territorio, por este Plan General o por los Planes Especia-
les.

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

b. Las segregaciones, edificaciones, construcciones,
obras o instalaciones que, estando expresamente permitidas
por este Plan General o los Planes Especiales, sean conse-
cuencia de:

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

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

[ll. La conservacion, rehabilitacién o reforma de edifica-
ciones, construcciones o instalaciones existentes.

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

V. La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras
y los servicios, dotaciones y equipamientos publicos.

Estos actos estan sujetos a licencia municipal, previa
aprobacion, cuando se trate de actos que tengan por objeto
viviendas unifamiliares aisladas, del correspondiente Proyecto
de Actuacion por el procedimiento prescrito en los articulos
42 y 43 de LOUA para las Actuaciones de Interés Publico en
terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable.
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Se exceptuan de la regulacion anterior, en los términos
que resulten del desarrollo reglamentario de la LOUA, aquellas
segregaciones de naturaleza rustica cuya finalidad no sea la
implantacion de usos urbanisticos, y que el municipio declare
innecesaria la licencia de parcelacion.

c. Las Actuaciones de Interés Publico previa aprobacion
del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion.

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

3. En el suelo no urbanizable en el que deban implantarse
o por el que deban discurrir infraestructuras y servicios, dota-
ciones o equipamientos publicos sélo podran llevarse a cabo
las construcciones, obras e instalaciones correspondientes
a infraestructuras y servicios publicos y las construcciones,
obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional
realizadas con materiales facilmente desmontables y desti-
nadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse
cuando asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemniza-
cion alguna. La eficacia de la licencia correspondiente a éstas
obras quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe
minimo de los costes de demolicion y a la inscripcion en el
Registro de la Propiedad en los términos que procedan, del
caracter precario del uso, las construcciones, obras e instala-
ciones, y del deber de cese y demolicién sin indemnizacién a
requerimiento del municipio.

4. Cuando la ordenacién urbanistica contenida en el pre-
sente Plan General o en los Planes Especiales posibilite llevar
a cabo en el suelo no urbanizable actos de edificacién, cons-
truccion, obras o instalaciones no vinculadas a la explotacion
agricola, pecuaria, forestal o analoga, el propietario podra
materializar éstos en las condiciones determinadas por dicha
ordenacion y por la aprobacion del pertinente Plan Especial o
Proyecto de Actuacion y, en su caso, licencia. Estos actos ten-
dran una duracién limitada, aunque renovable, no inferior en
ninglin caso al tiempo que sea indispensable para la amortiza-
cion de la inversion que requiera su materializacion. El propie-
tario debera asegurar la prestacion de garantia por cuantia del
diez (10%) por ciento de dicho importe para cubrir los gastos
que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi
como los resultantes, en su caso, de las labores de restitucion
de los terrenos.

5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria com-
pensacion por el uso y aprovechamiento de caracter excepcio-
nal del suelo no urbanizable que conllevarian las actuaciones
permitidas en el apartado anterior, se aplicara la prestacion
compensatoria establecida por el apartado 5 del articulo 52 de
la LOUA, que se destinara al Patrimonio Municipal del Suelo.

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

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

Los actos realizados por las Administraciones publicas en
ejercicio de sus respectivas competencias estan exentos de la
prestacion compensatoria en suelo no urbanizable.

CAPiTULO lll. ALTERACIONES EN LA ADSCRIPCION  DEL

REGIMEN URBANISTICO DE LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO

Y DEL CONTENIDO URBANISTICO LEGAL DEL DERECHO DE

PROPIEDAD EN ATENCION AL DESARROLLO Y EJECUCION DEL
PRESENTE PLAN

Articulo 4.16. (e) De Caracter General.

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

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

Articulo 4.17. (e) Cambios Derivados de la Entrada en Vi-
gor de Planes de Ordenacion del Territorio que Conlleven la
Delimitacion de Nuevos Suelos No Urbanizables Protegidos.

La entrada en vigor de Planes de Ordenacion del Territo-
rio cuyas determinaciones establezcan la proteccion de suelos
no urbanizables no incluidos en el Plan General como zonas
especialmente protegidas, conllevara sin mayores tramites el
cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del dere-
cho de propiedad de los terrenos afectados por dichas deter-
minaciones a los correspondientes al suelo no urbanizable de
especial proteccion.

Articulo 4.18. (e) Cambios Derivados de la Entrada en Vi-
gor de Planes Especiales de Ordenacion o Proteccién en el
Suelo No Urbanizable.

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

2. La entrada en vigor de Planes Especiales de los indi-
cados en el apartado anterior, cuyas determinaciones esta-
blezcan el cese de la proteccion de suelos no urbanizables
especialmente protegidos por este Plan General, conllevara
sin mayores tramites el cambio del régimen urbanistico y del
contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos afec-
tados por dichas determinaciones correspondientes al suelo
no urbanizable especialmente protegido a los correspondien-
tes al suelo no urbanizable no adscrito a categoria de protec-
cion alguna.

Articulo 4.19. (e) Cambios Derivados de la Entrada en Vi-
gor de Planes de Sectorizacion.

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

2. La entrada en vigor de un Plan de Sectorizacion con or-
denacion pormenorizada de los previstos en el articulo 12 de
la LOUA conllevara sin mayores tramites el cambio del régimen
urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de
los terrenos comprendidos en su ambito de los correspondien-
tes al suelo urbanizable no sectorizado a los correspondientes
al suelo urbanizable ordenado.
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Articulo 4.20. () Cambios Derivados de la Entrada en Vi-
gor de Planes Parciales.

La entrada en vigor de un Plan Parcial de Ordenacion
de los contemplados en el articulo 13 de LOUA conllevara
sin mayores tramites el cambio del régimen urbanistico y
del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos
comprendidos en su ambito de los correspondientes al suelo
urbanizable sectorizado a los correspondientes al suelo urba-
nizable ordenado.

Articulo 4.21. (e) Cambios Derivados de la Ejecucion del
Planeamiento.

La entrada en vigor del planeamiento necesario en cada
caso y el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistri-
bucion y urbanizacion, a que hubiera lugar, asi como de cual-
quier otro deber que hubiera sido establecido por este Plan
General o el planeamiento que lo desarrolle 0 compromiso que
hubiera sido acordado entre el municipio y los promotores de
la actuacion conllevara el cambio del régimen urbanistico y
del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucion de que se trate a los
correspondientes al suelo urbano consolidado.

TITULO V. INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO Y
LA EDIFICACION

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 5.1. (e) 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 intervencién municipal en el
mercado del suelo y la edificacion, asi como los instrumentos
urbanisticos locales para su consecucion.

Articulo 5.2. (e) Objetivos Generales de la Intervencion
Municipal en el Mercado del Suelo y la Edificacion.

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

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

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

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

d. Posibilitar la implantacion en el municipio de activida-
des productivas singulares no previsibles desde este Plan Ge-
neral.

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

f. Facilitar la obtencién 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 5.3. (e) Instrumentos de Intervencion en el Mer-
cado del Suelo y la Edificacion.

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

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

b. La calificacién de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica.

c. El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruino-
sas.

CAPITULO Il EL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO Y LOS
INSTRUMENTOS PARA SU GESTION, AMPLIACION, CONSERVACION
Y CONTROL

Seccién 1%, El Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 5.4. (e) Constitucion del Patrimonio Municipal de
Suelo.

1. El Ayuntamiento procedera a la constituciéon 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 establecidos en
el articulo anterior para la intervencién municipal el mercado
del suelo y especialmente una oferta suficiente con destino a
la construccion de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion.

2. Los bienes y recursos que, conforme a lo dispuesto en
el articulo 72 de la LOUA, deban integrar el Patrimonio Muni-
cipal de Suelo estaran sometidos al régimen que para ellos
dispone el Titulo Ill de la citada Ley, se haya procedido o no a
la constitucion formal del mismo.
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Articulo 5.5. (e) 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 5.6. (e) 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 depdsi-
tos en metalico, las enajenaciones o cesiones de bienes y el
destino final de éstos.

Articulo 5.7. (e) 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 encomendarse
a organismos o entidades pertenecientes al mismo, cuyo capi-
tal sea exclusivamente municipal.

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

5. Los ingresos procedentes de la enajenacién 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 5.2 anterior.

Articulo 5.8. (e) Bienes y Recursos Integrantes del Patri-
monio 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 o0 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.

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.

Articulo 5.9. (e) Destino de los Bienes Integrantes del Pa-
trimonio Municipal de Suelo.

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

a. El suelo residencial a la construccion de viviendas suje-
tas a algun 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
las determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor ges-
tion del Patrimonio Municipal de Suelo. Sin perjuicio de lo an-
terior, se considera que existe justificacion para la enajenacion
no vinculada a viviendas sujetas a algun régimen de protec-
cion publica en los siguientes casos:

I. Cuando la ubicacion del suelo haga previsible su des-
tino para segunda residencia o residencia turistica.

[Il. Cuando el planeamiento prevea sobre las parcelas de
referencia otros usos no residenciales en una proporcién de
edificabilidad superior al 25% de la destinada al uso residen-
cial.

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

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

La anterior relacion tiene caracter enunciativo y no limi-
tativo, por lo que el Ayuntamiento podra apreciar otras justifi-
caciones distintas.

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

c. La promocion de viviendas sujetas a algun 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-
bilitacion de zonas degradadas o de edificaciones en la ciudad
consolidada.

Articulo 5.10. (e) Disposicion Sobre los Bienes del Patri-
monio 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 algun régimen de proteccion



Pagina num. 140

BOJA nim. 54

Sevilla, 19 de marzo 2009

publica y a los usos previstos en el apartado 1.b) del articulo
anterior. Los pliegos de condiciones contendran al menos los
plazos para la realizacion de la edificacion y urbanizacion, en
su caso, asi como los precios maximos de venta o arrenda-
miento de las edificaciones resultantes. El precio a satisfacer
por el adjudicatario no podra ser inferior al valor urbanistico
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 pre-
vistos en el apartado 1.b) del articulo anterior, directamente o
mediante convenio establecido a tal fin, a cualquier otra Ad-
ministracion publica territorial y a entidades o sociedades 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 alguin 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 sujecién en todo caso a los pliegos de condicio-
nes o bases por los que éstos se hayan regido.

Seccion 2% Instrumentos Para la Ampliacion, Conservacion y
Control del Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 5.11. (e) Reservas Municipales de Terrenos.

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

2. En ejecucion del presente Plan General el Ayuntamiento
podra delimitar reservas de terrenos que afecten a sistemas
generales 0 a cualquier clase de suelo urbanizable.

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

a. Facilitar la ejecucion de futuras revisiones del planea-
miento.

b. Proteger o preservas las caracteristicas del suelo no
urbanizable.

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

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

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

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

b. La sujecion de todas las transmisiones que se efecttien
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
administracién 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 5.12. (e) Incorporacion al Proceso Urbanizador de
los Terrenos Objeto de Reserva Para el Patrimonio Municipal
de Suelo.

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

2. La aprobaciéon 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 5.13. (e) 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.

Articulo 5.14. (e) Delimitacion de Areas de Tanteo y Re-
tracto.

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
administracién 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 gjercicio 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 proteccion publica que impongan
dicha limitacion, se podran delimitar areas en las que queden
sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto tanto
las primeras como las ulteriores transmisiones onerosas de
aquéllas.

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

Articulo 5.15. (e) 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
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el presente Plan General o mediante el procedimiento de deli-
mitacion de unidades de ejecucion.

2. En la documentacién 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 justificacién 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.

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

Articulo 5.16. (e) Otras Condiciones Reguladoras de los
Derechos 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 III. LA CALIFICACION DE VIVIENDAS SUJETAS A
ALGUN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA

Seccion 1°. Disposiciones Generales
Articulo 5.17. (e) Criterios Generales.

1. En cumplimiento del apartado 1.A.b) del articulo 10 de
la LOUA y de los objetivos generales fijados en el articulo 5.2.
anterior sobre intervencion municipal en el mercado del suelo
y la edificacion, el presente Plan establece, directamente o
a través del planeamiento que lo desarrolle, la prevision del
suelo para la construccién de viviendas sujetas a algun régi-
men de proteccion publica.

2. Las disposiciones relativas a la prevision del suelo para
la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de pro-
teccion publica en el presente Plan, tiene por finalidad ultima
garantizar la puesta en el mercado de una cantidad suficiente
de viviendas economicamente 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 proteccién 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 5.18. (e) Tipos y Clases de Viviendas Sujetas a
Algun Régimen de Proteccion Publica.

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

a. Las Viviendas de Proteccion Oficial.
b. Las Viviendas de Proteccion Local.

2. Se consideraran como Viviendas de Proteccion 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 Proteccién Oficial de régimen general.
II. Viviendas de Proteccion Oficial de régimen especial.
[ll. Viviendas de Proteccion Oficial de promocion publica.

3. Se consideraran como Viviendas de Proteccién Local
las que el Ayuntamiento califique 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 limitacion 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 5.19. () Compatibilidades Entre los Distintos Ti-
pos y Clases de Viviendas Sujetas a Algun Régimen de Protec-
cion Publica.

Salvo determinacion especifica del presente Plan Gene-
ral, o el planeamiento que lo desarrolle, para un sector o area
determinado, se consideraran permitidas las siguientes com-
patibilidades:

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-
torizacién municipal, por Viviendas de Proteccién 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 proteccion local de régimen
general.

Seccion 2% La Calificacion para Viviendas Sometidas a Algun
Régimen de Proteccién Publica en este Plan General

Articulo 5.20. (e) Determinaciones de este Plan General
en Relacién a la Precalificacion para Viviendas Sujetas a Algun
Régimen de Proteccidn Publica.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
determina para el suelo urbano no consolidado sin ordenacion
pormenorizada y el suelo urbanizable sectorizado el porcen-
taje 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 algun
régimen de proteccion publica en sus respectivos ambitos.

2. Segun los objetivos perseguidos en cada caso, el pre-
sente Plan determina la adscripcion de las viviendas o de la
edificabilidad protegida al tipo de proteccion especifica, oficial
o local, o por el contrario remite dicha adscripcion 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 proteccion especifica, el porcentaje de
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
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maxima, sin perjuicio de la compatibilidades establecidas en
el articulo anterior.

Seccion 3% La Calificacion de Viviendas Sujetas a Algun Régimen
de Protecciéon Publica en los Planes de Sectorizacidon y el
Planeamiento de Desarrollo

Articulo 5.21. (e) La Calificacion de Viviendas Sometidas
a Algun Régimen de Proteccién Publica en los Planes de Sec-
torizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion que califiquen global o
pormenorizadamente suelo residencial con destino preferente
a primera vivienda, deberan contener determinaciones que
garanticen suelo suficiente para viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion publica, en funcion de las condiciones
del mercado del suelo y la edificacion en el momento de su
formulacion.

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

3. La calificacion de viviendas sometidas a algtin régimen
de proteccion publica en los Planes de Sectorizacion se regu-
lara por lo establecido en el articulo anterior, en funcion del
nivel de ordenacion que establezcan.

Articulo 5.22. (e) La Calificaciéon de Viviendas Sujetas a
Algun Régimen de Proteccién Publica en el Planeamiento de
Desarrollo.

1. Los Planes Parciales o Especiales que desarrollen el
presente Plan General y los Planes Parciales que desarrollen
Planes de Sectorizacién, entre cuyas determinaciones se en-
cuentre la calificacion de suelo con destino a viviendas sujetas
a algun régimen de proteccion publica, deberan establecer la
calificacion pormenorizada del mismo, sefialando las parcelas
que queden afectadas, asi como el tipo y clase de proteccién a
que quedan vinculadas.

2. La calificacién de viviendas sometidas a algtn régimen
de proteccion publica en los Planes Parciales o Especiales, en
desarrollo de determinaciones contenidas en el planeamiento
jerarquicamente superior, se regulara por lo establecido en el
articulo 5.20 anterior.

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

Seccion 4°. De la Aplicacion de los Coeficientes de Uso y Tipologia
Para las Viviendas Sujetas a Algun Régimen de Proteccion Publica
en el Calculo del Aprovechamiento

Articulo 5.23. (e) Criterios Generales.

1. La determinacién y aplicacion de los coeficientes de
uso y tipologia para la calificacién de suelo con destino a la
construccién de viviendas sujetas a algun régimen de protec-
cion publica en este Plan General y el planeamiento que lo
desarrolle tiene por objeto la equidistribucion entre los distin-
tos ambitos espaciales de reparto y propietarios afectados en
cada uno de las cargas que de dicha calificacién pudieran de-
rivarse.

2. La calificacion de suelo con destino a la construccion
de viviendas sometidas a alglin régimen de proteccion publica
dara lugar a la aplicacién de coeficientes de uso y tipologia
especificos, en los términos y con la repercusion espacial pre-
vista en este Titulo.

3. Los coeficientes de uso y tipologia aplicables no po-
dran contradecir los establecidos en el planeamiento jerarqui-

camente superior, aun cuando si podran adecuarlos en fun-
cion de:

a. Las caracteristicas concretas de las tipologias utiliza-
das.

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

c. La evolucién global que desde la entrada en vigor del
planeamiento jerarquicamente superior hayan tenido los pre-
cios de la edificacion, de la urbanizacién, del suelo y de la
construccion.

4. A los efectos del apartado anterior se consideraran
los Planes de Sectorizacion de igual jerarquia que el presente
Plan General, por lo que podran adoptar los coeficientes de
uso y tipologia previstos en el Plan aplicables a los distintos
tipos y clases de viviendas protegidas o modificarlos en fun-
cion de las circunstancias del mercado del suelo y la vivienda
en el momento de su formulacién siempre que se garantice su
coherencia en relacion a los establecidos en el Plan para areas
de suelo urbanizable con usos y tipologias similares.

Articulo 5.24. (e) De la Aplicacion de los Coeficientes de
Uso y Tipologia Para las Viviendas Sujetas a Algun Régimen de
Proteccion Publica en Este Plan General.

1. El presente Plan General considera para el calculo del
Aprovechamiento Medio de las distintas areas de reparto del
suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable sectori-
zado, coeficientes de uso y tipologia para las viviendas pre-
vistas por el mismo sujetas a algun régimen de proteccion
publica: Viviendas de Proteccion Oficial en cualquiera de sus
clases, Viviendas de Proteccion Local de régimen general y Vi-
viendas de Proteccion Local de precio tasado.

2. La aplicacion de los coeficientes anteriores concluye
el proceso de equidistribucion de la carga derivada de la ca-
lificacion o precalificacion del suelo para la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica. En
consecuencia, la adscripcion por el planeamiento de desarro-
llo del suelo reservado o su destino efectivo a una clase con-
creta de Viviendas sujetas a algun régimen de proteccion pu-
blica, asi como la aplicacion de las compatibilidades previstas
en el articulo 5.19 del presente Titulo no supondran alteracion
del aprovechamiento medio del area de reparto o del sector o
area de planeamiento ni del aprovechamiento global asignado
por este Plan General para los mismos.

Articulo 5.25. (e) De la Aplicacion de los Coeficientes de
Uso y Tipologia Para las Viviendas Sujetas a Algun Régimen de
Proteccién Publica en Planes de Sectorizacion.

Los Planes de Sectorizacion que se formulen aplicaran los
tipos de coeficientes sefialados en el articulo anterior y con los
mismos efectos en él establecidos sobre la equidistribucion.

Articulo 5.26. (e) De la Aplicacion de los Coeficientes de
Uso y Tipologia Para las Viviendas Sujetas a Algun Régimen de
Proteccion Publica en el Planeamiento de Desarrollo.

1. La distribucién del tipo y clase de las viviendas prote-
gidas, cuando ésta no estuviera recogida en el planeamiento
jerarquicamente superior, su calificacion cuando no estuvieran
previstas, o la ampliacion de la edificabilidad a ellas destinada,
obligara a la aplicacion de los coeficientes de uso y tipologia
correspondientes al tipo y clase de viviendas protegidas califi-
cadas para el calculo del aprovechamiento medio propio del
sector o area de planeamiento previsto en el articulo 61.5 de
la LOUA.

2. Los coeficientes de uso y tipologia se fijaran de con-
formidad con los criterios establecidos en el apartado 3.c) del
articulo 5.23 anterior.

3. En ningun caso la aplicacion de los coeficientes de uso
y tipologia para las viviendas sujetas a algun régimen de pro-
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teccion publica a la calificacién pormenorizada resultante de
la ordenacion del planeamiento de desarrollo, modificara el
aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente o
la distribucién de aprovechamientos entre los sectores o areas
de planeamiento o ejecucion que la constituyan.

Seccion 5° Medidas de Control del Cumplimiento de la Calificacion
de Suelo Para Viviendas Sometidas a Algun Régimen de Proteccion
Publica

Articulo 5.27. (e) Vinculacion de la Calificacion de Parce-
las Destinadas a Viviendas Sujetas a Algun Régimen de Pro-
teccion 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 5.28. (e) Descalificacion del Suelo Destinado a
Viviendas 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, sélo 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 disminucién de la proporcion de viviendas
protegidas o un cambio no compatible en tipo o clase segln
lo previsto en el articulo 5.19 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 determinacion 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 Ayunta-
miento podra acordar su expropiacion o su venta forzosa por
declaracion de incumplimiento de las obligaciones urbanisti-
cas.

Articulo 5.29. (e) Plazos de Edificacion del Suelo Califi-
cado 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
programacién temporal diferenciada.

b. Ademas de las previsiones de programacion para la
equidistribucion y la urbanizacion que correspondan, plazos
especificos para la solicitud de las licencias urbanisticas de las
parcelas calificadas para la construcciéon 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.

Articulo 5.30. () Delimitacion de Areas de Tanteo y Re-
tracto a Efectos del Control de las Primeras y Sucesivas Trans-
misiones Onerosas de las Viviendas Sujetas a Algin Régimen
de Proteccion Publica.

1. En el suelo urbano no consolidado con ordenacion de-
tallada, el Ayuntamiento podra delimitar u obligar a los promo-
tores de la gestion y ejecucion del planeamiento a formular la
Delimitacion de Areas de Tanteo y Retracto que podran abar-
car a todas o a parte de las parcelas calificadas para la cons-
truccion de viviendas sujetas a alglin régimen de proteccion
publica.

2. En el suelo urbano no consolidado sin ordenacion de-
tallada y en el urbanizable sectorizado, el Ayuntamiento podra
obligar que el planeamiento de desarrollo contenga la delimi-
tacion de Areas de Tanteo y Retracto que podran abarcar a to-
das o a parte de las parcelas calificadas para la construccion
de viviendas sujetas a alguin régimen de proteccién publica.

3. Mediante el procedimiento de delimitacion de unidades
de ejecucion el Ayuntamiento podra delimitar en cualquier mo-
mento Areas de Tanteo y Retracto que incluyan a las parcelas
y/o edificaciones calificadas por el planeamiento para la cons-
truccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién
publica.

4. Las Areas de Tanteo y Retracto delimitadas en aplica-
cion de los apartados anteriores se regularan por lo estable-
cido en los articulos del 80 al 84 de la LOUA.

CAPITULO IV. EL REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y
EDIFICACIONES RUINOSAS

Articulo 5.31. (e) Registro Municipal de Solares y Edifica-
ciones 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 el Con-
junto Historico.
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b. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en la zona
Centro.

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.

CAPITULO VI. LICENCIAS URBANISTICAS
Secciénl® Actividades sujetas y clases de Licencias

Articulo 5.32. (p) 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 edificaciéon establecidos
en el articulo 169 con las excepciones previstas en el articulo
170 de la LOUA asi como los actos relacionados en el articulo
1 de Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general, cual-
quier otra accioén sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que im-
plique 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 construccién, reparacién 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 es-
taran 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 5.33. (p) Clases de Licencias Urbanisticas.
Las licencias urbanisticas pueden ser:

. De parcelacion.

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

. De zanjas y calicatas.

. De otras actuaciones urbanisticas.

. De primera utilizacion.

. De apertura de establecimientos.

O OO0 Q0O T

Seccién 2% Licencia de Parcelacion

Articulo 5.34. (p) Parcelacion Urbanistica.

1. Se considera parcelaciéon urbanistica toda division si-
multanea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares en
terrenos con régimen de suelo urbano o urbanizable asi como
la divisién 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 perijuicio de ello, procedera la parcelacion 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 reparcelacién que en cada caso
procedan. En los suelos no urbanizables no se podran realizar
parcelaciones urbanisticas.

Articulo 5.35. (p) Licencia de Parcelacion.

1. La licencia de parcelaciéon urbanistica se entendera
concedida con los acuerdos de aprobacion de los proyectos
de reparcelacién, compensacion o normalizacion de fincas,
y podra concederse simultaneamente 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 parcelaciéon 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 modificaciéon 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 division material de terrenos que se efectue sin
la preceptiva licencia de parcelacion o con infracciéon de la
misma, dara lugar a la adopcién de las medidas oportunas de
proteccion de la legalidad urbanistica.

5. EI Ayuntamiento comunicara de oficio a los Registros
de la Propiedad competente todos los acuerdos de aproba-
cion definitiva, de los instrumentos de gestién 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.

Seccién 3% Licencia de Obras

Articulo 5.36. (p) Clases.
La licencia urbanistica de obras puede ser:
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a. De urbanizacion.
b. De edificacion, que comprende a su vez, todos los tipos
de obras que se relacionan en estas Normas.

Articulo 5.37. (p) Licencias de Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion, en el caso de tramitarse
tramitadas segun el procedimiento establecido en el articulo
117 del Reglamento de Planeamiento, se entienden autoriza-
das con los acuerdos de aprobacion definitiva de los proyec-
tos de urbanizacion 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
o0 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 5.38. (p) Licencia de Obras de Edificacion de
nueva planta, reforma o ampliacion.

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

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

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

c. Disponer, el solicitante de la licencia, de los 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, vinculacion o servidumbre
legales que afecten al terreno o inmueble de que se trate.

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

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

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

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

j. Solicitud de sefialamiento de alineaciones, rasantes, sa-
lientes y vuelos, en su caso.

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

|. 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 obtencién 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. Tras obtener la licencia y con caracter previo al inicio
de las obras y una vez que se hubieran cumplimentado los
requisitos complementarios que quedaran pendientes estable-
cidos en la licencia de obras como condiciones previas a la
ejecucion de las obras, debera realizarse el Acta de Compro-
bacion de Replanteo, para lo cual el promotor debera notifi-
car al Ayuntamiento la fecha prevista para el comienzo de las
obras con una antelaciéon de 15 dias como minimo, fijando el
Ayuntamiento el dia para la firma del acta tras la que podran
comenzar las obras. Debera instalarse un cartel visible desde
el viario publico en el que se especifiquen las condiciones de
la licencia concedida.

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

Articulo 5.39. (p) 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 estos
efectos se considera obra menor a todas las pequenas actua-
ciones que no supongan aumento de volumen, modificacion
de estructura o cambio del aspecto externo de la edificacion.

2. En ninglin 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. Acreditacion 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 supon-
gan modificacién de la misma o cuando el plano de situacion
no permita la identificacion del inmueble.

4. Una vez concedida la licencia de Obra Menor, debera
instalarse un cartel visible desde el viario publico en el que se
especifiquen las condiciones de la licencia concedida.

Articulo 5.40. (p) Transmision y Modificacion de Licencias
de Obras.

1. La transmisiéon 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
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transmisor. Si las obras se hallan en curso de ejecucion, de-
berd acompanarse 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
indistintamente al antiguo y al nuevo titular de la misma.

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

Seccién 4°. Licencia para otras Actuaciones Urbanisticas

Articulo 5.41. (p) Licencias de otras Actuaciones Urbanis-
ticas.

1. La realizacion de los actos comprendidos en lo que se
denomina en estas normas otras Actuaciones Urbanisticas,
en cuanto no estén amparados por licencia de urbanizacion o
de edificacion, requeriran licencia especifica que se tramitara
con arreglo a las disposiciones de este Capitulo en lo que le
sean de aplicacion. EI Ayuntamiento 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-
cion 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 utilizaciéon 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.

Seccién 5° Licencia de Primera Utilizacion y de apertura de
establecimientos

Articulo 5.42. (p) Licencia de Primera Utilizacion.

1. La licencia de primera utilizacién 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 0 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 configuraciéon de los locales o alteracion en los
usos a que se destinan.

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

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

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

b. 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. Terminacion 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. Acreditacién de la licencia de obra y solicitud de licencia
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 utilizacién 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
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 érdenes de ejecuciéon o suspension
precisas para el restablecimiento de la ordenacion urbanistica,
incluida la clausura de la instalacién o edificio afectados.

Articulo 5.43. (p) Licencia para la autorizacién de usos
provisionales.

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-
demnizacion 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.

Seccién 6°. Eficacia de las Licencias

Articulo 5.44. (p) Caducidad de las 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 prorroga 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 demolicién si no comenzaran las obras
en el plazo de tres (3) meses a contar desde la fecha de notifi-
cacion de su otorgamiento, 0 no concluyeran antes de seis (6)
meses desde dicha fecha.

2. Las prérrogas deberan solicitarse antes de que finali-
cen sus plazos respectivos.
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3. La caducidad de una licencia no obsta al derecho del
titular o sus causahabientes a solicitar nueva licencia para la
realizacion de las obras pendientes o el ejercicio de las activi-
dades autorizadas.

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

Articulo 5.45. (p) 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 5.46. (p) 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 VI. EL DEBER DE CONSERVACION

Seccion 1°. Deberes Generales de Conservacion de los Bienes
Inmuebles

Articulo 5.47. (p) 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 5.48. (p) 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 5.49. (p) Condiciones Minimas de Seguridad, Sa-
lubridad y Ornato.

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

a. En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es responsable del mante-
nimiento de las acometidas de 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
proteccion contra caidas. La estructura debera conservarse
de modo que garantice el cumplimiento de su mision resis-
tente, defendiéndola de los efectos de la corrosién 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:

c.1) Las condiciones sefialadas en a) y b) seran de apli-
cacion a los carteles e instalaciones de acuerdo con su natu-
raleza.

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

Articulo 5.50. (p) 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 inspeccién 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 5.51. (p) 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 reparacion y requiriendo al propietario la ejecucion del con-
junto de obras necesarias.

Articulo 5.52. (p) Ordenes de Ejecucion de Obras de Con-
servacion y Reforma por Motivos de Interés Estético o Turis-
tico.

1. La administracién urbanistica municipal podra ordenar
la ejecucién de obras de conservacion y reforma en los casos
siguientes:

a. Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su
mal estado de conservacion, por haberse transformado en es-
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pacio libre el uso de un predio colindante o por quedar la edifi-
cacion por encima de la altura maxima y resultar medianeras
al descubierto.

b. Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles
desde la via publica.

2. En el caso del apartado a) de este articulo podra impo-
nerse la apertura de huecos, balcones, miradores o cualquier
otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la decora-
cion de la misma. Podran imponerse asimismo las necesarias
medidas para el adecuado adecentamiento, ornato o higiene.

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

Seccién 2% Conservacion Especifica del Patrimonio
Catalogado

Articulo 5.53. (p) Conservacion, Consolidacion y Mejora
de los Bienes Inmuebles Declarados de Interés Cultural.

La conservacion, consolidacion y mejora de los bienes in-
muebles declarados de interés cultural, de conformidad con la
Ley 1/1991, de 3 de Julio, del Patrimonio Historico de Anda-
lucia, se atendra a las disposiciones de dicho texto legal, sin
perjuicio de lo establecido en el Plan General y en los instru-
mentos de ordenacién que lo desarrollen o complementen.

Articulo 5.54. (p) Deber de Conservacién de los Inmue-
bles Catalogados por el Planeamiento.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el Plan General, me-
diante Planes Especiales y Catalogos podra regularse el con-
tenido del deber de conservacion de inmuebles o elementos
objeto de especial proteccion urbanistica.

2. Las obras que se deriven de este deber de conserva-
cion se ejecutaran a costa de los propietarios si estuviesen
contenidas en el limite del deber de conservacion o supusie-
ren un incremento del valor del inmueble hasta donde éste al-
cance, y se sustituiran economicamente y con cargo a fondos
publicos cuando lo rebasaren y redunden en la obtencion de
mejoras de interés general.

Seccién 32 Declaracion de Ruina

Articulo 5.55. (p) Declaracion de Ruina.

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere
en estado ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de
cualquier interesado, declararad 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 Urbani-
zar.

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.

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.

Seccion 4°. Conservacion Especifica y Ocupacion Temporal
de Solares

Articulo 5.56. (p) Contenido del Deber de Conservacion
de Solares.

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las
condiciones de seguridad y salubridad que se establecen en
los siguientes apartados:

1. Vallado: todo solar debera estar cerrado con elementos
opacos de dos (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 5.57. (p) 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.

TITULO VI. REGIMEN DE LOS SISTEMAS
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 6.1. (e) La Red de Sistemas Generales y sus Cla-
ses.

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.
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Articulo 6.2. (p) La Red de Sistemas Locales y sus Cla-
ses.

1. La red de sistemas locales del municipio de Cabra 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 Ter-
ciario, dotacional y servicios publicos, espacios libres y trans-
portes e infraestructuras urbanas basicas.

2. Los sistemas locales pueden ser:

a. Servicios.
b. Sistemas locales.

Articulo 6.3. (e) Sistemas Generales y Sistemas Locales.

1. El presente Plan General, en sus contenidos de orde-
nacion 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-
ticulacion 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 6.4. (p) 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. (p) 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,
seglin los casos, en consonancia con las previsiones que en
este sentido establece el Plan.

CAPITULO II. SISTEMAS GENERALES
Seccién 1%, Disposiciones generales
Articulo 6.6. (e) Definicion.

Constituyen los sistemas generales los conjuntos de ele-
mentos fundamentales de la estructura general y organica del

territorio que establece el Plan General conforme al modelo de
ordenacion que adopta para el municipio de Cabra.

Articulo 6.7. (e) 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, expropiacion o
cesion a la titularidad municipal o de la Administracién titular
del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la LOUA y en
el presente Plan.

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 6.8. (e) 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-Regio-
nal.
b. Sistemas Generales de Interés Municipal.

Articulo 6.9. (e) Sistemas Generales de Interés Supramu-
nicipal-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,
disefo, 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 adquisicién 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 Colaboracién que aquella y el Municipio pudie-
ran suscribir.

Articulo 6.10. (e) Sistemas Generales de Interés Munici-
pal.

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 funciéon 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 Administracion que tenga asignada la competencia, sin
perjuicio de los acuerdos o Convenios Interadministrativos de
Colaboracion que pudieran suscribirse.

Articulo 6.11. (e) 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 singu-
lar sin perjuicio de adscribir a alguna clase de suelo los que
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hayan de adquirirse a los efectos de su obtencion y/o valora-
cion.

Articulo 6.12. (e) 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. Asimismo podra formularse un Plan Especial para re-
gular las condiciones de ordenacion y de proteccion a la na-
vegacion aérea sobre los terrenos identificados en el Plan Ge-
neral como Aerodromo de acuerdo con la legislacion sectorial
aplicable asi como con las determinaciones relativas a ordena-
cion, implantacién y edificacion precisas para su desarrollo y
funcionamiento.

3. 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.

4. La ejecucion de los sistemas generales se realizara
mediante proyectos de obras.

5. 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
o cambios en la clasificacion del suelo.

Seccion 2% Regulacion de las clases de Sistemas Generales
Subseccion Primera. Sistema General de Comunicaciones

Articulo 6.13. () Composicién 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.

c. Infraestructuras para el Transporte de Mercancias por
Carretera.

Articulo 6.14. () Composicién y Regulacién del Subsis-
tema 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 Ordenacion
Estructural del Término Municipal y de Ordenacion Estructural
del Nucleo Urbano, por formar parte de las redes supramu-
nicipales de carreteras, garantizar la interconexion viaria del
municipio con el resto del territorio, asi como, también, la in-
terconexion 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 6.15. (¢) Composicién y Regulacion del Subsis-
tema de Tramos Urbanos de Carreteras, Travesias y Vias Ur-
banas Principales.

1. El subsistema de Tramos Urbanos de Carreteras, Tra-
vesias y Vias Urbanas Principales esta compuesto por los
elementos y tramos viarios que se sefialan como tales en los
planos de Ordenacion Estructural del Término Municipal y de
Ordenacion Estructural del Nucleo Urbano, 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 articulacién 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 25/1988, de Carreteras y la Ley 8/2001, de Carre-
teras 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 tréfico,
circulacion 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 6.16. (¢) Composicién y Regulacion del Subsis-
tema de Infraestructuras para el Transporte de Mercancias
por Carretera.

1. El subsistema de Infraestructuras para el Transporte
de Mercancias por Carretera estd compuesto por los suelos,
instalaciones, construcciones e infraestructuras que se sefia-
lan como tales en los planos de Ordenacion Estructural del
Término Municipal y de Ordenacién Estructural del Nucleo Ur-
bano, por estar destinadas a prestar servicio a los usuarios y
a las empresas del sector del transporte, asi como a facilitar
la localizacion de las actividades relativas al transporte, a la
logistica y a la distribucion y contratacién de mercancias.

2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema se re-
gularan por lo establecido en la Ley 5/2001, por la que se re-
gulan las Areas de Transporte de Mercancias en la Comunidad
Auténoma de Andalucia, asi como por lo establecido en el pre-
sente Plan General para el uso Transporte e Infraestructuras
Urbanas Basicas.

Subseccion Segunda. Sistema General de Espacios Libres

Articulo 6.17. (€) 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 Ocio.

Articulo 6.18. (e) Composicion y Regulacién de los Par-
ques 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.

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.
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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.

3. Se permitira la instalacién de aparcamientos publicos
en superficie, previo informe favorable del Ayuntamiento, en
el interior de los recintos delimitados como Sistema General
de Espacios Libres, siempre que la ocupacion no exceda del
veinticinco por ciento (25%) de la superficie del parque y que
se integran en éste adecuadamente mediante la implantacion
de elementos de jardineria.

Articulo 6.19. () Composicion y Regulacién de los Par-
ques Suburbanos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres
como Parques Suburbanos los espacios de uso y dominio pu-
blicos basicamente no edificados, acondicionados para la es-
tancia, el paseo y la practica de actividades ludicas o de ocio
y localizados en la periferia 0 en el exterior del nucleo urbano
y que se identifican en los planos de Ordenacién Estructural
del Término Municipal y de Ordenacién Estructural del Nucleo
Urbano como Parque Cerro de la Atalaya y Escarpe Fuente
del Rio.

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 6.20. (e) 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 en el plano de Orde-
nacion Estructural del Nucleo Urbano como Recinto Ferial.

2. En las Areas de Ocio no se permitiran mas construccio-
nes o instalaciones permanentes y cubiertas que las siguien-
tes:

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 proporcién 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 del
cada una de las Areas de Ocio.

Subseccion Tercera. Sistema General de Vias Pecuarias

Articulo 6.21. (e) 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 Or-
denacion Estructural del Término Municipal y de Ordenacion
Estructural del Nucleo Urbano.

Articulo 6.22. (e) Clasificacion del Suelo del Sistema Ge-
neral de Vias Pecuarias.

1. En aplicacion del articulo 39 del Decreto 155/1998, de
21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pe-
cuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia, los terrenos
del Sistema General de Vias Pecuarias tienen la clasificacion
de suelo no urbanizable de especial proteccion.

2. Sin perjuicio de lo anterior, el presente Plan General
adscribe algunos tramos de nueva creacion a otras clases de
suelo, a los meros efectos de su obtencion mediante los ins-
trumentos urbanisticos de equidistribucion o de su valoracion.

3. Una vez obtenidos y ejecutados los tramos del trazado
alternativo de vias pecuarias previsto en el Plan General, que-
daran afectados a la categoria de suelo no urbanizable de es-
pecial proteccion de vias pecuarias.

Articulo 6.23. (e) 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
Vias Pecuarias con la ordenacion urbanistica, prevé la desafec-
cion, modificacion y sustitucion de algunos tramos de la citada
red de Vias Pecuarias.

2. Las actuaciones administrativas relativas a la desafec-
cion, modificacion o sustitucion 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.

3. 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.

4. Para la ejecucion de los sectores o sistemas generales
de suelo urbanizable en los que existan vias pecuarias cuya
sustitucion se prevé en el Plan General mediante un trazado
alternativo de via pecuaria, sera condicion necesaria la trami-
tacion previa de la desafectacion segun lo establecido en el
Reglamento de Vias Pecuarias antes referido.
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Subseccion Cuarta. Sistema General de Equipamientos

Articulo 6.24. (e) 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 prestacion de los
servicios publicos a los ciudadanos y que se sefialan como
tales en los planos de Ordenacion Estructural del Término Mu-
nicipal y de Ordenacion Estructural del Nucleo Urbano.

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.

II. Socioasistencial, que comprende la prestacion de asis-
tencia especializada, no especificamente sanitaria, a los ciuda-
danos, mediante los servicios sociales.

[ll. 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 6.25. (e) 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
o0 para los funcionarios transeuntes, cuando asi este previsto
por la Administracién titular del servicio, o para residencia co-
munitaria de los agentes del servicio.

Articulo 6.26. (e) 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, con independencia de la tramitacién ne-
cesaria segun lo establecido en la LOUA.

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.

Articulo 6.27. (e) 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 ordenacion, alturas y ocupacion) de la zona ur-
bana en que se ubiquen.

2. Si las condiciones necesarias para el equipamiento hi-
cieran improcedente la edificacion siguiendo las caracteristi-
cas urbanisticas de la zona, podran adoptarse otras mediante
la aprobacién de un Estudio de Detalle, que velara especial-
mente por:

a. La composicion volumétrica resultante, en relaciéon 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 edificacion 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.

Subseccion Quinta. Sistema General de Infraestructuras

Articulo 6.28. (e) Composicion del Sistema General de
Infraestructuras.

1. El Sistema General de Infraestructuras esta 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.

Articulo 6.29. (e) 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 apro-
bar Planes Especiales de los previstos en el apartado 1.a)
del articulo 14 de la LOUA y en el articulo 6.7 anterior, para
determinar las soluciones concretas de los distintos sistemas
de infraestructuras, que deban permitir el desarrollo del suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable sectorizado.
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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
o varias de las areas de reparto delimitadas.

3. Las soluciones técnicas de las infraestructuras que
aborden los Planes Especiales deberan estar consensuadas
con las compaifiias o empresa suministradoras y con las Admi-
nistraciones responsables, en su caso.

4. El grado de definicién de las soluciones técnicas de-
bera permitir el desarrollo posterior de proyectos de obras par-
ciales o integrales y su evaluacion econdémica.

5. Los Planes Especiales contendran una distribucion en-
tre los sectores o unidades de ejecucién 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 6.30. (e) Composicion y Regulacion del Sistema
General 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.

Articulo 6.31. (e) Composicion y Regulacion del Sistema
General de Infraestructuras de Abastecimiento de Energia
Eléctrica.

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 urbanizacion 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 urbanizacién 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 urbaniza-
bles.

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 o0 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
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.

Seccion 3% Obtencion de los suelos para Sistemas Generales

Articulo 6.32. (e) Formas de Obtencion 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. EI 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
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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 Sectorizacion 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 6.33. (e) Adscripcién de los Suelos de Sistemas
Generales 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 aprobacidn 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
ocupacioén 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 6.34. (e) Ocupacion Directa de los Suelos de Sis-
temas 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 6.35. (e) Indemnizaciones Derivadas de la Ocupa-
cion o Cesiodn 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
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 ocupacion tempo-
ral procedan en las ocupaciones directas que haya realizado
previamente el Ayuntamiento.

Seccion 4% Colaboracion de los Propietarios de Suelo, Promotores o
Urbanizadores en la Ejecucion de los Sistemas Generales de Interés
Municipal

Subseccion Primera. Sistemas Generales Adscritos al Suelo
Urbano No Consolidado Incluido en Unidades de Ejecucion y Suelo
Urbanizable Sectorizado.

Articulo 6.36. (e) Ejecucion Directa de los Sistemas Gene-
rales de Interés Municipal por los Propietarios de Suelo, Pro-
motores o Urbanizadores.

1. EI Municipio podra suscribir Convenios Urbanisticos de
Colaboracion con propietarios de suelo, promotores o urbani-
zadores integrados en Entidades Urbanisticas Colaboradoras,
por los que aquellos se comprometan a la ejecucion directa
de las obras de Sistemas Generales de Interés Municipal, que
les hubiera correspondido abonar, conforme a las determina-
ciones del presente Plan General o de los Planes Especiales
del articulo 6.26 del presente Titulo, de conformidad con las
condiciones que se establecen a continuacion:

a. Los sistemas generales a ejecutar deberan estar ads-
critos al mismo area de reparto en que tengan sus intereses
los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores.

b. Las obras a realizar deberan garantizar la puesta en
servicio de los sistemas generales que se ejecuten y su auto-
nomia funcional.

c. El coste unitario de las obras aceptado en el Convenio
de Colaboracién, no podra superar el previsto en el planea-
miento, una vez actualizado.

d. La aportacion de los propietarios de suelo, promotores
0 urbanizadores, que vayan a hacerse cargo de la ejecucion
de los sistemas generales, sera como minimo de dos terceras
partes del coste previsto, pudiendo el Municipio aportar hasta
la tercera parte restante a cargo de las contribuciones realiza-
das o que deban realizar otros propietarios de suelo, promoto-
res o urbanizadores.

e. Los proyectos de obras seran supervisados y aproba-
dos por el Municipio, que en todo momento podra establecer
los controles que considere necesarios para garantizar la ade-
cuada ejecucion material de las obras.

2. La suscripcion del Convenio Urbanistico de Colabora-
cion supondra la puesta a disposicion temporal del suelo ne-
cesario para la ejecucion, a favor de la Entidad Urbanistica
Colaboradora.

3. El Municipio podra exigir a la Entidad Urbanistica Co-
laboradora en el Convenio Urbanistico de Colaboracion, las
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garantias que considere necesarias para asegurar la adecuada
ejecucion de las obras.

4. El Municipio como propietario de suelo o aprovecha-
miento excedentario podra integrarse en dichas Entidades Ur-
banisticas Colaboradoras.

Subseccion Segunda. Sistemas Generales en el Suelo
Urbanizable No Sectorizado

Articulo 6.37. (e) Ejecucion de los Sistemas Generales en
el Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. La ejecucion de los Sistemas Generales de Interés
Municipal previstos en los Planes de Sectorizacion corres-
pondientes a las clases de Comunicaciones, subsistema de
Vias Urbanas Principales, Espacios Libres e Infraestructuras
correspondera a los propietarios de suelo, promotores o urba-
nizadores de las actuaciones.

2. El Municipio podra imponer en los Planes de Secto-
rizacion la ejecucion otros sistemas generales distintos a los
indicados en el apartado anterior, cuando considere que su
necesidad deriva de las actuaciones urbanisticas contempla-
das en dichos Planes de Sectorizacion.

3. Los Planes de Sectorizacion que contemplen mas de
un sector o unidad de ejecucion, deberan establecer los ins-
trumentos necesarios para permitir la equidistribucion y ejecu-
cion unitaria de los sistemas generales antes indicados.

Seccién 5% Programacion de los Sistemas Generales de
Interés Municipal

Articulo 6.38. (e) Programacion de la Obtencién del Suelo
de los Sistemas Generales.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica
contiene la programacion temporal para la obtencion del suelo
de los Sistemas Generales de Interés Municipal. Esta progra-
macion tiene caracter directivo y no normativo, pudiendo ajus-
tarse en cada caso las actuaciones municipales al desarrollo
efectivo del resto de determinaciones de reforma y crecimiento
previstas.

2. Los Planes de Sectorizacion contendran la programa-
cion temporal para la obtencion del suelo de los Sistemas
Generales que prevean. Esta programacion tendra caracter
normativo y vinculante.

Articulo 6.39. (e) Programacion de la Ejecucion de los Sis-
temas Generales.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica
contiene la programacion temporal para la ejecucion de los
Sistemas Generales de Interés Municipal. Esta programacion
tiene caracter directivo y no normativo, pudiendo ajustarse en
cada caso las actuaciones municipales y del resto de Adminis-
traciones competentes en la prestacion de los servicios a la
previa obtencion del suelo necesario y al desarrollo efectivo de
la edificacion en las areas de reforma y crecimiento previstas.

2. El presente Plan General contiene igualmente la pro-
gramacion temporal para la ejecucion de los Sistemas Gene-
rales de Interés Supramunicipal-Regional, considerandose que
las actuaciones necesarias para la obtencion del suelo, en
su caso, deberan ser ordenadas por la Administracion com-
petente en la prestacion del servicio, para cumplir la progra-
macion propuesta. Esta programacion tiene exclusivamente
caracter recomendativo a efectos de la necesaria coordinacion
para la ejecucion de este Plan.

3. Los Planes de Sectorizacion contendran la programa-
cion temporal para la ejecucion de los Sistemas Generales que
prevean. Esta programacion tendra caracter normativo, direc-
tivo o recomendativo, segun se trate de sistemas generales
que deban ejecutar los propietarios de suelo, promotores o
urbanizadores de las actuaciones, el Municipio u otras Admi-
nistraciones distintas a la municipal.

CAPITULO lIl. SERVICIOS

Articulo 6.40. (p) 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 terciario: hospedaje, espectaculos y salas de re-
unién, 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 6.41. (p) Regulacion 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 6.42. (p) 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
proporcion 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 6.43. (p) 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 afio desde que
fuera posible su edificacion, dicho suelo quedara sujeto al re-
gimen de expropiacion o de venta forzosa previa la correspon-
diente declaracién de incumplimiento.

Articulo 6.44. (p) Edificabilidad de los Suelos Dotaciona-
les 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.

CAPITULO IV. SISTEMAS LOCALES

Articulo 6.45. (p) 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.
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Articulo 6.46. (p) 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 adquisicién, 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 co-
incida con el previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento o
Administracion titular del servicio, con arreglo a la normativa
aplicable.

Articulo 6.47. (p) 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 6.48. (p) Obtencion de Suelo para los Sistemas
Locales.

1. El Plan General programa la obtencién de los terrenos
de titularidad privada calificados de sistemas locales. La ce-
sién 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 Cabra o Administracion titular del servicio para
afectarlos a los usos propios de estos sistemas, se efectuara:

a. En actuaciones sistematicas, a la aprobacién 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.

TITULO VII. NORMAS BASICAS DE EDIFICACION, USOS DEL
SUELO Y URBANIZACION

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 7.1. (p) 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 usos y edificaciones en el suelo no urbanizable se
regularan por las disposiciones del Capitulo VI del Titulo VIII,
sin perjuicio de la aplicacion supletoria de las normas del pre-
sente Titulo.

3. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplica-
ran a todas las obras de urbanizacion que se ejecuten en el
término municipal, cualquiera que sea la persona o entidades
que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.

4. 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 7.2. (p) Tipos de Obras de Edificacion.

1. A los efectos de la aplicaciéon de las condiciones ge-
nerales y particulares reguladas en las presentes Normas, se
establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

A) Obras tendentes a la buena conservacion del patrimo-
nio edificado:

a) Obras de conservacion y mantenimiento: son obras
menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas
condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura

portante, ni su estructura arquitectdnica, asi como tampoco
su distribucién. Se incluyen en este tipo, entre otras analogas,
el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza
0 reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada,
la pintura, la reparacion de cubierta y el saneamiento de con-
ducciones.

b) Obras de consolidacion: son obras de caracter es-
tructural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o
sustitucion de elementos dafiados de la estructura portante
del edificio; pueden oscilar entre la reproduccion literal de los
elementos dafiados preexistentes hasta su permuta por otros
que atiendan unicamente a la estabilidad del inmueble y reali-
zados con tecnologia mas actualizada.

c) Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por
objeto mejorar o transformar las condiciones de habitabilidad
de un edificio o de una parte del mismo. Se incluyen en este
tipo de obras la sustitucion de instalaciones antiguas y la in-
corporacion de nuevos sistemas de instalaciones.

d) Obras de restauracion: son obras que tienen por ob-
jeto la restitucion de los valores histéricos y arquitectonicos de
un edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose
con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura
arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los ele-
mentos ornamentales, cuando se utilicen partes originales de
los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se afiadiesen
materiales o partes indispensables para su estabilidad o man-
tenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y evitar las
confusiones miméticas.

B) Obras de reforma: son aquellas obras que, mante-
niendo los elementos de valor y las caracteristicas esenciales
de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que
alteren la organizacion general, la estructura arquitectonica y
la distribucion del edificio. Segun los elementos afectados se
distinguen los subtipos siguientes:

a) Reforma menor: Son obras en las que no se efectuan
variaciones en ninguno de los aspectos que definen las princi-
pales caracteristicas arquitectdnicas del edificio, como son el
sistema estructural, la composicion espacial y su organizacion
general. También permitira aquellas obras de redistribucion
interior que no afecten a los conceptos anteriormente citados
ni a los elementos de valor tales como fachadas exteriores e
interiores, cubiertas, disposicion de crujias y forjados, patios,
escaleras y jardines.

b) Reforma parcial: Son obras en las que, conservandose
las fachadas, cubiertas y crujias asociadas a los elementos de
interés tipoldgicos del edificio (definidos por los espacios de
acceso, patios y elementos de articulacion espacial: galerias,
escaleras, etc.), asi como otros elementos de valor que pudie-
sen existir (jardines u otros espacios), permiten demoliciones
que no afecten a los espacios catalogados y su sustitucion por
nueva edificacion, siempre que las condiciones de edificabili-
dad de la zona lo permitan. Si la composicion de la fachada
lo exigiese, también se permitiran pequefos retoques en la
misma.

c) Reforma general: Son obras en las que manteniendo la
fachada y la disposicion de los forjados en la primera cruijia,
en su caso, los restos de elementos arquitectdnicos de valor,
permite intervenciones en el resto de la edificacion con obras
de sustitucion, siempre que se articulen coherentemente con
la edificacion y elementos que se conserven y lo permitan las
condiciones de edificabilidad de la zona. Si la composicion de
la fachada lo exigiese, también se autorizaran pequefios reto-
ques en la misma.

C) Obras de demolicion que, segin supongan o no la to-
tal desaparicion de lo edificado, seran de demolicién total o
parcial.
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D) Obras de nueva edificacion: son aquellas que suponen
una nueva construccion de la totalidad o parte de la parcela.
Comprende los subtipos siguientes:

a) Obras de reconstruccion: son aquellas que tienen por
objeto la reposicion, mediante nueva construccion de un edi-
ficio preexistente, total o parcialmente desaparecido, reprodu-
ciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

b) Obras de sustitucion: son aquellas mediante las que se
derriba una edificacion existente o parte de ella y en su lugar
se levanta una nueva construccion.

c) Obras de ampliacion: son aquellas en las que la reor-
ganizacion constructiva se efectia por un aumento de la su-
perficie construida original. Este aumento se puede obtener
por:

- Remonte o adicién de una o mas plantas sobre las exis-
tentes.

- Entreplanta o construccion de forjados intermedios en
zonas en las que, por su altura, lo permita la edificacion ac-
tual.

- Ampliacion o edificacién de nueva planta que se situa
en los espacios libres no cualificados del solar u ocupados por
edificaciones marginales. No se podra proceder a colmatar
cuando la edificacion existente ocupe mas superficie que la
que corresponderia a la parcela por aplicacion de la corres-
pondiente ordenanza de zona.

d) Obras de nueva planta: son las de nueva construccion
sobre solares vacantes.

2. En general seran autorizables las obras de reforma de
edificaciones existentes que no cumplan las condiciones par-
ticulares de la ordenanza de aplicacion en cada caso siempre
que no se incremente la edificabilidad existente o no se supe-
ren la edificabilidad, ocupacién y altura determinadas por el
Plan General si dichos parametros fueran menos restrictivos,
salvo en el caso de edificios afectados por nuevas alineaciones
que se acogeran a las condiciones establecidas en la Disposi-
cion Transitoria Cuarta apartado 2.

3. Las condiciones particulares de zona y las normas de
proteccion de edificios catalogados podran limitar los distintos
tipos de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

Articulo 7.3. (p) Uso Global y Uso Pormenorizado.

1. Por su grado de determinacién 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 implantacién 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 implantaciéon 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 implantaciéon con carac-
ter principal o mayoritario asigna el planeamiento a la zona o
sector.

b. Permitido: es aquel cuya implantacién 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 7.4. (p) Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida
por el Plan General o los instrumentos que lo desarrollen por
imposibilitar la consecucién 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 7.5. (p) Uso Publico y Uso Privado.

Usos publicos son aquellas actividades que se desarrollan
por la Administracion o los particulares en régimen de servicio
publico.

Usos privados son aquellas actividades que se desarro-
llan por los particulares o la Administracion, en régimen de
derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

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.
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Articulo 7.6 (p) Tipos de Usos.

USOS GLOBALES US0S PORMENORIZADOS
" Resaencral T VIvienaa unaminar

1.2. Vivienda bifamiliar

1.3. Vivienda colectiva

2. Inqustnal 2.1. IndusIria no companble con el terrnono gel Municipio
2.2. Industria no compatible con el medio urbano
2.3. Industriay almacenamiento
2.4.Talleres artesanales y peque9a industria
2.5. Talleres de mantenimiento del autom; vil
3 Centros y servivios tercianos 3.1. Centros tercianos 3.1.1. Hospedaje

3.1.2. Espect culosy salas de reuni; n

3.1.3. Comercio 3.1.3.1. Local comercial
3.1.3.2. Agrupaci; n comercial
3.1.3.3. Grandes superficies

3.1.4. Oficinas

3.2. Servicios terciarios 3.2.1. Campamentos
3.2.2. Aparcamientos y garajes 3.2.2.1. Garajes privados

3.2.2.2. Aparcamientos pCblicos

4. Dotacional y servicios 4.1. Dotaciones 4.1.1. Docente
pCblicos 4.1.2 Deportivo
4.1.3. Servicios deinter) s pCblicd.1.3.1. Sanitario

4.1.3.2. Asistencial
4.1.3.3. Cultural
4.1.3.4. Administrativo pCblico
4.1.3.5. Mercados de abastos
4.1.3.6. Servicios urbanos
4.1.3.7. Religioso

4.2. Servicios pCbhlicos 4.2.1. Defensa y ¢ rceles

4.2.2. Cementerio

. Espacios libres 5.1. Zonas verdes o jardines
5.2. Parques
5.3. Areas de ocio

5.4. Espacios Libres Arqueol; gicos

C.Transportes e infraestructuras o.1. Viano

urbanas b sicas

6.2. Estaciones de autobuses y centros de transporte
6.3. Intercambiadores de transporte
6.4. Ferroviario

6.5. Infraestructuras urbanas b sicas

,. Kgropecuarlo
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Articulo 7.6. (p) Tipos de Usos.

Articulo 7.7. (p) Ejecucién de las Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme a
las prescripciones técnicas que establezca, con caracter gene-
ral o especifico el Ayuntamiento de Cabra.

2. En todas las obras de urbanizacion seran de aplica-
cion el Decreto 72/1992 sobre accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitectdnicas, urbanisticas y del transporte en An-
dalucia.

3. Las obras de urbanizacion en las Actuaciones Sistema-
ticas deberan vallar, conforme a las condiciones establecidas
en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos pu-
blicos que se encuentren en su ambito.

4. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberan va-
llarse obligatoriamente cuando se encuentre consolidado por
edificacion el Sector o Unidad de Ejecucion en un setenta y
cinco por ciento (75%), excepcionandose de su cumplimiento
aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las
zonas consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado,
lo cual debera contar con el informe favorable de los Servicios
Técnicos Municipales.

CAPITULO II. NORMAS BASICAS DE EDIFICACION

Articulo 7.8. (p) Condiciones de la Edificacion.

1. La edificacién cumplira las condiciones que se estable-
cen en los capitulos siguientes, en los términos que resulten
de los mismos y de las ordenanzas de zona o el planeamiento
de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condicio-
nes de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspec-
tos que a continuacion se relacionan:

a. Condiciones de parcela.

b. Condiciones de situacion y forma de los edificios.
c. Condiciones de calidad e higiene.

d. Condiciones de dotaciones y servicios.

e. Condiciones de seguridad.

f. Condiciones ambientales.

g. Condiciones de estética.

3. En el suelo urbanizable y , en su caso, en los sectores o
areas de suelo urbano no consolidado, la edificacion cumplira,
ademas, las condiciones que se sefialen en el Plan Parcial o
Plan Especial correspondiente.

4. En edificios antiguos existentes, previa justificacion de
los casos, se podra eximir del cumplimiento de algunos de
los parametros de ordenanzas del presente Plan, como son
los establecidos con caracter general en los articulos desde
7.51 a 7.59 y los contenidos en la Seccion 5°. Seguridad en
los edificios, para su adaptacion en materia de accesibilidad
y eliminacion de barreras arquitectonicas en los edificios, asi
como en materia de proteccion contra incendios, pudiéndose
adoptar en su caso medidas correctoras complementarias que
palien los incumplimientos de las ordenanzas.

5. En edificios antiguos objeto de reforma o rehabilitacion
se permitira la introduccién en patios o espacios libres los ele-
mentos necesarios para garantizar las adecuadas condiciones
de accesibilidad, como ascensores o escaleras, siempre que
se cumplan las condiciones minimas de ventilacion e ilumina-
cion.

Seccién 1°. Condiciones de la Parcela
Articulo 7.9. (p) Definicion.
Las condiciones de la parcela son los requisitos que debe

cumplir una parcela para poder ser edificada. Estas exigencias
vienen impuestas por las disposiciones del uso a que se des-

tine la parcela y por las condiciones particulares de la zona en
que se situe.

Articulo 7.10. (p) Aplicacién.

Las condiciones de la parcela solo se aplicaran a las obras
de sustituciéon, ampliacion y nueva planta, sin perjuicio de lo
que se establezca en las condiciones particulares de zona.

Articulo 7.11. (p) Definiciones Referentes a las Condicio-
nes de la Parcela.

Las condiciones de la parcela se estableceran mediante
los términos y pardmetros que, a continuacion, se definen:

a. Manzana: es la superficie de la parcela o conjunto de
parcelas delimitadas por alineaciones exteriores contiguas.

b. Parcela: es la superficie de terreno deslindada como
unidad predial, y comprendida dentro de las alineaciones ex-
teriores.

c. Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una
parcela y la distinguen de sus colindantes. Lindero frontal es
el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé
frente; son linderos laterales los restantes, llamandose testero
el lindero opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas con
mas de un lindero en contacto con via o espacio publico ten-
dran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se
entendera como frente de la parcela aquél en que se sitte el
acceso de la misma.

d. Superficie de la parcela: es la dimension de la proyec-
cion horizontal del area comprendida dentro de los linderos.

e. Solar: es la parcela situada en suelo urbano que, por
cumplir las condiciones establecidas en el articulo 7.15, puede
ser edificada, previa la oportuna licencia municipal.

Articulo 7.12. (p) Relacion entre Edificacion y Parcela.

1. Toda edificacién estara indisolublemente vinculada a
una parcela.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion
deberan hacerse con indicacién de la parte de edificabilidad
que le corresponda, segln el planeamiento ya consumida por
construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera
agotada, sera posible la segregacion, pero debera realizarse
una anotacion en el Registro de la Propiedad haciendo constar
que la finca segregada no es edificable, por lo que sélo podra
destinarse a espacio libre o viario.

Articulo 7.13. (p) Segregacion y Agregacion de Parcelas.

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de par-
celas cuando las parcelas resultantes no cumplan las condicio-
nes sefaladas por el planeamiento. Las parcelas de dimension
igual o menor que la minima seran indivisibles, excepto que la
segregacion venga exigida por la ejecucion del planeamiento.

2. Se podran autorizar la edificacion en parcelas que no
cumplan cualquiera de las condiciones dimensionales si satis-
facen el resto de las condiciones para ser consideradas como
solar que se sefialan en el articulo 7.15, y no existe la posibili-
dad de reparcelacion con otras colindantes.

3. Para autorizar una segregacion de parcelas ocupadas
por edificacién y en las que no se prevea su demolicion sera
necesario que las edificaciones situadas en cada una de las
parcelas resultantes de la segregacion sea independiente del
resto de las edificaciones tanto en estructura como en acce-
sos e instalaciones.

4. Se entendera que no existe posibilidad de reparcelacion
cuando las edificaciones colindantes se encuentren habitadas
y no estuviesen declaradas en ruina.
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Articulo 7.14. (p) Definicion e Identificacion de las Parce-
las.

1. Las parcelas o solares se delimitaran e identificaran
por, al menos, uno de los siguientes sistemas:

a. Mediante sus linderos.

b. Mediante el nombre de la calle o calles a que den
frente y su numero de orden dentro de ellas, que estaran refle-
jadas en el plano parcelario municipal, o en los planos de los
proyectos de reparcelacion, parcelacién o compensacion que
se aprueben.

c. Mediante los datos y/o planos catastrales.

2. El error en la definicion o identificacion no sera obs-
taculo para su tramitacion, siempre que, de al menos uno de
los anteriores sistemas, se deduzca su verdadero caracter. No
obstante, de forma paralela a la tramitacion, se podra requerir
al interesado para que aclare cualquiera de los anteriores tér-
minos por los medios que el interesado estime oportunos.

Articulo 7.15. (p) Condiciones para la Edificacion de una
Parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cum-
plir las siguientes condiciones:

a. Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en es-
tas Normas para edificaciones provisionales, deberan tener
aprobado definitivamente el planeamiento que el Plan General
o instrumentos posteriores sefialen para el desarrollo del area
y estar calificada para un uso edificable.

b. Condiciones de urbanizacion:

I) Estar emplazada con frente a una via que tenga pavi-
mentada la calzada y aceras, y disponga de abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de alcanta-
rillado y suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos
servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion
que sobre ellas se haya de construir.

l) Que aun careciendo de todos o algunos de los ante-
riores requisitos se asegure la ejecucion simultanea de la edi-
ficacion y de la urbanizacion, con los servicios minimos pre-
cedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por el
Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, hasta que la parcela ad-
quiera las condiciones del parrafo |.

c. Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las de-
terminaciones de gestion que fijen los instrumentos que esta-
blezcan el Plan General o las figuras de planeamiento que lo
desarrollen, asi como las determinaciones correspondientes a
la unidad de ejecucién en la que pueda estar incluida para la
distribucién de las cargas y beneficios del planeamiento.

d. Condiciones dimensionales: satisfacer, las condiciones
fijadas por el Plan General o los instrumentos que lo desarro-
llen en relacion a:

[) Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada
por el planeamiento como minima e igual o inferior a la que
sefialase como maxima.

l) Linderos: que han de tener una longitud igual o supe-
rior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o
inferior a la que sefialase como maxima.

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado
anterior, deberan cumplir las que sean aplicables debido al
uso a que se destine y a la regulacion de la zona en que se
localice.

Seccion 2% Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios
Subseccién Primera: Definicion y Aplicacion

Articulo 7.16. (p) Condiciones de Situacién y Forma de los
Edificios.

Son aquellas que definen la posicion, ocupacion, aprove-
chamiento, volumen y forma de las edificaciones en si mismas
y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de
usos y las condiciones particulares de zona.

Articulo 7.17. (p) Aplicacion.

Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su
integridad a las obras de nueva edificacion. Para el resto de
los tipos de obras (conservacion, consolidacion, restauracion
y reforma), tan solo se aplicaran las condiciones que afecten
a los elementos objeto de las citadas obras, sin perjuicio de
lo que establezcan las ordenanzas de zona o las normas de
proteccion.

Subseccion Segunda: Condiciones de Posicion del Edificio en
la Parcela

Articulo 7.18. (p) Alineacion Exterior.

1. La alineacion exterior es la determinacion gréafica, con-
tenida en los Planos de Alineaciones y Rasantes de Plan Gene-
ral o de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen,
que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de
uso publico de las parcelas.

2. La linea de edificacién debera coincidir con la alinea-
cion exterior cuando asi lo establezcan las condiciones parti-
culares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mis-
mas autoricen.

3. En los casos en los que el Plan defina una nueva ali-
neacion que quede retranqueada respecto a la existente, el
Ayuntamiento podra adquirir el espacio resultante del retran-
queo para su incorporacion al viario publico mediante compra
o permuta de suelo al propietario afectado o podra compensar
con edificabilidad dentro de la misma parcela cumpliendo con
las condiciones de patios minimos. El espacio resultante ante-
rior serd, en cualquier caso, urbanizado y libre de obstaculos
para uso publico peatonal.

Articulo 7.19. (p) Linea de Edificacion, Alineacion Interior,
Fondo Edificable.

1. La linea de edificacion es la interseccion del plano de
la fachada exterior o interior del edificio con el terreno.

2. Alineacion interior es la linea que sefiala el planea-
miento con la que obligatoriamente deberan coincidir las li-
neas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea que sefala el planeamiento
que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por
edificacion y el espacio libre de la parcela.

Articulo 7.20. (p) Fachada y Medianeria.

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos verti-
cales que por encima del terreno separan el espacio edificado
del no edificado, conteniendo en su interior todos los elemen-
tos constructivos del alzado del edificio, excepcion hecha de
los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edifi-
cacion que es comun con una construccion colindante, esta
en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una
parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 7.21. (p) Alineacion Virtual.

Alineacion virtual en planta superior es la linea que sefala
el planeamiento para establecer la posicién de la fachada del
edificio en plantas por encima de la baja.
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Articulo 7.22. (p) Separacion a Linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre
el plano de fachada y el lindero correspondiente medida sobre
una recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca
distintos valores de la separacion entre la edificacion a los lin-
deros laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de
la parcela sea dificil diferenciar cual es el testero, se mediran
las separaciones de modo que redunden en la mayor distancia
de la construccion a las de su entorno, y en la mejor funciona-
lidad y mayor tamafio del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacion o edifica-
ciones al lindero frontal, al testero o a sus linderos laterales
son las establecidas en cada caso en las condiciones particu-
lares de zona. Estas separaciones son distancias minimas a
las que puede situarse la edificacion.

4. Salvo que las condiciones particulares de zona dis-
pongan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cua-
lesquiera otra construccion o instalaciones resultantes de
desmontes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan
respetar las distancias minimas a los lindes de parcela, ex-
cepto si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde
el exterior a los usos permitidos en los sétanos y siempre que
dicha parte no exceda del quince por ciento (15%) de la super-
ficie libre de parcela.

Articulo 7.23. (p) Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno com-
prendido entre la alineacién exterior y la linea de edificacion.
El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o
como valor minimo.

2. El retranqueo puede ser:

a. Retranqueo en todo el frente de alineacion de una man-
zana.

b. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

c. Retranqueo en planta baja para formacion de porticos
0 soportales.

3. El retranqueo se medira en la forma determinada para
la separacion a linderos.

Articulo 7.24. (p) Edificios Colindantes y Separaciones en-
tre Edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafas o
del entorno cuya existencia pueden condicionar la posiciéon de
los nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio esta separado de otros,
cuando existe una banda libre en torno a la construccion de
anchura igual a una dimensién dada medida sobre rectas per-
pendiculares a cada una de las fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen
separacion entre edificios se habra de cumplir, tanto si estan
las construcciones en la misma parcela como en parcelas co-
lindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

Articulo 7.25. (p) Area de Movimiento de la Edificacion.

Area de movimiento de la edificacion es la superficie
dentro de la cual puede situarse la edificacion, excluidos los
cuerpos salientes, como resultado de aplicar la totalidad de
las condiciones que inciden en la determinacion de la posicion
del edificio en la parcela.

Articulo 7.26. (p) Rasantes, Cota Natural del Terreno y
Cota de Nivelacion.

1. Rasante es la linea que sefala el planeamiento, como
perfil longitudinal de las vias publicas, tomada, salvo indica-
cion contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados
y en ausencia de otra definicion de la rasante se considerara
como tal el perfil existente.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada
punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.

3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota + 0
de referencia para la ejecucion de la urbanizaciéon y medicion
de la altura.

Subseccién Tercera: Condiciones de Ocupacion de la Parcela
por la Edificacion

Articulo 7.27. (p) Ocupacién, Superficie Ocupable y Coefi-
ciente de Ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie com-
prendida dentro del perimetro formado por la proyecciéon de
los planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela sus-
ceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia, puede
sefialarse bien indirectamente, como conjuncién de referen-
cias de posicion siendo entonces coincidentes con el area de
movimiento, o bien directamente, mediante la asignacion de
un coeficiente de ocupacion.

A los efectos del establecimiento de este parametro se
distingue la ocupacion de las plantas sobre rasante y las de
edificacion bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la superfi-
cie ocupable y la superficie de la parcela.

Su sefialamiento se hara bien como cociente relativo en-
tre la superficie ocupable y la total de la parcela, bien como
porcentaje de la superficie de la parcela que pueda ser ocu-
pada.

Articulo 7.28. (p) Superficie Ocupable.

1. La ocupacion maxima de parcela que podra ser edifi-
cada es la establecida en las normas aplicables en la zona.
La ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccion
ortogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la
edificacion.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupa-
cion maxima. Si de la conjuncién de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupa-
cion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se
computara como superficie ocupada por la edificacion, in-
cluida en ésta la de los elementos constructivos delimitadores
de los mismos destinados exclusivamente a defensa y protec-
cion de dichos patios.

Articulo 7.29. (p) Ocupacion Bajo Rasante.
La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso auto-
ricen las condiciones particulares de zona.

Articulo 7.30. (p) Superficie Libre de Parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edifica-
cion como resultado de aplicar las restantes condiciones de
ocupacion.

2. Los terrenos que quedaren libres de edificacion por
aplicacion de la regla sobre ocupacion maxima de parcela, no
podran ser objeto en superficie, de otro aprovechamiento que
el correspondiente al servicio de la edificacion o edificaciones
levantadas en la parcela o parcelas.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas po-
dran establecer la mancomunidad de estos espacios libres,
con sujecion a los requisitos formales establecidos en estas
Normas para los patios mancomunados.

Articulo 7.31. (p) Construcciones Auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra
levantar edificaciones o cuerpos de edificacion auxiliares al
servicio de los edificios principales, con destino a porteria, ga-
raje particular, locales para guarda o depodsito de material de
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jardineria, piscinas o analogos, vestuarios, cuadras, lavaderos,
despensas, invernaderos, garitas de guarda, etc.

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de
la medicion de los aprovechamientos y la ocupacion, salvo que
los volumenes cerrados tengan una edificabilidad inferior al
cinco por ciento (5%) del total.

3. Las construcciones auxiliares no tendran que cumplir
los retranqueos marcados por las Ordenanzas de Zona, su su-
perficie no podra exceder de los quince (15) metros cuadra-
dos, ni su altura de los trescientos sesenta (360) centimetros.
En todo caso deberan cumplir las condiciones estéticas que le
sean de aplicacion al edificio principal.

Subseccién Cuarta: Condiciones de Edificabilidad y
Aprovechamiento

Articulo 7.32. (p) Superficie Edificada por Planta, Superfi-
cie Edificada Total, Superficie Util, Superficie Edificable y Co-
eficiente de Edificabilidad Neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie com-
prendida entre los limites exteriores de cada una de las plan-
tas de edificacion.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies
edificadas de cada una de las plantas que componen el edifi-
cio.

3. Superficie util es la superficie comprendida en el inte-
rior de sus parametros verticales, que es de directa utilizacion
para el uso a que se destine. Es superficie util de una planta o
del edificio, la suma de las superficies Uutiles de los locales que
lo integran. La medicion de la superficie util se hara siempre a
cara interior de parametros terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefiala el planea-
miento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela.

Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento o
bien mediante la conjuncién de las determinaciones de posi-
cion, forma y volumen sobre la parcela o bien con el coefi-
ciente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la su-
perficie total edificable y la parcela neta, es decir con exclu-
sion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse
la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicara me-
diante la fraccion que exprese la relacién de metros cuadrados
de superficie edificada total (m2t) por metro cuadrado de la
superficie neta de parcela (m2s).

Articulo 7.33. (p) Computo de la Superficie Edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el
computo de la superficie edificada se seguiran los siguientes
criterios:

1. No se computara como superficie edificada la de las
construcciones bajo rasante ni los soportales, los pasajes de
acceso a espacios libres publicos, los patios interiores de par-
cela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su
perimetro y los cubiertos con elementos traslucidos y ventila-
dos perimetralmente, las plantas bajas porticadas, excepto las
porciones cerradas que hubiera en ellas, las construcciones
auxiliares cerradas con materiales translucidos y construidos
con estructura ligera desmontable, los elementos ornamenta-
les en cubierta, y la superficie bajo la cubierta si carece de
posibilidades de uso, o esta destinada a depdsitos u otras ins-
talaciones generales del edificio.

2. Computaran integramente los cuartos de caldera, basu-
ras, contadores y otros analogos, asi como todos los cuerpos
volados y cerrados y las edificaciones auxiliares no incluidas
en la regla anterior, excepto que las Condiciones Particulares
de Zona establecieran otras determinaciones.

3. Computaran como superficie edificada las construccio-
nes abiertas tales como pérgolas, porches o similares en el

caso de que estén cubiertos, computandose a estos efectos
un 50% de su superficie.

Articulo 7.34. (p) Consideracion del Coeficiente de Edifi-
cabilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se en-
tiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si
de la conjuncion de este parametro con otros derivados de las
condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen resul-
tase una superficie total edificable menor, sera éste el valor
a aplicar.

Subseccion Quinta: Condiciones de Volumen y Forma de los
Edificios

Articulo 7.35 . (p) Sélido Capaz.

Solido capaz se considera el volumen definido por las de-
terminaciones del planeamiento y la posicion del edificio. El
solido capaz estara delimitado por los siguientes planos:

a. Los planos verticales definidos por las alineaciones del
edificio, patios y/o por las fachadas del mismo, donde éstas se
retranqueen con respecto a la alineacion del edificio.

b. Los planos inclinados treinta (30) grados (67%) con la
horizontal definidos por la interseccion de un plano horizontal
situado ciento veinte (120) centimetros por encima de la cara
superior del forjado construido correspondiente al techo de la
ultima planta (excluido el atico), con cada uno de los planos
verticales definidos en el apartado a). A estos efectos, los pa-
ramentos verticales de los vuelos que puedan existir sobre la
linea de fachada, cuando no rebasen la alineacion del edificio,
tendran la consideracion de fachadas.

Articulo 7.36. (p) Altura del Edificio.

1. Altura de un edificio es la dimension vertical del solido
capaz.

2. La altura puede expresarse en unidades métricas o en
numero de plantas.

3. La altura media en unidades métricas es la distancia
desde la cota inferior de origen y referencia hasta cualquiera
de los siguientes elementos y en funcion de ello sera:

a. Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion
de la cara superior del forjado que forma el techo de la tltima
planta con el plano de fachada del edificio.

b. Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta
del edificio.

Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no
se especificara a cual se refiere se entendera que es la altura
de cornisa.

4. En numero de plantas indicara el numero de plantas
por encima de la cota de origen y referencia o de rasante,
incluida la planta baja. En este caso la altura podra expresarse
abreviadamente con la expresion P.B., para indicar la planta
baja, seguida en su caso, del signo + y un digito indicando el
numero de plantas restantes.

Articulo 7.37. (p) Altura Maxima.

1. Altura maxima es la seflalada en el Plano de Califica-
cion, Usos, Alineaciones y Rasantes o por las condiciones par-
ticulares de zona con valor limite de la altura de la edificacion.
De dicha altura se excluyen los aticos, salidas de escaleras,
casetas de ascensores, etc, cuando los mismos estén auto-
rizados.

2. A cada altura en nimero maximo de plantas corres-
ponde con caracter general una altura métrica determinada
que se expresa en la tabla adjunta, y que podra limitarse en
las condiciones particulares de ordenanza de cada zona. Es-
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tas dos constantes, altura en unidades métricas y numero de
plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

N° Plantas Minimo Maximo.
PB+16.5 m8.00 m.
PB+29.5 m11.75 m.
PB+312.5 m15.75 m.

Articulo 7.38. (p) Consideracion de la Condicion de Al-
tura.

De manera general y excepto que las Ordenanzas de Zona
establecieran lo contrario, la altura minima edificable sera la
establecida como altura maxima en el Plan General cuando
sea obligatoria la alineacion a vial, si bien podra autorizarse
una planta menos que las fijadas como altura maxima previo
informe de los servicios técnicos municipales.

Articulo 7.39. (p) Ancho de Vial.

Si las condiciones particulares de zona fijaran la altura
reguladora u otras caracteristicas de la edificacion en funcion
del ancho de la calle, su forma de medicion se atendra a las
siguientes reglas:

a. Si las alineaciones exteriores estan constituidas por
rectas y curvas paralelas, se tomara como ancho de vial, para
cada lado de un tramo de calle comprendido entre dos trans-
versales, el minimo ancho en el lado y tramo considerados.

b. Si las alineaciones exteriores no son paralelas o pre-
sentan estrechamientos, ensanches o cualquier otro tipo de
irregularidad, se tomara como ancho de vial, para cada lado
de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el
ancho medio ponderado en el lado y tramo considerados.

Articulo 7.40. (p) Construcciones e Instalaciones por En-
cima de la Altura Reguladora Maxima.
Por encima de la altura maxima solo se permitiran:

a. La cubierta del edificio, de pendiente igual o inferior a
treinta (30) grados sexagesimales y cuyos arranques se pro-
duzcan en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exte-
riores. El vuelo maximo de la cubierta no podra superar el de
los aleros, y el arranque de los faldones de cubierta no podra
situarse a una altura superior a cincuenta (50) centimetros de
la cara superior del forjado de ultima planta no superando la
linea de cumbrera la altura de tres (3) metros sobre la altura
maxima permitida de la edificacion.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no
seran habitables ni ocupables, salvo que expresamente lo au-
toricen las condiciones particulares de zona.

b. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior
o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de se-
paracion entre azoteas tendran una altura maxima de ciento
veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta
(180) centimetros si son enrejados o transparentes; en todo
caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran
opacos y de doscientos (200) centimetros de altura maxima,
debiendo achaflanarse en fachada con un angulo de 45°.

c. Las camaras de aire y elementos de cubierta de los
casos de terraza o cubierta plana, con altura maxima total de
ciento veinte (120) centimetros.

d. Los remates de las cajas de escaleras, patios, ascenso-
res, depositos y otras instalaciones que, no podran sobrepasar
un maximo de trescientos treinta (330) centimetros de altura
y siempre tratandose los cuerpos de obra como fachadas y
las instalaciones con elementos de disefio que armonicen con
el edificio. La altura se medira hasta la cornisa del elemento
construido. Se exceptuaran de dicha altura aquellas instalacio-
nes que técnicamente necesiten mayor altura.

e. Los remates del edificio de caracter exclusivamente de-
corativo.

f. Los aticos donde estén permitidos.

g. En los casos de cubierta inclinada en los que se per-
mita la utilizacién del espacio bajo cubierta de acuerdo con las
condiciones de zona, el castillete se retranqueara, con carac-
ter general, un minimo de tres (3) metros desde el frente de
fachada no siendo excesivamente visible desde la calle o plaza
en que se ubique, excepto en la zona de Casco Antiguo donde
el castillete no podra sobresalir de la cubierta inclinada com-
poniéndose arquitectéonicamente con el resto de la cubierta.

Articulo 7.41. (p) Criterios para el Establecimiento de la
Cota de Referencia y de la Altura.

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial 0 a espacio
libre publico:

En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoria-
mente alineada al vial, la determinacion de la cota de referen-
cia 0 punto de origen para la medicion de altura sera diferente
para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada
es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la
fachada a mayor y a menor cota es igual o0 menor que ciento
cincuenta (150) centimetros, la cota de referencia se tomara
en el punto de fachada coincidente con la rasante de calle de
cota media entre las extremas.

b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior
a ciento cincuenta (150) centimetros, se dividira la fachada en
los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior,
es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas
de cada tramo sea igual o inferior a ciento cincuenta (150)
centimetros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla
anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la
cota media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura regula-
dora se medira considerando Unicamente a estos efectos cada
tramo como fachada independiente.

1.2. Edificios con frente a dos o mas vias publicas for-
mando esquina o chaflan.

a) Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente
de vial, se aplicaran las disposiciones del nimerol.1 anterior,
pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los via-
les desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes se medira
la altura correspondiente a cada calle tomando como linea de
separacion de alturas la bisectriz del angulo que formen las
calles. Por motivos de composicion estética se permitira vol-
ver la altura mayor sobre la menor una distancia no superior
al fondo edificable o alineacion interior establecida y cuando
no estuviesen establecidos estos parametros una dimension
maxima de quince (15) metros, adoptandose el mismo criterio
para las plantas atico. EI paramento originado por la diferencia
de alturas en ninglin caso podra formar medianeras, para lo
que debera retranquearse un minimo de tres (3) metros de la
parcela colindante al menos en los tres (3) primeros metros
contados desde la alineacion. El resto del paramento se tra-
tara con los mismos materiales de las fachadas principales.

1.3. Edificacion en solares con frente a dos vias paralelas
u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan.

a) Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas
u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y cuya edifica-
cion en cada frente venga separada de la otra por el espacio
libre interior de manzana, se regularan a efectos de medicion
de alturas como si se tratase de edificios independientes.

b) Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u
oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y que se sitten
en manzanas sin espacio libre interior comun. La altura regu-
ladora se determinara en funcion de la establecida por el Plan
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General hacia cada vial. Esta altura se aplicara hasta una pro-
fundidad edificable determinada por el lugar geométrico de los
puntos equidistantes de la alineacion objeto de la edificacion y
de la alineacion de la fachada opuesta, adoptandose el mismo
criterio para las plantas atico. En caso de que la diferencia de
alturas entre una y otra calle fuese tal que permitiese que en
un mismo nivel se encuentren distintas plantas, la linea de
puntos equidistantes delimitara porciones de solar en las que
el calculo de la ocupacién y la edificabilidad se podra hacer
como dos solares independientes.

1.4. Los casos particulares que originen alineaciones
muy irregulares, se resolveran por analogia con los criterios
expuestos en los apartados anteriores.

1.5. Edificios con frente a plaza.

Cuando parte de la fachada de un edificio dé frente a una
plaza y el resto a uno de los viales se seguiran las mismas re-
glas que en el supuesto del apartado 1.2.b) de este articulo.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse
alineada al vial, las cotas de referencia para la medicion de
alturas se atendra a las siguientes reglas:

2.1. La cota de referencia es la de planta baja que po-
dra establecerse con una variacion absoluta superior o inferior
a ciento cincuenta (150) centimetros con relacion a la cota
natural del terreno, siempre que ésta se encuentre compren-
dida entre las rasantes de los viales que circunden a la man-
zana donde se ubique. En consecuencia, en los terrenos de
pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el
numero conveniente de partes para cumplir con la condicion
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima autori-
zada en ninguna seccioén longitudinal o transversal del propio
edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de
las distintas plantas bajas existentes. Se exceptian aquellas
edificaciones cuando la fraccion incumpla los anteriores tér-
minos no supere el veinticinco por ciento (25%) del total de la
planta con un maximo absoluto de treinta y cinco (35) metros
cuadrados.

2.2. La altura maxima de la edificacion se fijara en cada
uno de sus puntos a partir de la cota de la planta que tenga la
consideracion de planta baja.

2.3. En los casos en que la edificacion se desarrolle es-
calonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, los
volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o
parte de planta que tengan la consideracion de planta baja, se
sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una de
las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser supe-
rior a la que resultara de edificar en un terreno horizontal.

Articulo 7.42. (p) Altura de las Edificaciones.

Las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su ali-
neacion a vial, no podran superar la altura que el Plan fijara
graficamente, o ésta tuviera la condicion de minima. En cual-
quier caso, los errores o imprecisiones que puedan apreciarse
en la aplicacion del Plan se resolveran por similitud con la
zona en la que se encuentre enclavada la edificacién y/o zonas
de tipologia similar contempladas en el planeamiento.

Articulo 7.43. (p) Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta.

2. La regulacion del Plan General considera los siguientes
tipos de plantas en funcion de su posicion en el edificio.

a. Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por
debajo de la planta baja.

b. Planta baja. En la edificacion que deba alinearse a vial,
tendra la consideracién de planta baja aquella cuyo suelo esté
situado entre los setenta (70) centimetros por debajo de la
cota de referencia y los ciento cincuenta (150) centimetros por
encima de ella, sin perjuicio de lo que establezca las condicio-
nes particulares de zona del Plan General. En el resto de las
edificaciones la planta baja sera la que tenga el suelo entre los
ciento veinticinco (125) centimetros por encima o por debajo
de la rasante del terreno. En las calles de pendiente superior
al 20% la altura maxima que la planta baja puede alcanzar
sobre la rasante de la calle sera de dos (2) metros.

c. Entreplanta. Es la planta que tiene la totalidad del for-
jado de suelo en una posicion intermedia entre los planos de
pavimento y techo de una planta baja o de piso.

d. Planta piso. Es la situada por encima del forjado de
techo de la planta baja.

e. Atico. Es la ultima planta de un edificio cuando su
superficie edificada es inferior a la normal de las restantes
plantas y su fachada se encuentra retranqueada del plano de
fachada del edificio.

f. Bajo cubierta. Es la edificacién situada entre la cara
superior del forjado de la ultima planta y la superficie definida
en el articulo 7.35 como sélido capaz.

Articulo 7.44. (p) Altura Libre y Cota de Planta Piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras
superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara
superior del pavimento terminado de una planta y la cara infe-
rior del forjado del techo en la planta o, si lo hubiere, del falso
techo.

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida en-
tre la cota de referencia de la planta baja y la cara superior del
forjado de la planta a la que se refiere la medicion.

Articulo 7.45. (p) Sétanos.

1. La altura libre de los sétanos no sera inferior a dos-
cientos veinte (220) centimetros, ni la altura de piso inferior
a doscientos cincuenta (250) centimetros salvo lo dispuesto
para garajes en estas Normas.

Articulo 7.46. (p) Entreplantas.

1. Podra autorizarse la construccién de entreplantas siem-
pre que su superficie Util no exceda del cincuenta por ciento
(50%) de la superficie util del local a que esté adscrita y no
rebase la superficie edificable.

2. La altura libre de piso por encima y por debajo de la
entreplanta sera en todo caso superior a doscientos cincuenta
(250) centimetros. Esta distancia tendra valor de minimo inde-
pendiente del uso a que se destine la entreplanta.

3. Las entreplantas no computaran a los efectos del nu-
mero maximo de plantas autorizables.

Articulo 7.47. (p) Planta Baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecie-
ran otros parametros, el techo de las plantas bajas distara de
la cota de referencia:

a. En la edificacion alineada a vial: un minimo de trescien-
tos veinte (320) centimetros.

b. En el resto de los supuestos tendra un minimo de tres-
cientos (300) centimetros.

Las distancias citadas lo son sin perjuicio de las que co-
rresponde en funcion del uso al que se destine la edificacion.

Articulo 7.48. (p) Planta Piso.
La altura libre de las plantas piso sera como minimo de
doscientos setenta (270) centimetros.
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Articulo 7.49. (p) Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

1. Se permiten las plantas bajo cubierta o aticos en las
condiciones establecidas en las presentes ordenanzas, salvo
prohibicién o restriccién expresa de las condiciones particula-
res de zona.

2. Los aticos, cuando expresamente lo autoricen las con-
diciones particulares de zona, tendran la misma altura minima
que las plantas pisos y que se retranquearan un minimo de
tres (3) metros de las fachadas.

3. Las plantas bajo cubierta, cuando expresamente lo per-
mitan las condiciones particulares de zona, y si son habitables
deberan tener en el cincuenta por ciento (50%) de su superfi-
cie una altura libre igual o superior de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

Articulo 7.50. (p) Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fa-
chadas interiores de los edificios. También sera considerado
como tal, cualquier espacio no edificado al interior de las ali-
neaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edi-
ficacion en una dimension superior a las dos terceras partes
(2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

a. Patio de parcela: es aquel que esta situado en el inte-
rior de la edificacion o en contacto con alguno de los linderos
de la parcela salvo con el frontal. Por su funcion estos patios
pueden ser:

a’') Patios de ventilacién, que son aquellos cuyo fin es
ventilar espacios no habitables.

b’) Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas
habitables, tendran la consideracion de patios vivideros aque-
llos que retinan las condiciones de dimensiones y accesos que
se establecen en los articulos siguientes.

b. Patio abierto: es aquel que cuenta con una emboca-
dura abierta a la via publica o a un espacio libre.

c. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante
de la acera o terreno.

d. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el
planeamiento su forma y posiciéon en la parcela para, junto
con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre
unico para todas ellas.

Articulo 7.51. (p) Anchura de Patios.

1. Anchura de patio es la medida de la separacion entre
los paramentos de fachada opuestos, incluida en ésta la de los
elementos constructivos delimitadores de los mismos destina-
dos exclusivamente a defensa y proteccion de dichos patios.

2. Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus
dimensiones en toda su altura, salvo que las incrementen.

3. La dimension minima del patio no podra ocuparse con
cuerpos salientes, salvo que asi lo dispongan las ordenanzas
generales o las particulares de zona.

Articulo 7.52. (p) Medicion de la Altura de los Patios.

La altura de cada paramento se medira, tomando como
cota de partida la del piso del local de cota mas baja que tenga
huecos de luz y ventilacién al patio, y hasta la coronacion de la
edificacion a la que sirve.

Articulo 7.53. (p) Dimension de los Patios de Parcela.

1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones parti-
culares de zona del Plan General las dimensiones de los patios
se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes
de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares las dimensiones de los pa-
tios se ajustaran a los siguientes parametros:

a. La dimension minima de trescientos (300) centimetros
y superficie minima de ocho (8) metros cuadrados.

3. En las viviendas plurifamiliares, en funcion del nimero
de plantas del edificio (incluida planta baja, si ésta no es ocu-
pada al 100%), sus parametros seran los siguientes:

Numero de plantas del edificio 4 32 6 1.

Superficie minima de los patios interiores 25 m2 20 m?
10 m2.

Diametro minimo circulo inscribible 5 m 4 m 3 m.

Se exceptuan del cumplimiento anterior aquellas parcelas
cuyo frente de fachada sea inferior a la dimension minima del
patio resultante de aplicar las condiciones anteriores con un
incremento de dos (2) metros.

También podran proyectarse patios abiertos a fachada
siempre que cumplan con las siguientes condiciones:

Numero de plantas del edificio 4 32 06 1.
Diametro minimo circulo inscribible 5 m 4 m 3 m.

a. En consideracion a las dificultades que pudieran pre-
sentar las construcciones en parcelarios muy irregulares se
permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en
el ajuste de los parametros establecidos en el anterior apar-
tado siempre que se justifiqgue una solucion arquitectonica
adecuada.

b. Los patios vivideros tendran una superficie minima
de cincuenta (50) metros cuadrados para parcelas con altura
maxima de tres (3) plantas y de sesenta (60) metros cuadra-
dos en caso de cuatro (4) plantas. Se exceptuan los patios de
luces que tendran una superficie inferior a nueve (9) metros
cuadrados y circunferencia inscribible de diametro minimo de
tres (3) metros.

c. En cualquier caso, la forma de los patios, sean inte-
riores o abiertos a fachada, habra de cumplir la condicion de
que ningun hueco de luz o ventilacion, en toda su dimension
de fachada, tenga un obstaculo edificatorio a menos distancia
que el diametro del circulo inscribible que le corresponda a la
edificacion, por numero de plantas.

d. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas
cumplirdn las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera
construido, o bien podra considerarse como patio Unico, man-
comunado con el edificio colindante, ateniéndose a lo estable-
cido en el articulo 7.60.

Articulo 7.54. (p) Dimensién de los Patios Abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de
un tercio de la altura (h/3) y como minimo de tres (3) metros.
Esta dimension minima debera salvarse segun el sistema de
medidas mas desfavorable en cada caso y siempre en todos
los puntos de los paramentos enfrentados.

Articulo 7.55. (p) Dimension de los Patios Ingleses.

Los patios ingleses tendran una anchura minima de dos-
cientos cincuenta 250) centimetros. Estaran dotados de cerra-
mientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 7.56. (p) Cota de Pavimento.

El pavimento de los patios adscritos a la planta baja no
podran situarse a un nivel superior a un (1) metro por encima
del suelo de cualquiera de los locales a los que él habran hue-
cos de luces o ventilacion. En los patios situados en planta pri-
mera, el pavimento podra colocarse un (1) metro por debajo
del suelo de ésta.

Articulo 7.57. (p) Acceso a Patio.
1. Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones
particulares de zona, los patios de manzana deberan tener un
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acceso o via publica que como minimo tendra un ancho de
trescientos (300) centimetros, salvando las diferencias de cota
que pudieran existir, y que nunca podran exceder en mas o en
menos de (1) metro, mediante rampas.

2. El'acceso de los patios por vehiculos de emergencia, en
caso de ser necesario, se adaptara a las determinaciones es-
tablecidas en el Caodigo Técnico de la Edificacion desarrolladas
en el Documento Basico «SI. Seguridad en caso de incendio».

Articulo 7.58. (p) Construcciones en los Patios.

1. En las zonas de uso determinado residencial no se
autorizara ninguna construccion de nueva planta, ni obras de
ampliacion que ocupen los patios de parcela, salvo en las cir-
cunstancias que expresamente queden exceptuadas por las
presentes Normas.

2. El planeamiento que desarrolle el Plan General podra
sefialar en su ordenacion la localizacion de edificaciones des-
tinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el
interior de los patios de manzana. Fuera de este supuesto no
cabra la ocupacion por construcciones de los patios de man-
zana.

Articulo 7.59. (p) Cubricion de Patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con
claraboyas y lucernarios traslucidos en el caso de viviendas
unifamiliares y siempre que estos elementos dejen un espacio
perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los del
patio y el elemento de cubricion, que permita una superficie
minima de ventilacion superior en el veinte por ciento (20%) a
la del patio. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos
de edificabilidad.

Articulo 7.60. (p) Régimen de Mancomunidad de Patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parce-
las comunes a los volimenes de dos inmuebles colindantes,
cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las
dimensiones minimas del patio.

2. La mancomunidad debera establecerse mediante es-
critura publica, y como derecho real de servidumbre sobre los
solares o inmuebles, inscrita en el Registro de Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion
de la Administracion urbanistica municipal ni en tanto subsista
alguno de los edificios cuyos patios requieran este comple-
mento para alcanzar la dimension.

Seccién 3% Condiciones de Calidad e Higiene de los edificios

Articulo 7.61. (p) Definicion.

Son condiciones de calidad e higiene las que se estable-
cen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad
en la utilizacion de los locales por las personas.

Articulo 7.62. (p) Aplicacion.

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacién
a obras de nueva edificacion y aquellos locales resultantes de
obras de reforma total. Seran asimismo de aplicacion en el
resto de las obras en los edificios en que su cumplimiento no
represente desviacion importante en el objeto de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones estableci-
das en el Cadigo Técnico de la Edificacién, aprobado por Real
Decreto 314/06 y en vigor desde marzo de 2006, desarrolla-
das en el Documento Basico «DB. HS. Salubridad».

Articulo 7.63. (p) Piezas Habitables.

Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las in-
tegradas en la vivienda, excepto bafos, aseos, lavaderos, tras-
teros, bodegas, cocheras y similares. Las cocinas integradas a
espacios de estar o comedor no se consideraran pieza habita-
ble siempre que la comunicacion entre ambas sea mediante

hueco libre o practicable de al menos 3 m?2 de superficie y la
superficie util de la zona destinada a cocina menor de 9 m2,

Seccién 4% Condiciones de las Dotaciones y Servicios de los
edificios

Articulo 7.64. (p) Definicion.

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edifi-
cios las que se imponen al conjunto de instalaciones y maqui-
nas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcio-
namiento de los edificios y los locales conforme al destino que
tienen previsto.

Articulo 7.65. (p) Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones
y servicios de los edificios son de aplicacion a las obras de
nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de
acondicionamiento y reforma total. Seran, asimismo, de apli-
cacion en el resto de las obras en los espacios en los que su
provision no represente desviacion importante en los objetivos
de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones estableci-
das en el Cadigo Técnico de la Edificacién, aprobado por Real
Decreto 314/06 y en vigor desde marzo de 2006, desarrolla-
das en el Documento Basico «DB. HE. Ahorro de energia».

Articulo 7.66. (p) Radio y Television.

Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora
de sefiales de television via satélite, debera emplazarse en el
punto del edificio o parcela en que menor impacto visual su-
ponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde
los espacios publicos.

Articulo 7.67. (p) Evacuacion de Humos.

En edificios de nueva planta cada local dispondra de un
sistema independiente de evacuacion de humos y para lo-
cales con superficies superiores a doscientos (200) metros
cuadrados se dispondra de un conducto de ventilacion con
las dimensiones que establezca el Codigo Técnico de la Edi-
ficacion, con un minimo de treinta (30) centimetros por cada
doscientos (200) metros cuadrados o fraccién, asi mismo en
el caso de que se segreguen locales comerciales de uno prin-
cipal y alguno o algunos de ellos se queden sin conductos de
ventilacion, se debera constituir las servidumbres de paso y
utilizacion de estos conductos respecto al local que los dis-
ponga, con objeto de garantizar que cada local disponga de
su conducto de evacuacion de humos, evitando de esta forma
futuros problemas de evacuacion.

Articulo 7.68. (p) Instalaciones de Clima Artificial.

1. Queda prohibida la instalacion de equipos que generen
un nivel de ruido de mas de 30dbA en patios de viviendas plu-
rifamiliares que den ventanas o huecos de piezas habitables.

2. En caso de proyectarse locales comerciales cada uno
de ellos dispondra de canalizaciones suficientes para e inde-
pendientes para la disposicion de instalaciones de clima ar-
tificial y para locales con superficies superiores a doscientos
(200) metros cuadrados se dispondra de un conducto de las
dimensiones que establezca el Codigo Técnico de la Edifica-
cion, con un minimo de quince (15) centimetros de diametro,
por cada doscientos (200) metros cuadrados o fraccion, asi
mismo en el caso de que se segreguen locales comerciales
de uno principal y alguno o algunos de ellos se queden sin
canalizacion de instalaciones de clima artificial, se deberan
constituir las servidumbres de paso y utilizacion de estos con-
ductos respecto al local que los disponga, con objeto de ga-
rantizar que cada local disponga de su canalizacion, evitando
de esta forma futuros problemas de instalaciones en lugares
no adecuados que puedan producir problemas de ruido a los
Vecinos.
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Articulo 7.69. (p) Aparatos Elevadores.

1. Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

2. Los edificios de vivienda plurifamiliar de mas de una (1)
planta con solares de mas de ciento (150) metros cuadrados
deberan disponer de hueco, en zona comun, para la instala-
cion de aparatos elevadores, independientemente del nimero
de viviendas y a partir de seis (6) viviendas inclusive sera obli-
gatorio disponer de aparatos elevadores, asi como en edificios
de publica concurrencia de mas de una planta, debiendo co-
nectar estos ascensores incluso con plantas de aparcamientos
en sotanos en el caso de que se dispongan. Se exceptuaran
los edificios destinados a vivienda unifamiliar, actuaciones en
edificios protegidos y aquellos en que, en funcion de su des-
tino, sea manifiestamente innecesario.

Seccion 5° Condiciones de Seguridad en los edificios

Articulo 7.70. (p) Definicion.

Condiciones de seguridad son las que se imponen a los
edificios para la mejor proteccion de las personas que hacen
uso de ellos.

Articulo 7.71. (p) Aplicacién.

1. Las condiciones que se sefialan para la seguridad en
los edificios son de aplicacién a las obras de nueva edificacion
y a los edificios en los que se produjeren obras de acondicio-
namiento y reforma. Seran asimismo de aplicacién en resto
de las obras de los edificios, en las que su provisién no repre-
sente desviacion importante en los objetivos de la misma.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones estableci-
das en el Cadigo Técnico de la Edificacién, aprobado por Real
Decreto 314/06 y en vigor desde marzo de 2006, desarrolla-
das en los Documentos Basicos «DB. SU. Seguridad de utiliza-
cion» y «DB.SI. Seguridad en caso de incendios». Cumpliran,
ademas, la legislacién supramunicipal en la materia.

Articulo 7.72. (p) Escaleras.

1. Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.
Como excepcion, las escaleras para acceso a castilletes ubica-
dos en cubierta podran tener un ancho no inferior a ochenta
(80) centimetros.

2. No se admiten escalera para uso del publico, sin luz
natural y ventilacion salvo los tramos situados en plantas bajo
rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacion
u otro medio semejante, y las interiores a los locales. En edi-
ficios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la iluminacion
cenital de la caja de escaleras.

3. A efectos de iluminacion y ventilacion de la escalera
en el nivel de planta baja, se admitira como solucion la ilumi-
nacion y ventilacion a través del portal, siempre que portal y
escalera se encuentren en un mismo espacio y sus caracteris-
ticas dimensionales lo permitan. .

Articulo 7.73. (p) Rampas.
Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

Articulo 7.74. (p) Prevencion de Incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas esta-
blecidas en la legislacion vigente.

2. Seran de cumplimiento obligado las disposiciones mu-
nicipales que el Ayuntamiento tuviera aprobadas para incre-
mentar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar
la evacuacion de personal y la extincion del incendio si llegara
a producirse.

3. Cuando una instalacion no pueda alcanzar unas con-
diciones correctas de seguridad para si misma, y para su
entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y
bienes, podra ser declarada fuera de ordenacion, forzandose
la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

Articulo 7.75. (p) Prevencion contra el Rayo.
Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

Articulo 7.76. (p) Prevencion de las Caidas.
Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

Seccion 6% Condiciones Ambientales

Articulo 7.77. (p) Definicion.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a
las construcciones, cualquiera que sea la actividad que al-
berga, y a sus instalaciones para que de su utilizacion, no se
deriven agresiones al medio natural por emision de radioactivi-
dad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbra-
mientos, emisién de gases nocivos, humos o particulas, o por
sus vertidos liquidos o solidos.

Articulo 7.78. (p) Aplicacion.

1. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las
obras de nueva planta, en las de acondicionamiento y de re-
forma. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras
de los edificios, en las que su cumplimiento no represente una
desviacion importante en los objetivos de la misma. La Admi-
nistracion urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir
a la propiedad del inmueble para que efectte las obras ne-
cesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefialen en
estas Normas.

2. Ademas se cumpliran las condiciones que se estable-
cieran para poder desarrollar los usos previstos, las de aplica-
cion en el lugar en que se encuentren y cuantas estén vigentes
de ambito municipal o superior a éste.

Articulo 7.79. (p) Compatibilidad de Actividades.
Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

Articulo 7.80. (p) Emision de Radioactividad y Perturba-
ciones Eléctrica.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad
o perturbaciones eléctricas deberan cumplir las disposiciones
especiales de los Organismos competentes en la materia.

2. En ningln caso se permitira ninguna actividad que
emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que produzca
perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de
cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que ori-
ginen las perturbaciones.

Articulo 7.81. (p) Emision de Gases, Particulas y otros
Contaminantes Atmosféricos.

Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y
otros contaminantes atmosféricos deberan cumplir las disposi-
ciones especificas sobre esta materia.

Seccién 7. Condiciones de Estética

Articulo 7.82. (p) Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y pa-
rametros que se dictan para procurar la adecuacion forma
minima de edificios, construcciones e instalaciones al am-
biente urbano. Tales condiciones hacen referencia a las carac-
teristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la
composicion, los materiales empleados y el modo en que se
utilicen, su calidad o su color, la vegetacion en sus especies y
su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la
imagen de la ciudad.

Articulo 7.83. (p) Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para la estética de la
ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a li-
cencia municipal. La Administracién urbanistica municipal, en
todo caso, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos
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para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las
condiciones que se sefialan en estas Normas. La regulacion
de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condi-
ciones generales y en la normativa de las zonas.

Articulo 7.84. (p) Armonizacion de las Construcciones con
su Entorno.

Las nuevas construcciones y alteraciones de las existen-
tes deberan adecuarse en su disefio y composicion con el am-
biente urbano en el que estuvieren situadas.

Articulo 7.85. (p) Proteccion de los Ambientes Urbanos.

1. Las construcciones y las edificaciones deberan some-
terse a las condiciones estéticas que, para cada tipo de obra 'y
zona en la que se localice, se determina en estas Normas.

2. Las obras tendentes a la buena conservacion de los
edificios habran de ajustarse a la organizacion del espacio, es-
tructura y composicion del edificio existente. Los elementos
arquitectonicos y materiales empleados habran de adecuarse
a los que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera
objeto de una modificacién de menor interés. En las obras de
restauracion, ademas, habra de conservarse la decoracion
procedente de etapas anteriores congruentes con la calidad
y uso del edificio.

En obras de restauracion y de conservacion o manteni-
miento deberan respetarse las caracteristicas basicas del edi-
ficio.

3. En obras de reforma, las fachadas visibles desde el
espacio publico deberan mantenerse conservando su compo-
sicion y adecuandose a los materiales originarios. En obras
de ampliacion, la solucion arquitectonica debera adecuarse al
estilo o invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose
los elementos de remate que permitan identificar las caracte-
risticas especificas del edificio original, diferenciandolas de las
propias del nuevo afadido. En obras de reforma total deberan
restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores
a espacio publico y sus remates y satisfacer la normativa es-
pecifica al respecto de la zona.

En obras de acondicionamiento debera mantenerse siem-
pre el aspecto exterior del edificio.

Hasta tanto no se apruebe una ordenanza municipal de
protecciéon ambiental, el Ayuntamiento podra exigir el cumpli-
miento de la normativa de la Federacion Andaluza de Munici-
pios para los aspectos regulados en ésta que no contraven-
gan las determinaciones del Plan General, y en particular lo
referido a las condiciones de las instalaciones y antenas de
telefonia movil.

Articulo 7.86. (p) Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fa-
chada y se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones
objeto de proteccién individualizada, se adecuara la composi-
cion de la nueva fachada a las preexistentes. .

2. La composicion y materiales de las fachadas laterales
y traseras se trataran con la debida dignidad y en consonancia
con la fachada principal.

Articulo 7.87. (p) Tratamiento de las Plantas Bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja,
ésta debera armonizar con el resto de la fachada, debiéndose
a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y eje-
cutarse conjuntamente con él.

Articulo 7.88. (p) Materiales de Fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fa-
chadas se fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de los
revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los
mismos, en funcién de los criterios de composicién y estéticos
de cada zona, y deberan quedar perfectamente definidos en
el proyecto.

Articulo 7.89. (p) Modificacion de Fachadas.

1. En edificios no catalogados, podran procederse a la
modificacion de las caracteristicas de una fachada existente
de acuerdo.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y bal-
cones existentes del acuerdo con las determinaciones de un
proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la
comunidad o el propietario del edificio.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramiento
anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra requerir para la
adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion
de capialzados exteriores para persianas enrollables, o toldos,
salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del in-
mueble, para colocar idénticas solucion en los huecos.

Articulo 7.90. (p) Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente
lo permita, se admitiran fachadas porticadas configurando so-
portales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. No podran rebasar las alineaciones exteriores con los
elementos verticales de apoyo.

b. Su ancho interior libre sera igual o superior a doscien-
tos cincuenta (250) centimetros.

c. Su altura sera la que corresponda a la planta baja del
edificio, segun las condiciones de uso o de la zona en que se
encuentre.

d. El pavimento de dichos espacios estara enrasado con
el de los espacios publicos a cuyo uso se pretenden incorpo-
rar, no permitiéndose peldafios ni saltos de nivel entre unos y
otros.

Articulo 7.91. (p) Plantas Bajas Porticadas.

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edi-
ficios de nueva construccion, si asi estuviera previsto en las
condiciones particulares de zona y no se lesionen los valores
ambientales del lugar.

Articulo 7.92. (p) Fachadas Ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y con-
cordancia con el resto de los edificios, en areas de uso global
residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo
caso, mantenerse la iluminacion natural de las piezas habita-
bles y locales a través de la fachada.

Articulo 7.93. (p) Instalaciones en la Fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondiciona-
miento de aire, evacuacion de humos, extractores o antenas,
podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de
fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles
desde la via publica sélo podran instalarse en la posicion que
no perjudiquen a la estética de la fachada.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire
en locales situados alineados a vial, no podran tener salida a
fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

Articulo 7.94. (p) Cuerpos Salientes.

1. Se entienden por cuerpos salientes todos aquellos ele-
mentos habitables y ocupables que sobresalen de la fachada
del edificio, o de la alineacion de la edificacion, o de la alinea-
cion del espacio libre interior de la manzana, tales como balco-
nes, miradores, balconadas, terrazas y otros cuerpos volados
cerrados, y particularmente:

a. Se entiende por balcdn el vano que arranca desde el
pavimento de la pieza a la que sirve, y que se prolonga ha-
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cia el exterior en un forjado o bandeja saliente respecto a la
fachada, de vuelo no superior a cuarenta y cinco (45) centi-
metros y cuya longitud no supere en mas de cuarenta (40)
centimetros al ancho del vano. El concepto de balcon es in-
dependiente de la solucién constructiva y de disefio de sus
elementos de proteccion.

b. Se entiende por balconada el saliente comun a varios
vanos que arranca del pavimento de las piezas a las que sir-
ven. La dimension maxima del saliente no superara los cua-
renta y cinco (45) centimetros.

c. Se entiende por cierre el vano que arranca desde el
pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el
exterior en un cuerpo protegido por herrajes en toda su altura,
y que ademas puede estar acristalado, cuya bandeja no sobre-
sale en planta piso mas de cuarenta y cinco (45) centimetros.

d. Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no ce-
rrados que superan la dimension maxima de saliente fijada
para las balconadas.

e. Se entiende por mirador el vano que arranca desde el
pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el ex-
terior en un cuerpo acristalado, cuya bandeja no sobresale de
la fachada mas de sesenta (60) centimetros, que posee sus
tres lados acristalados en gran superficie, pudiendo tener una
base ejecutada en obra de entre cuarenta (40) y sesenta (60)
centimetros, asi como las aristas que definen el hueco. El cie-
rre superior de dicho vano podra coincidir o no con el forjado
de planta, en cuyo caso podra ejecutarse mediante vuelo de
éste. Dicho cierre superior podra superar en hasta veinte (20)
centimetros la dimension del piso del mirador.

f. Se entienden por cuerpos volados cerrados los salientes
en fachada no pertenecientes a la clase de miradores, inde-
pendientemente del tipo de material con que estén cerrados.

2. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa:

a. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.
b. Se prohiben los cuerpos salientes cerrados en cual-
quier planta.

3. La superficie en planta de los cuerpos salientes com-
putara a efectos del célculo de superficie edificada en las si-
guientes proporciones:

- Cuerpos volados cerrados y miradores Cien por cien
(100%).

- TerrazasCincuenta por cien (50%).

- Balcones y balconadas No computan.

Articulo 7.95. (p) Elementos Salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edifi-
cacion o elementos constructivos no habitables ni ocupables
de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la
alineacion de la edificacion, o de la alineacion interior. No ten-
dran la consideracion de elementos salientes los toldos y mar-
quesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza.

2. Los elementos salientes tales como los zocalos pilares,
aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes fijos, limitaran
su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a. Se admiten en todas las situaciones los zdcalos y mol-
duras que podran sobresalir un méaximo de diez (10) centime-
tros respecto al paramento de fachada.

b. Se admiten los elementos salientes en planta baja
siempre que den frente a calle de mas de seis (6) metros de
ancho, no sobresalgan mas de un cuarentavo (1/40) del an-
cho del vial respecto a la fachada, ni superen los cincuenta
(50) centimetros de altura.

c. Se admiten los elementos salientes que se sitlien de
forma que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura
inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera,

y que su vuelo no supere en ningun punto una distancia igual
al ancho de la acera menos sesenta (60) centimetros y con un
maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d. En el Area Central seran de aplicacion las condiciones
particulares reguladas en el articulo 12.16 y siguientes sobre
elementos salientes.

Articulo 7.96. (p) Elementos Salientes no Permanentes.

Los Elementos salientes no permanentes, tales como los
toldos, las persianas, anuncios y similares, se regularan por
las correspondientes ordenanzas municipales, sin perjuicio de
lo que para determinadas zonas pueda establecer el Plan Ge-
neral.

Articulo 7.97. (p) Portadas y Escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja
con salientes superiores a veinticinco (25) centimetros, con
ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, por-
tales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor
que ciento cincuenta (150) centimetros no sera permitido sa-
liente alguno.

Articulo 7.98. (p) Medianerias.

1. Los pafios medianeros al descubierto, deberan tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los
de las fachadas.

2. Por razones de ornato urbano, el Ayuntamiento podra
asumir la ejecucion de las obras de mejora de medianerias en
determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y
de disefio, que sean de obligada observancia en las obras de
mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general
y requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumpli-
miento.

4. Se prohibe el uso de placas onduladas como revesti-
miento de medianerias.

Articulo 7.99. (p) Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayunta-
miento disponga, deberan cercarse mediante cerramientos
permanentes situados en la alineacion oficial, de altura igual o
superior a doscientos cincuenta (250) centimetros, fabricados
con materiales que garanticen su estabilidad y conservacion
en buen estado, prohibiéndose los de malla metalica o simi-
lares. Se debera prever un acceso para limpieza y manteni-
miento. Los cerramientos provisionales podran sobrepasar un
maximo de veinte (20) cm la alineacion exterior siempre que
quede un acerado de ochenta (80) cm de dimension minima.

2. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberan va-
llarse obligatoriamente cuando se encuentre consolidado por
edificacion el Sector o Unidad de Ejecucion en un setenta y
cinco por ciento (75%), excepcionandose de su cumplimiento
aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las
zonas consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado,
lo cual debera contar con el informe favorable de los Servicios
Técnicos Municipales.

3. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura infe-
rior a doscientos cincuenta (250) centimetros, salvo en zonas
de edificacion aislada en las que el cerramiento podra resol-
verse:

a. Con elementos ciegos cien (100) centimetros de altura
maxima medidos desde la rasante interior de la edificacion
proyectada, completados, en su caso, mediante protecciones
diafanas, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una
altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros,
prohibiéndose los de malla metalica o similares permanentes.

b. Por medio de cerramientos que no forme frentes opa-
cos continuos de longitud superior a veinte (20) metros, ni re-
basen una altura de doscientos cincuenta (250) centimetros.
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c. Los cerramientos entre linderos privados podran ser
opacos con una altura maxima de doscientos cincuenta (250)
centimetros medidos desde la rasante interior de la edificacion
proyectada.

4. En ningun caso se permitira el remate de cerramien-
tos con elementos que puedan causar lesiones a personas y
animales.

Articulo 7.100. (p) Proteccion del Arbolado.

1. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no
haya sido calificado zona verde, debera ser protegido y con-
servado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares
por causa de fuerza mayor imponderable, se procurara que
afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser
repuesto de forma inmediata por la persona o personas cau-
sante de su pérdida.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con
vias publicas, sera perceptiva la plantacion de especies vege-
tales, preferentemente arbdreas con independencia del uso a
que se destine la edificacion, a menos que la totalidad del re-
tranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para
la circulacién rodada y acceso al edificio.

4. Los patios o espacios libres existente en la actualidad,
publicos o particulares, que se encuentren ajardinados, debe-
ran conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
cualquiera que sea su porte.

5. Cuando una obra pueda afectar a algiin ejemplar arbo-
reo publico, se indicara en la solicitud de licencia correspon-
diente. En estos casos, se exigira y garantizara que durante el
transcurso de las obras, se dotara a los troncos del arbolado y
hasta una altura minima de ciento ochenta (180) centimetros,
de un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o
deterioro.

6. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las
vias publicas, cuando por deterioro u otras causas desapa-
rezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del
responsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que
pudiere dar origen. La sustitucion se hara por especies de
iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o0 empleando
la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

7. Cuando una obra pueda afectar a alglin arbol o alcor-
que en la via publica, y siempre que los ejemplares fuesen
de tal porte que deban ser conservados, se modificara el pro-
yecto de obra para evitar su deterioro, 0 se incluira en la licen-
cia de obras la obligacién de reponer el arbolado o vegetacion
que pudiesen ser afectados por las mismas, con plantacion de
igual nimero, especies y porte suficiente en alcorques inme-
diatos y por cuenta del promotor de las obras.

8. A tal efecto, en los proyectos de obra se indicaran los
arboles o alcorques existentes en toda la acera y frente del
edificio, asi como los que, en otro caso, deberan situarse en la
misma, conforme a las condiciones de los respectivos proyec-
tos de obras ordinarias y por cuenta del promotor.

9. Queda terminantemente prohibido instalar, fijar, atar,
colgar o clavar cualquier clase de elemento, cuerda, cable,
anuncios, etc. en los arboles de la via publica, parques o jar-
dines.

Articulo 7.101. (p) Consideracion del Entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse
tomando en consideracion la topografia del terreno; la vege-
tacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas,
hitos u otros elementos visuales; el impacto visual de la cons-
truccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de
la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion
de las construcciones de las fincas colindantes y, en via pu-
blica su relaciéon con ésta, la adecuacion de la solucion formal

a la tipologia y materiales del area, y demas parametros defini-
dores de su integracion en el medio urbano.

2. La Administracién urbanistica municipal podra exigir la
inclusion en la documentacion con la que se solicite licencia,
de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado
actual, y en el estado futuro que correspondera a la implanta-
cion de la construccion proyectada.

3. La Administracion urbanistica municipal podra, asi-
mismo, establecer criterios para determinar la disposicion y
orientacion de los edificios en lo que respecta a su percepcion
visual desde las vias perimetrales, los accesos y puntos mas
frecuentes e importantes de contemplacion.

4. La Administracion urbanistica municipal podra estable-
cer criterios selectivos o alternativos para el empleo armonioso
de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de ajardina-
miento, asi como de las plantaciones admisibles.

CAPITULO Ill. NORMAS BASICAS DE LOS USOS
Secciénl® Condiciones Comunes a todos los usos

Articulo 7.102. (p) 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
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 desviacién 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 7.103. (p) Usos en los Sotanos.
En los sotanos sélo podran establecerse:

a. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b. Aparcamientos y garajes.

¢. 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. .

Articulo 7.104. (p) Diferentes Usos en un Mismo Edificio
o Local.

1. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran
dos 0 mas actividades, cada una de ellas cumplira las condi-
ciones de su uso respectivo.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion
que correspondieran al edificio que las albergue, se tendra en
cuenta el uso que ocupara mayor superficie Util.

Articulo 7.105. (p) Actividades Toleradas.

Solamente podran instalarse en los suelos urbanos las ac-
tividades que, por su propia naturaleza o por aplicacién de las
medidas correctoras adecuadas, resultaren inocuas, debiendo
cumplir, ademas, las condiciones que se establecen en estas
Normas Urbanisticas.
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Seccién 2% Uso Residencial

Articulo 7.106. (p) 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 edificaciéon destinada a una
Unica vivienda, que ocupa directamente una porcion del suelo
que le corresponde tanto si ésta constituye una finca registral
independiente o si esta definida como participacién en una
comunidad de propietarios, en forma de edificacion aislada,
pareada o acorde con otros tipos de agrupacion horizontal, y
siempre que se disponga un acceso exclusivo e independiente
para cada vivienda desde espacio publico o espacio libre pri-
vado o mancomunado.

b. Vivienda bifamiliar: es la situada en edificacion urbana
constituida por dos viviendas agrupadas fundamentalmente
en forma vertical.

c. Vivienda plurifamiliar: cuando en una unidad parcelaria
se edifican dos o mas viviendas, agrupadas de modo que for-
men edificaciones con accesos, instalaciones u otros elemen-
tos 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 relacién 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 a la Zona Centro, 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 7.107. (p) 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 7.108. (p) 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, para tener la condicion de vivienda exterior, al
menos los huecos de dos (2) de las piezas habitables recaeran
sobre calle o espacio libre publico, siendo una de ellas el es-
tar y la otra la cocina o dormitorio. Se exceptuan del cumpli-
miento de esta norma aquellas viviendas situadas en parcelas
existente a la entrada en vigor del Plan con frente de fachada
inferior a siete (7) metros que tendran la condicion de vivienda
exterior si tan sélo una (1) de sus piezas habitables tiene hue-

cos al exterior. Se podran exceptuar asi mismo aquellas vivien-
das que por sus dimensiones o geometria puedan presentar
problemas para su cumplimiento, previo informe técnico de
los Servicios Municipales que lo justifiquen.

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, lavade-
ros, trasteros, bodegas, cocheras y similares. Las cocinas in-
tegradas a espacios de estar o comedor no se consideraran
pieza habitable siempre que la comunicacion entre ambas sea
mediante hueco libre o practicable de al menos 3 m2 de su-
perficie.

Articulo 7.109. (p) Viviendas Interiores.

Se consideran viviendas interiores aquellas que no tienen
la condicion de vivienda exterior de acuerdo con el apartado
1 del articulo anterior y que abren huecos hacia un patio vi-
videro.

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 7.110. (p) 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
(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 cémputo
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 la legislacion vigente.

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. No se podra
acceder Unicamente a las viviendas a través de las cocheras o
garajes, excepto en el caso de viviendas unifamiliares.

Articulo 7.111. (p) Altura de los Techos.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el
suelo y el techo sera de doscientos setenta (270) centimetros,
pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) centimetros
en el resto.

Articulo 7.112 . (p) 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.
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Articulo 7.113. (p) 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 7.114. (p) Dotacion de Aparcamientos.

1. En uso residencial, cuando el nimero de viviendas pro-
yectadas exceda de cuatro (4) se prevera una plaza de apar-
camiento por cada vivienda proyectada, salvo en solares de
superficie inferior a trescientos cincuenta (350) metros cua-
drados o tengan una forma irregular que lo haga inviable, o
bien la fachada tenga una longitud menor de cuatro (4) me-
tros, o esté situado en calles de cuatro (4) metros o menos de
anchura.

Se prohiben las cocheras en los edificios de vivienda co-
lectiva 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 colec-
tivo que podra situarse en el espacio libre de cada vivienda
0 en cochera siempre que se garantice que los accesos indi-
vidualizados a las plazas de aparcamiento no disminuyen los
aparcamientos situados en los viales y contabilizados a efec-
tos del planeamiento de desarrollo.

3. Los edificios de vivienda unifamiliar o bifamiliar podran
disponer de cocheras o aparcamiento en sétano, no siendo
obligatorio dotaciéon minima de plazas.

4. Los proyectos técnicos deberan contener la reforma de
los elementos urbanos afectados por el acceso a los aparca-
mientos, pavimentacion, 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. EI 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.

6. El Ayuntamiento podra eximir del cumplimiento de
las reservas de plazas de aparcamientos en aquellos casos
en que se justifiqgue con el correspondiente estudio previo la
imposibilidad material de efectuarlas por las caracteristicas
fisicas de la parcela o de la red viaria. (Escasa superficie de
parcela, reducido frente de fachada a vial, calle de poca an-
chura, etc...). En calles peatonales y en casos de dificil acceso
quedaran prohibidos los aparcamientos.

Seccion 3% Uso Industrial

Articulo 7.115. (p) Definicion y Usos Pormenorizados.

1. Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a
cabo las operaciones de elaboracion, tratamiento o almacena-
miento de productos segun las precisiones que se expresan a
continuacion:

A. Actividad industrial en grado 1. Comprende las siguien-
tes actividades:

1. Refinerias de petroleo bruto, incluidas las que produz-
can Unicamente lubricantes a partir de petréleo bruto, asi
como las instalaciones de gasificacion y de licuefaccion de al
menos 500 toneladas de carbon de esquistos bituminosos al
dia.

2. Centrales térmicas y otras instalaciones de combustion
con potencia térmica de al menos 300 Mw., asi como centra-
les nucleares y otros reactores nucleares, con exclusion de las
instalaciones de investigacion para la produccién y transfor-
macion de materias fisionables y fértiles en las que la potencia
maxima no pase de un KW de duracion permanente térmica.

3. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacena-
miento permanente o a la eliminacion definitiva de residuos
radiactivos.

4. Instalaciones para el aprovechamiento de la energia eo-
lica cuya potencia nominal total sea igual o superior a 1 Mw.

5. Plantas siderurgicas integrales.

6. Instalaciones destinadas a la extraccion de amianto,
asi como el tratamiento y transformacién del amianto y de
los productos que contienen amianto: para los productos de
amianto-cemento, una produccién anual de mas de 20.000
toneladas de productos terminados; para las guarniciones de
friccién, una produccion anual de mas de 50 toneladas de pro-
ductos terminados y para otras utilizaciones de amiantos, una
utilizacion de mas de 200 toneladas por afio.

7. Instalaciones quimicas integradas.

8. Instalaciones de gestion de los residuos sélidos urba-
nos y asimilables a urbanos.

9. Plantas de fabricacion de los aglomerantes hidrauli-
Cos.

10. Instalaciones industriales de almacenamiento al por
mayor de productos quimicos.

11. Industrias de fabricacion de pasta de celulosa.

B. Actividad industrial en grado 2. Comprende las siguien-
tes actividades:

1. Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabrica-
cion de hormigon.

2. Fabricacion de aglomerados asfalticos.

3. Industrias agroalimentarias destinadas a la produccion
de:

- Productos lacteos.

- Cerveza y malta.

- Jarabes y refrescos.

- Mataderos.

- Salas de despiece.

- Aceites y harinas de pescado.

- Margarina y grasas concretas.

- Fabricacién de harina y sus derivados.

- Extractoras de aceite.

- Destilacion de alcoholes y elaboracion de vino.

- Fabricacion de conservas de productos animales y ve-

getales.

- Fabricacién de féculas industriales.

- Azucareras.

- Almazaras y aderezo de aceitunas.

4. Coquerias.
5. Industrias textiles y del papel destinadas a:

- Lavado, desengrasado y blanqueado de lana.

- Obtencion de fibras artificiales.

- Tintado de fibras.

- Fabricacién de tableros de fibra de particulas y de con-
trachapado.

6. Instalaciones relacionadas con el caucho y sus aplica-
ciones.
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7. Almacenamiento de productos inflamables con una
carga de fuego ponderada de la instalacion, en Mcal/m?, su-
perior a 200.

8. Complejos e instalaciones siderurgicas destinadas a:

- Fundicion.

- Forja.

- Estirado.

- Laminacion.

- Trituracion y calcificacion de minerales metalicos.

9. Instalaciones para el trabajo de metales, destinadas a:

- Embutido y corte.

- Revestimiento y tratamientos superficiales.

- Caldereria en general.

- Construccién y montaje de vehiculos y sus motores.
- Construccién de estructuras metalicas.

10. Instalaciones para la construccién y reparacion de bu-
ques, embarcaciones y otras instalaciones maritimas.

11. Instalaciones para la construccién y reparacion de
aviones y sus motores.

12. Instalaciones para la construccion de material ferro-
viario.

13. Fabricacion del vidrio.

14. Fabricacién y formulacion de pesticidas, productos
farmaceuticos, pinturas, barnices, elastomeros y peréxidos.

15. Fabricas de piensos compuestos.

16. Industria de aglomerado de corcho.

17. Instalaciones de trituracion, aserrado, tallado y pulido
de piedra con potencia instalada superior a 50 CV.

18. Fabricacién de baldosas de terrazo y similares.

19. Fabricacion de ladrillos, tejas, azulejos y demas pro-
ductos ceramicos.

20. Fabricacion y tratamiento de productos a base de
elastémeros.

21. Fabricacion de fibras minerales artificiales.

22. Instalaciones de fabricacion de explosivos.

23. Refinerias de petrdleo bruto, asi como las instalacio-
nes de gasificacion y licuefaccion inferiores a 500 toneladas
de carbon de esquistos y bituminosos al dia.

24. Centrales térmicas y otras instalaciones de combus-
tién con potencia térmica inferior a 300 mW.

25. Instalaciones destinadas a la extraccion, tratamiento
y transformacion del amianto y de los productos que lo contie-
nen que no alcancen los limites establecidos en el punto 6 del
apartado anterior.

C. Actividad industrial en grado 3. Comprende las siguien-
tes actividades:

1. Talleres de géneros de punto y textiles.

2. Instalaciones relacionadas con el tratamiento de pieles,
cueros y tripas.

3. Lavanderias.

4. Almacenes al por mayor de articulos de drogueria y
perfumeria.

5. Aimacenes de abonos y piensos.

6. Almacenes y venta al por mayor de productos farma-
céuticos.

7. Instalaciones de fabricacion de la madera y fabricacion
de muebles.

8. Instalaciones de desguace y almacenamiento de cha-
tarra.

9. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de ma-
quinaria de peso maximo autorizado superior a 3.500 Kg.

D. Actividad industrial en grado 4. Comprende las siguien-
tes actividades:

1. Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.

2. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de ma-
quinaria de peso maximo autorizado inferior a 3.500 Kg.

3. Lavado y engrase de vehiculos a motor.

4. Talleres de reparaciones eléctricas.

5. Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y venta
de muebles.

E. Actividad industrial en grado 5. Comprende las siguien-
tes actividades:

1. Reparacion y tratamiento de productos de consumo do-
meéstico. Comprenden aquellas actividades cuya funcion prin-
cipal es reparar o tratar objetos de consumo doméstico con la
finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan
su naturaleza inicial. Pueden incluir la venta directa al publico
0 hacerse mediante intermediarios.

2. Produccion artesanal y oficios artisticos. Comprende
las actividades cuya funcion principal es la obtencion o trans-
formacion de productos, generalmente individualizables, por
procedimientos no seriados o en pequefas series, que pueden
ser vendidos directamente al publico o a través de intermedia-
rios.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

. Industria no compatible con el modelo territorial del mu-
nicipio de Cabra, que incluye las actividades comprendidas en
los siguientes epigrafes del apartado anterior:

Apartado A, epigrafes 1, 2, 3,5y 7.

[I. Industrias no compatibles con el medio urbano del mu-
nicipio de Cabra, que incluye las actividades comprendidas en
los siguientes epigrafes del apartado anterior:

Apartado A, epigrafes 4, 6, 8,9, 10y 11.

Apartado B, epigrafes 1, 2, 4, 7, 14, 22, 23, 24 y 25.

[ll. Industria y almacenamiento, que incluye las activida-
des comprendidas en los siguientes epigrafes del apartado
anterior:

Apartado B, epigrafes 3, 5, 6, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 15,
16, 17, 18,19, 20 y 21.

Apartado C, epigrafes 1, 2, 3,4,5,6,7,8y09.

Apartado D, epigrafe 1.

IV. Talleres artesanales y pequefia industria, que incluye
las actividades comprendidas en los siguientes epigrafes del
apartado anterior:

Apartado D, epigrafes 4 y 5.

Apartado E, epigrafes 1y 2.

V. Talleres de mantenimiento del automovil, que incluye
las actividades comprendidas en los siguientes epigrafes del
apartado anterior:

Apartado D, epigrafes 2 y 3.

Articulo 7.116. (p) Aplicacién.
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
represente desviacion importante de los objetivos de las mis-
mas.

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-
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plimiento sin necesidad de acto previo de sujecion individual,
tanto para las instalaciones de nueva edificaciéon 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 7.117. (p) Aislamiento de las Construcciones.
Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

Articulo 7.118. (p) Servicios de Aseo.

La dotacion de aseos se realizara en funcion del tipo de
actividad y del numero de trabajadores, respetando en cual-
quier caso las condiciones establecidas en materia de seguri-
dad e higiene recogidas en la «Ordenanza General de Seguri-
dad e Higiene en el Trabajo».

Articulo 7.119. (p) Circulacién Interior.
Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

Articulo 7.120. (p) Dotacion de Aparcamientos.

Se prevera una plaza de aparcamiento por cada cien
(100) metros cuadrados de superficie, a excepcion de los ta-
lleres de reparacion de automdviles que dispondran de una
plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cua-
drados de superficie util del taller. Excepcionalmente y siem-
pre que quede plenamente justificado se podra eximir del
cumplimiento de este articulo.

Articulo 7.121. (p) 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 RD. 288/89 sobre Vertidos de Sustancias Peligrosas, las Or-
denes 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 7.122. (p) Condiciones de la Industria y Almace-
namiento 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 7.123. (p) 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 7.124. (p) 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 o
en parcela independiente como uso exclusivo, con una superfi-
cie maxima de parcela de trescientos (300) metros cuadrados,
salvo que la ordenanza de zona obligue a una menor superfi-
cie.

Seccion 4% Uso Terciario

Articulo 7.125. (p) Definicién y Usos Pormenorizados.

1. El uso Terciario es todo aquel que tiene por finalidad la
prestacion de servicios tales como los de alojamiento tempo-
ral, comercio al por menor en sus distintas formas, informa-
cion, administracion, gestion, actividades de intermediacion
financiera u otras, seguros, etc. Se consideran excluidos de
ésta categoria los edificios destinados a almacenaje, sea éste
uso exclusivo o uso principal del mismo.

2. Este caso global comprende los siguientes usos por-
menorizados:

A) Hospedaije: es aquel servicio destinado a proporcionar
alojamiento temporal a las personas.

B) Espectaculos y salas de reunién: es aquél destinado
a actividades ligadas a la vida de relacion, acompafiadas, 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) Agrupacién comercial o centro comercial: cuando en su
mismo espacio se integran varios establecimientos comercia-
les con acceso a instalaciones comunes, en forma de galerias,
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.

Segun 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.
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D) Oficinas: es aquel servicio que corresponde a las ac-
tividades terciarias que se dirigen, como funcién 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
o 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 7.126. (p) Aplicacion.
Las condiciones que se sefalan 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 7.127. (p) Dimensiones.
En todo caso los establecimientos se adecuaran a la re-
glamentacion sectorial establecida.

Articulo 7.128. (p) Ascensores.

1. En edificios de publica concurrencia sera obligatorio
disponer aparatos elevadores en edificios de mas de una (1)
planta cuando el publico deba acceder a alguna de las plantas
superiores. Dichos ascensores cumpliran los requisitos esta-
blecidos en el Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalu-
cia.

2. En los casos que sea obligatorio disponer huecos o
aparatos elevadores, debera conectar incluso con plantas de
aparcamientos en sotanos en el caso de que se dispongan.

Los edificios antiguos ya construidos o que se hayan
tramitado con antelacion a la aprobacion de la revision del
PGOU, quedan excluidos del cumplimiento de los apartados
anteriores.

Articulo 7.129. (p) Aseos.
Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran
de aseos independientes para cada sexo y al menos uno de

los aseos cumplira las condiciones del Decreto 72/1992 de
accesibilidad en Andalucia.

Articulo 7.130. (p) 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 7.131. (p) 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 7.132. (p) Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones
que hagan referencia a la superficie de venta, esta dimension
se entendera como la suma de la superficie util de todos los
locales en los que se produce el intercambio comercial o en
los que el publico accede a los productos, 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.

Articulo 7.133. (p) Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una
por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de
venta en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor de
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

Articulo 7.134. (p) Ascensores.

1. En edificios de publica concurrencia sera obligatorio
disponer aparatos elevadores en edificios de mas de una (1)
planta cuando el publico deba acceder a alguna de las plantas
superiores. Dichos ascensores cumpliran los requisitos esta-
blecidos en el Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalu-
cia.

2. En los casos que sea obligatorio disponer huecos o
aparatos elevadores, debera conectar incluso con plantas de
aparcamientos en sotanos en el caso de que se dispongan.

3. Los elevadores podran ser sustituidos por escaleras
mecanicas siempre que haya, al menos, un aparato elevador.

Los edificios antiguos ya construidos o que se hayan
tramitado con antelacion a la aprobacion de la revision del
PGOU, quedan excluidos del cumplimiento de los apartados
anteriores.

Articulo 7.135. (p) Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios
de uso exclusivo, de trescientos veinticinco (325) centimetros,
como minimo en todas las plantas. No obstante, se permitira
la reduccion por el parametro antes indicado hasta un minimo
de doscientos cincuenta (250) centimetros en las entreplantas
y en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas.

Articulo 7.136. (p) Aseos.

1. Los locales destinados al comercio, siempre que en ra-
z6n de la actividad a que se destine se prevea la permanencia
continuada de personas por un tiempo mayor de treinta mi-
nutos, dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta
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cien (100) metros cuadrados, un aseo, a partir de cien (100)
metros cuadrados dispondran como minimo de dos aseos se-
parados por sexos, y al menos uno de ellos adaptado.

2. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y res-
taurantes dispondran de un minimo de dos aseos cualquiera
que sea su superficie, separados para cada sexo y al menos
uno de ellos cumplird las condiciones establecidas en el De-
creto 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, excepto en locales de menos de dos-
cientos (200) metros cuadrados.

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 7.137. (p) 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 7.138. (p) 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 7.139. (p) 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 7.140. (p) 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 7.141. (p) Ascensores.

1. En edificios de publica concurrencia sera obligatorio
disponer aparatos elevadores en edificios de mas de una (1)
planta cuando el publico deba acceder a alguna de las plantas
superiores. Dichos ascensores cumpliran los requisitos esta-
blecidos en el Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalu-
cia.

2. En los casos que sea obligatorio disponer huecos o
aparatos elevadores, debera conectar incluso con plantas de
aparcamientos en sotanos en el caso de que se dispongan.

3. Los edificios antiguos ya construidos o que se hayan
tramitado con antelacion a la aprobacion de la revision del

PGOU, quedan excluidos del cumplimiento de los apartados
anteriores.

Articulo 7.142. (p) Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo serd, 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 7.143. (p) 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.

2. Los aseos no podran comunicar directamente con el
resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo
0 espacio de aislamiento, excepto en locales de menos de dos-
cientos (200) metros cuadrados.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas, podran
agruparse los aseos, manteniendo el numero y condiciones
que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios
comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

Articulo 7.144. (p) Aparcamientos.

Se preverd una plaza de aparcamiento por cada cien
(100) metros cuadrados de superficie, en oficinas de uso no
publico; en el resto de los casos se dispondra una plaza por
cada cincuenta (50) metros cuadrados. Excepcionalmente y
siempre que quede plenamente justificado se podra eximir del
cumplimiento de este articulo.

Articulo 7.145. (p) Condiciones de los Despachos Profe-
sionales Domeésticos.

Seran de aplicacion a los despachos profesionales do-
meésticos las condiciones de la vivienda a que estén anexos.

Subseccion Quinta: Condiciones Particulares del uso
pormenorizado de Campamento

Articulo 7.146. (p) Aparcamiento.
Se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento
por cada cuatro de acampada.

Articulo 7.147. (p) Instalaciones y Servicios.

1. En el caso de que no existiera red de alcantarillado mu-
nicipal, sera preciso un sistema de depuracién y vertido de oxi-
dacion total, con garantias de conservacion y funcionamiento
adecuadas.

2. Ninguna edificacion podra tener mas de una planta de
altura.

Articulo 7.148. (p) Zonificacién 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
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conjunto de dicha superficie no contabilizara el perimetro de
proteccion.

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

Articulo 7.149. (p) Dotacién de Aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan
previsto estas Normas en razon 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 dotacién
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 0 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 ¢ 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) m2 asi
como aquellas edificaciones de cualquier uso que se situen
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 7.150. (p) Soluciones para la Dotacion de Apar-
camientos.

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 dotacién minima
de aparcamientos sera de una (1) plaza por cada cien (100)
metros cuadrados construidos.

Articulo 7.151. (p) Emplazamiento de Garajes y aparca-
mientos publicos.

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.

Los aparcamientos publicos podran situarse bajo el viario
0 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 reposicién del espacio publico y los servi-
cios urbanos.

El Ayuntamiento podra exigir la formulacion de un Plan
Especial cuando la implantacién del aparcamiento suponga
una alteracion sustancial del espacio publico o del funciona-
miento del sistema viario.

El uso de aparcamiento publico bajo rasante sera en cual-
quier caso compatible con las zonas destinadas a viario y es-
pacio libre publico definidas en el Plan General.

Articulo 7.152. (p) Plaza de Aparcamiento.

1. Respecto a las plazas de aparcamiento, se proyectara
un veinte por ciento (20%) con unas dimensiones minimas de
doscientos veinte (220) centimetros de anchura y de quinien-
tos (500) centimetros de longitud para vehiculos de gran ta-
mano, y el resto de plazas deberan tener como minimo una
dimension de doscientos veinte (220) centimetros de anchura
y de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de longitud li-
bres de obstaculos.

2. La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo
las areas de acceso y maniobra, sera, en metros cuadrados:

a. El resultado de multiplicar por veinte (20) el numero de
las plazas de aparcamientos que se dispongan, para garajes
en planta baja o con plataforma elevadora de coches. Estas
plataformas elevadoras so6lo se permitiran en la zona de Casco
Antiguo y en aparcamientos con superficie inferior a cuatro-
cientos (400) metros cuadrados.

b. El resultado de multiplicar por veinticinco (25) el nu-
mero de las plazas de aparcamientos que se dispongan, para
garajes con rampa.

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. En garajes tanto de uso publico como privado, que
cuenten con una dotacion de plazas de aparcamiento superior
a cincuenta (50) deberan prever un aparcamiento para minus-
validos cada cincuenta (50) o fraccion, con situacion proxima
a los accesos peatonales, debidamente sefalizados, y de di-
mensiones minimas trescientos sesenta (360) centimetros de
anchura y quinientos (500) centimetros de longitud libre de
obstaculos segun se establece en los articulos 13 y 32 del
decreto 72/1992.

Articulo 7.153. (p) 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
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 7.154. (p) Acceso a los Garajes.

1. Los garajes y sus establecimientos anexos, dispondran
en todos sus accesos de un espacio maximo de tres (3) metros
de anchura, excepto en calles estrecha de dificil maniobra que
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sera de cuatro (4) metros, y de cuatro metros y medio (4.5) de
fondo como minimo, con una pendiente maxima del 5%, 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 so-
brepasara en ninglin punto la alineacion oficial y tendra una
altura minima de doscientos veinticinco (225) centimetros. 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 Histdrico 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 tendran una pendiente minima del
dieciocho por ciento (18%) 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 egje,
sera superior a cinco (5) 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 so6lo acceso para ve-
hiculos, pero contaran con otro peatonal distanciado de aquél.
Para los garajes con superficie superior a mil (1.000) metros
cuadrados sera obligatorio que este acceso bidireccional dis-
ponga de acceso normal semaforizado.

6. En los garajes con superficie superior a dos mil (2.000)
metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser indepen-
dientes, con un ancho minimo para cada direccion de tres (3)
metros, salvo en aquellas casos donde la reducida dimension
de fachada haga inviable el cumplimiento de las condiciones
anteriores.

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 cumplirdn con los requisitos establecidos por la norma-
tiva vigente de proteccion contra incendios.

Articulo 7.155. (p) 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
circulacién y aparcamiento.

Articulo 7.156. (p) Escaleras en los Garajes.
Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

Articulo 7.157. (p) 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 realizara 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 7.158. (p) Cubierta de Garaje.
Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

Articulo 7.159. (p) Utilizacion de los Garajes.

Solo se permitira en los garajes la estancia. Cualquier
otra actividad susceptible de ser realizada en el garaje debera
contar con espacios exclusivos y ajustarse a la legislacion vi-
gente a tales fines.

Articulo 7.160. (p) 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 7.161. (p) Agrupaciones Terciarias.

1. Cuando las condiciones particulares de zona lo auto-
ricen podran implantarse en una misma edificacion 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 sittan.

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
dotacion de plazas de aparcamiento.

Seccién 5% Uso Dotacional y Servicios Publicos

Articulo 7.162. (p) Definicion 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 formacion 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.)
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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
médica 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.

¢’) 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, centros de comercio y de ocio,
consistente en el aprovisionamiento de productos de alimen-
tacion y de prestacion de servicios comerciales y de ocio de
interés general.

') 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 7.163. (p) 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 7.164. (p) Compatibilidad de Usos.

1. En las parcelas calificadas para usos dotacionales,
ademas del uso indicado en el Plano de Ordenacién Com-
pleta. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas se podra
disponer 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 instalacién o para residencia comunitaria de los agentes del
servicio.

Articulo 7.165. (p) Sustitucion de Usos Dotacionales.

1. Ningun 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, con independencia de la tra-
mitacion necesaria segun lo establecido en la LOUA.

- Cultural, que solo podra ser sustituido por otro cultural
o docente;.

2. A los efectos de este articulo, no se consideraran como
usos rotacionales los que no estuviesen grafiados como tales
en el Plano de ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones
y Rasantes, y que, por tanto, podran sustituirse por cualquier
uso autorizado en la zona en que se encuentre.

Articulo 7.166. (p) Calificacion de Servicios de Interés Pu-
blico y Social.

1. 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 7.167. (p) Condiciones de las Edificaciones.

1. Las edificaciones de uso dotacional cumplirén, 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 de su entorno préximo.

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
alineacion 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 la zona Centro se podra al-
canzar la ocupacion del 100% de la superficie de la parcela,
siendo la altura maxima permitida la establecida para las man-
zanas edificadas a que de frente cada una de las fachadas y
en cualquier caso no se superara la establecida por el Plan
para las parcelas colindantes.

6. En parcelas situadas en suelo urbano no incluidas en la
zona Centro, la edificabilidad, ocupacion y altura maxima sera
la resultante de aplicar las ordenanzas de zona establecidas
para las parcelas colindantes o proximas.

7. 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 precisa-
ran seran de aplicacion las establecidas en el punto anterior.

8. El Ayuntamiento de Cabra podra fijar en cada caso las
condiciones de edificabilidad, ocupacion, altura maxima, posi-
cion y forma de los edificios, en funcion de su posicion urbana
y de los usos a que se destinen.

Articulo 7.168. (p) Edificabilidad de los usos dotacionales
privados.

1. Los usos dotacionales privados tendran una edificabi-
lidad méaxima de dos (2) metros cuadrados construidos por
cada metro de suelo, excepto para el uso Deportivo que sera
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de medio (0,50) metro cuadrado construido por cada metro
de suelo.

Articulo 7.169. (p) 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.

Seccion 6% Uso Espacios Libres

Articulo 7.170. (p) 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 edificacién 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: son aquellos otros espacios libres cuyo
destino especifico como tales se complementa en grado
maximo con actividades culturales, recreativas, de espectacu-
los al aire libre y analogas, tales como ferias, atracciones, etc.

Articulo 7.171. (p) Condiciones Particulares de las Zonas
Verdes, Jardines y plazas.

1. Las zonas verdes, que se identifican en el Plano de
Ordenacién Completa como pj, se adecuaran basicamente
para estancia de las personas y su acondicionamiento aten-
dera prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elemen-
tos fundamentales el arbolado, la plantacion de arbustivas y
tapizantes, la pavimentacion y el mobiliario 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 y
una altura maxima de una (1) planta.

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 7.172. (p) Condiciones Particulares del Uso Por-
menorizado Parques.

1. Los parques centrales, identificados en el Plano de
Ordenacion Completa como pg, en su trazado, figuracion 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 sobre
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) m2 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.

e. La altura maxima de la edificacion sera de una (1)
planta.

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 7.173. (p) Condiciones Particulares del Uso Por-
menorizado Areas de Ocio.

1. La disposicion de estas areas, que se identifican en el
Plano de Ordenacién Completa, 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
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.

5. Si se disponen areas de aparcamiento, no podra en
ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los ve-
hiculos, debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada
de arboleda, ni urbanizarse con elementos o materiales que
impacten apreciablemente el caracter abierto del area.

Seccion 7°. Uso Infraestructuras y Servicios Urbanos

Articulo 7.174. (p) Definicién y Usos Pormenorizados.

1. El uso infraestructuras y Servicios Urbanos basicos
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 circulacion rodada (con
separacion por aceras o en calles compartidas), de vehiculos
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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, contratacion, 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.

c. Ferroviario, constituido por los terrenos e instalaciones
que sirven para el movimiento de los ferrocarriles, como modo
de transporte de personas y mercancias. La red ferroviaria
comprende:

a') La zona de vias, constituida por los terrenos ocupados
por las vias y sus instalaciones complementarias, tales como
redes de toma, balizamiento,...etc.

b') La zona ferroviaria, constituida por los talleres, mue-
lles, almacenes y, en general, cualquier instalacion directa-
mente relacionada con el movimiento del ferrocarril.

c¢') La zona de servicio ferroviario, constituida por los an-
denes y estaciones.

e. Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los te-
rrenos destinados y afectados a la provision de servicios vin-
culados a dichas infraestructuras, tales como suministro de
agua, saneamiento, electricidad, gas, telefonia, etc.

Articulo 7.175. (p) 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 7.176. (p) 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 circulacién 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 7.177. (p) Jerarquizacion 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 funcion e canalizar los traficos de ac-
ceso a las actividades.

Articulo 7.178. (p) Caracteristicas Generales del Viario.

1. El viario se proyectara con las caracteristicas que se
deriven de las intensidades de circulacién 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 legislacion 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 contenidas en el Titulo X de estas
Normas.

Articulo 7.179. (p) 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 7.180. (p) 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 sefalizacion 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 esta segregado tanto
del trafico motorizado como del peatonal.

d. Acera bici: parte del acerado de una calle que se des-
tine expresamente a las bicicletas mediante la sefalizacion
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 7.181. (p) 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 tra-
fico y de seguridad del lugar, se podran disponer instalaciones
para el abastecimiento de combustible a los vehiculos auto-
moviles y actividades complementarias, con una ocupacion de
la superficie cubierta no cerrada inferior a trescientos (300)
metros cuadrados. Podra disponerse también una superficie
maxima cubierta y cerrada de cincuenta (50) metros cuadra-
dos.
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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 automavil.

b. Unidades de suministro, destinadas principalmente a la
venta de los combustibles mas comunes para automdviles.

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 administracion municipal considere oportuno exigir mayor
numero de plazas de estacionamiento.

5. Las estaciones de servicio podran albergar otros usos
complementarios, siempre que en relacion 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 ubicacién 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 7.182. (p) Franjas de Reserva.

En las franjas de reserva para prevision de los ajustes de
disefo 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 sefalare.

Subseccion Segunda: Condiciones Particulares del uso
pormenorizado Centros de Transporte e Intercambiadores

Articulo 7.183. (p) Aplicacién.

Las condiciones que se sefialan para los centros de trans-
porte viario, estacion de autobuses o intercambiadores se
aplicaran a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin
y que se representan en la documentacion grafica del Plan
General. También se aplicaran a los terrenos que sin estar ex-
presamente calificados para tales usos, se destinen a ellos.

Articulo 7.184. (p) Condiciones de Uso.

En los centros de transporte, estaciones de autobuses e
intercambiadores podran construirse edificios para la atencion
del usuario y servicios terciarios complementarios.

Articulo 7.185. (p) Condiciones de Edificacion.

1. La edificabilidad sera la que se establezca en las condi-
ciones particulares de zona, y, en cualquier caso, un (1) metro
cuadrado por cada metro cuadrado, si aquella fuese menor.

2. El treinta por ciento (30%) de su edificabilidad podra
destinarse a usos de servicios terciarios que complementen
el uso principal. En todos los casos, cumpliran las condiciones
que, para cada uso, se establecen en estas Normas.

Articulo 7.186. (p) Condiciones de Disefio.

1. En relacioén al viario, los proyectos habran de contener
una propuesta justificada de ordenacion de la circulaciéon en
los accesos y en el interior y un estudio de las necesidades de
aparcamiento.

2. En relacion a las instalaciones de los centros de trans-
porte, se justificara asimismo el nimero y superficie de insta-
laciones, y las reservas correspondientes, para cada una de
las actividades principales.

Subseccion Tercera: Condiciones Particulares el Uso
Pormenorizado Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 7.187. (p) 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 documentacién 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 7.188. (p) Ejecucién de las Infraestructuras Urba-
nas Basicas.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere
menester la expropiacion del dominio, se podra establecer so-
bre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion
de alguna servidumbre prevista en el derecho privado o admi-
nistrativo, con las condiciones establecidas 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 7.189. (p) 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 instalacién 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.

3. En el suelo urbanizable no se podra levantar instala-
ciones aéreas de alta tension fuera de las sefialadas por el
planeamiento. Si los suelos de esta clase estuvieran atrave-
sados o contuvieran elementos de las instalaciones de ener-
gia eléctrica sefialadas por el Plan, se veran sometidos a las
servidumbres que se sefialan y asi deberan recogerse en los
desarrollos del mismo.
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Seccién 8% Uso Agropecuario

Articulo 7.190. (p) Definicién y Regularizacion.

1. Tienen uso Agropecuario los terrenos destinados al
cultivo agricola, a la cria de ganados y a las actividades fores-
tales.

2. Este uso se regulara por los preceptos del Titulo VIII de
estas Normas.

CAPITULO IV. NORMAS BASICAS DE URBANIZACION
Seccion 17 La Urbanizacion de los Espacios Viarios

Articulo 7.191. (p) 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, cumpliran 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
distribucién, 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.1) Los viales de uso peatonal o de trafico compartido
deberan tener una dimensioén transversal minima de nueve (9)
metros entre alineaciones.

a.2) Los viales de trafico en zonas de uso residencial unifa-
miliar tendran una dimensidn transversal minima de doce (12)
metros entre alineaciones, con una dimension 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 alineacion.

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 meno-
res.

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.

Articulo 7.192. (p) Dimensiones y Caracteristicas de las
Sendas Publicas para Peatones.

1. Cumpliran con lo establecido en la legislacion vigente.

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.

Articulo 7.193. (p) 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-
cion normalmente mediante resalte o bordillo. A tales efectos,
se diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo
con su diferente funcioén 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 circulacién 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.

5. Cuando se prevean obras de urbanizacion en el viario,
el Ayuntamiento debera comunicarlo a las distintas compafiias
suministradoras a fin de coordinar, en un plazo maximo de
dos afos, la ejecucion de estas obras y de las infraestructuras
que fuesen necesarias. Si transcurrido el plazo de tiempo esta-
blecido las compafiias suministradoras no llevasen a cabo las
obras anteriores éstas no podran ejecutarse posteriormente.

Articulo 7.194. (p) Calles de Circulacién Compartida.
1. Se evitara la impresion de separacion entre calzada
y acera; por consiguiente, no existiran diferencias fisicas no-
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tables entre los distintos elementos de la seccion transversal
de la calle. Las bandas que visualmente den la impresion de
separar el espacio peatonal del destinado a los vehiculos se
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 anéaloga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los
accesos a estas calles se indicaran preferentemente mediante
sefializacién 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 7.195. (p) 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 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 7.196. (p) 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) centime-
tros.

b. Bidireccional:

- Aparcamiento en linea, quinientos (500) centimetros.

- Aparcamiento en bateria, seiscientos cincuenta (650)
centimetros.

- Aparcamiento en espina, quinientos cincuenta (550)
centimetros.

Seccion 2% La Urbanizacion de los Espacios Libres

Articulo 7.197. (p) 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 7.198. (p) 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 3% La urbanizacion de la zona de la ciudad

Articulo 7.199. (p) Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Capitulo seran
de aplicacion a las obras de urbanizacion interna de la Zona

Centro de la ciudad de Cabra, que incluye las zonas de or-
denanza Casco Antiguo 1 y Casco Antiguo 2, definidas en el
Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones, Ra-
santes y Altura del presente Plan General.

2. Seran de aplicacién supletoria las normas contenidas
en la Seccion Primera Segunda y Cuarta del presente Capitulo
para todos aquellos aspectos no regulados en ésta Seccion.

Articulo 7.200. (p) Directrices para la urbanizacion de la
zona Centro.

Los proyectos de urbanizacion o de obras ordinarias que
se redacten dentro del ambito de la zona Centro de la ciudad
de Cabra deberan desarrollar las Directrices de Urbanizacion
contenidas en el presente Plan con caracter indicativo. Sin per-
juicio de lo anterior, los proyectos podran proponer soluciones
diferentes a las previstas, debiendo justificar la soluciéon adop-
tada con base a las mejoras que ésta suponga en relaciéon a
las citadas Directrices de Urbanizacion.

Articulo 7.201. (p) Pavimentaciones.

1. Para las calles con anchura entre alineaciones menor
de cinco (5) metros, se recomienda su pavimentacion conti-
nua sin diferenciacion entre aceras y calzada, con materiales
distintos al aglomerado asfaltico y preferentemente piedras
naturales o pavimentos tales como adoquines de hormigén o
similares.

2. Para las calles con anchura entre alineaciones superior
a cinco (5) metros en las que no sea previsible la circulacion
de vehiculos de no residentes, se recomienda su pavimenta-
cion homogénea en cuanto a materiales, con pequefios resal-
tos entre tres (3) y siete (7) centimetros para diferenciar las
sendas peatonales de la calzada, complementados, si fuera
necesario, con marmolillos u otros elementos similares. Se
evitara el uso del aglomerado asfaltico, recomendandose el
uso de pavimentos no continuos tales como adoquines de hor-
migon o similares.

3. Para las calles donde sea previsible la existencia de
traficos de paso de baja o media intensidad se recomienda
diferenciar entre aceras y calzada, pavimentando ésta ultima
con materiales no continuos.

4. Para las calles donde sea previsible la existencia de
altas intensidades de trafico se debera diferenciar entre aceras
y calzada, pavimentando ésta tltima con aglomerado asfaltico
u otro tipo de pavimento continuo.

Articulo 7.202. (p) Infraestructuras de Energia Eléctrica y
Telecomunicaciones.

1. Se prohibe el tendido de nuevas redes de energia eléc-
trica, telefonia, television, ...etc. por las fachadas de las edifi-
caciones, debiendo realizarse de forma subterranea.

2. Los proyectos de reurbanizaciéon que se realicen so-
bre la zona Centro de la Ciudad de Cabra deberan incluir la
subterraneizacion de las redes de energia eléctrica, telefonia,
television, ...etc., para lo cual el Ayuntamiento establecera los
Convenios correspondientes con las Companfiias suministrado-
ras.

3. Se prohibe la instalacién de contadores y cajas de aco-
metida en las fachadas de los edificios catalogados.

4. Los proyectos de nuevas edificaciones preveran en la
nueva fachada el sistema para canalizar correctamente los
tendidos existentes.

Seccién 4% Las Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 7.203. (p) EI Dimensionamiento y la conexion de
las Redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas
se dimensionaran teniendo en cuenta la afeccién de las res-
tantes areas urbanizables existentes o previstas, que puedan
influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la
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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 conexion 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 7.204. (p) 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, nucleo 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.

Articulo 7.205. (p) 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 fundicion ductil que podra
sustituirse por otro material con la aprobacién 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 7.206. (p) Red de Saneamiento y Drenaje de
Aguas Pluviales.

1. Seria conveniente que en los nuevos crecimientos la
red de saneamiento y drenaje de aguas pluviales dispusiera
de sistema separativo siempre que haya posibilidad de vertido
a red general que sea igualmente separativa. Ademas el Pro-
yecto de Urbanizacion debera tener en cuenta el control de la
escorrentia proponiendo un disefio de vertientes que evite la
concentracion de aguas en las zonas deprimidas.

2. Las acometidas tendran un didmetro 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.

Articulo 7.207. (p) 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 ultimo 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.

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 7.208. (p) Prohibicién del Uso de Fosas Sépticas.

Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo ur-
bano o urbanizable, salvo que se empleen como depuracion
previa al vertido a una red general de saneamiento.

Articulo 7.209. (p) 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
mayor de 0.45.

Viario urbano de caracter local: entre 25y 15 lux / unifor-
midad mayor de 0.35.

Viario areas industriales: entre 25y 20 lux / uniformidad
mayor de 0.35.

Plazas y areas de estancia o paseo: entre 20 y 15 lux /
uniformidad 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 instalacién sera un encen-
dido y reduccion 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.
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4. Los baculos o sustentaciones seran preferentemente
de material aislante debidamente acreditado mediante ensa-
yos u homologacién, pudiendo excepcionalmente instalarse de
acero o fundicion con autorizacion 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 autorizacion municipal.

7. Todos los soportes y elementos metalicos de la instala-
cion accesibles y todas las luminarias se conectaran a tierra.

Articulo 7.210. (p) Las Infraestructuras para el Abasteci-
miento de Energia Eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras
para el abastecimiento de energia eléctrica, contemplaran las
modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La
ejecucion de las obras se acompafiara en el tiempo con las del
resto de la urbanizacién, dentro de una coordinacion logica
que racionalice los procesos de ejecucion de todas las obras
programadas.

2. Para el célculo 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-
gido y aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destina-
dos a tal fin o cumplieren las instrucciones de seguridad que
se sefalen.

5. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo
cubierto en edificios adecuados, a tal fin y como se ha sefia-
lado en el parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los
que se reservase localizacién 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.

Articulo 7.211. (p) Las Infraestructuras de Telecomunica-
ciones.

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 autorizacion 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 urbanizacién, 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 condicién debera ir acompanada 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 7.212. (p) Disposiciones Generales para otras
Conducciones.

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 7.213. (p) Tendidos Aéreos en las Proximidades
de Carreteras.

Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja
de servidumbre lo hard 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 7.214. (p) 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 7.215. (p) 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 7.216. (p) Puntos de abastecimiento de carburan-
tes.

Podra concederse autorizacion para la implantaciéon de
puntos de abastecimiento de carburantes en suelo urbano
previo acuerdo de aprobacion 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 instalaciéon doscientos
cincuenta (250) metros cuadrados y superficie ocupada por
edificacion 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.
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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
aprobaciéon 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.

Seccién 5% Medidas correctoras de caracter ambiental
contenidas en la Declaracién de Impacto Ambiental

Articulo 7.217. (p) Consideraciones de caracter general.

1. Ninguna de las actividades sujetas a Evaluacion de
Impacto Ambiental o Informe Ambiental obtendra licencia de
obras de urbanizacion sin la previa Declaracion de Impacto o
Informe Ambiental favorable de la Consejeria de Medio Am-
biente.

2. Los proyectos de urbanizacion se deberan contemplar
y presupuestar las medidas propuestas en el Estudio de Im-
pacto Ambiental, tanto genéricas como especificas, asi como
las medidas establecidas en el Plan de Vigilancia Ambiental.

3. Las obras de urbanizacion deberan tener un caracter
autocontenido, por tanto no podran salir del perimetro de la
actuacion.

Articulo 7.218. (p) Condicionado relativo al Suelo Urbano
y Urbanizable.
1. General:

a. El Ayuntamiento velara por conseguir en el suelo ur-
bano consolidado las condiciones adecuadas de habitabilidad
urbana y de tranquilidad publica en materia de ruido, olores,
vibraciones, emisiones luminosas y eliminacion de residuos.

b. Se adoptaran medidas minimizadoras de los efectos
ambientales producidos durante la fase de ejecucion de las
edificaciones y obras, con especial referencia a movimientos
de tierra, desmontes, destino de los escombros generados y
reutilizacion de suelo vegetal, en su caso.

2. Proteccion del ambiente atmosférico:

a. Se han de humectar los materiales productores de
polvo cuando las condiciones climatologicas sean desfavora-
bles durante las obras de urbanizacion, edificacion o cualquier
otra actuacion que necesite licencia de obras.

b. En las obras de urbanizacién se controlaran las emi-
siones de gases contaminantes y ruidos producidos por los
vehiculos y maquinarias implicados en la ejecucion del pro-
yecto. Para prevenir la emision excesiva de gases contami-
nantes y ruidos se realizaréd un adecuado mantenimiento de
los mismos, con revisiones periddicas que garanticen su buen
funcionamiento.

c. Los aparatos y las instalaciones de iluminacién han de
estar disefiados, instalados y contar con los componentes ne-
cesarios para prevenir la contaminacion, luminica y favorecer
el ahorro, el uso adecuado y el aprovechamiento de la energia,
distribuyendo la luz de la manera mas efectiva y utilizando una
cuantia minima de luz que satisfaga los criterios de ilumina-
cion.

3. Ruidos:

a. Los proyectos de urbanizacion contendran las medidas
necesarias para prevenir, corregir y vigilar las situaciones que
provoquen contaminacion acustica cumpliendo las prescripcio-
nes establecidas en el Decreto 326/2003, de 15 de noviem-
bre de Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion
Acustica en Andalucia.

4. Aguas superficiales y subterraneas:

a. Para evitar cualquier tipo de contaminacion durante la
fase de construccion y la de funcionamiento queda prohibido
el cambio de aceite y lubricantes de la maquinaria que se em-
plee en las obras de urbanizacion y construccion de instala-
ciones, asi como cualquier otro tipo de vertido de productos
a materiales incluidos en el catalogo de Residuos Peligrosos
que establece la legislacion vigente, salvo que se acondicione
una Zona que garantice el que no se deriven afecciones por
derrames o se realice en talleres apropiados.

b. Se prestara especial atencién a las obras de evacua-
cion y conduccion de aguas pluviales, que se dimensionaran
con la amplitud suficiente y siguiendo estrictamente los crite-
rios técnicos y normas aplicables. La ordenacion de los terre-
nos recogera la obligacion de mantener estas infraestructuras
en buenas condiciones tanto en la fase de ejecucion como
durante el posterior uso de los terrenos. El Proyecto de Urba-
nizacioén habra de controlar la escorrentia superficial con un
disefo de vertientes que evite la concentracion de las aguas
en las zonas mas deprimidas topograficamente.

c. Las aguas residuales que se generen en el nuevo suelo
apto para urbanizar se conectaran a la red de saneamiento
municipal. Todas las edificaciones se conectaran a dicha red,
de forma que no exista ningun efluente incontrolado.

d. No se podra dar Licencia hasta que las parcelas cuen-
ten con conexién a las redes de abastecimiento y saneamiento,
no admitiéndose el uso de pozos negros, fosas sépticas o el
vertido directo.

5. Residuos:

a. Los Planes de desarrollo del Planeamiento Urbanistico
y Proyectos de Urbanizacion incluiran las medidas necesarias
para garantizar el control sobre los desechos y residuos soli-
dos que se generen durante las fases de construccion y fun-
cionamiento, mediante aquellas acciones que permitan una
correcta gestion de los mismos.

b. Segun dispone el Decreto 99/2004, de 9 de marzo,
por el que se aprueba la revision del Plan de Gestion de Re-
siduos Peligrosos de Andalucia, en los suelos de uso indus-
trial en los que por las caracteristicas de las instalaciones que
puedan localizarse en ellos, se generen residuos peligrosos,
se deberd garantizar por parte de los promotores del mismo
la infraestructura minima de un punto limpio para la recep-
cion, clasificacion y transferencia de residuos peligrosos con
capacidad suficiente para atenderlas necesidades de las insta-
laciones que puedan localizarse en el mismo. En todo caso, la
gestion del citado punto limpio se llevara a cabo por parte de
una empresa con autorizacion para la gestion de los residuos
peligrosos.

c. Las tierras y demas materiales sobrantes durante la
fase de ejecucion que no tengan un uso previsto, seran condu-
cidos a vertedero legalizado, siempre y cuando tengan compa-
tibilidad con el medio, ya que aquellos que, por sus caracteris-
ticas intrinsecas, estén regulados por normativas especificas,
en especial la referente a residuos peligrosos, deberan tratarse
0 acondicionarse segun se establezca en las mismas.

d. El proyecto de urbanizacion debera establecer el trata-
miento de los deshechos y residuos sélidos que se generaran
durante la fase de construccion indicando el lugar de depdsito
autorizado donde van a ser depositados.

e. El Ayuntamiento de Cabra garantizara la limpieza viaria,
la recogida de R.S.U., asi corno el resto de servicios municipa-
les en las zonas de suelo urbanizable que supone el presente
Plan General de Ordenacion Urbanistica.
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6. Proteccion de suelos:

a. Se debera garantizar la proteccion del suelo frente a
vertidos de aceites, grasas y combustibles procedentes de
magquinas y motores, tanto en las obras de urbanizacion y edi-
ficacion como en otras actuaciones que necesiten licencia de
obra, debiéndose realizar estas operaciones en talleres autori-
zados o en zonas acondicionadas a tal efecto. A este respecto,
los proyectos de urbanizacion incluiran la obligacion para el
constructor de mantener la maquinaria a emplear en perfecto
estado e indicar el lugar seleccionado para el cambio de aceite
de dicha maquinaria.

b. Asi mismo, el Proyecto de Urbanizacion debera conte-
ner expresamente un apartado dedicado a definir la natura-
leza y volumen de los excesos de excavacion que puedan ser
generados en la fase de ejecucion, especificandose el destino
del vertido de esas tierras, asi como la legalidad del vertedero
en caso de ser trasladados a éste.

c. La retirada del suelo fértil que vaya a ser utilizado en
las actuaciones de regeneracion, revegetacion o ajardina-
miento de las areas degradadas o de las zonas verdes de los
espacios libres, se efectuara de forma adecuada para garanti-
zar su viabilidad con vistas a su uso posterior. En este sentido,
se acopiara en montones de altura inferior a 2 metros y en
caso de que el tiempo de acopio sea superior a seis meses
se le realizaran los tratamientos adecuados para conservar su
capacidad agroldgica.

d. Los Proyectos de urbanizacion deberan incluir un es-
tudio geotécnico que por la normativa urbanistica son de obli-
gada redaccion, que incluya un analisis preciso de la capaci-
dad de carga.

e. Los materiales utilizados en las obras de urbanizacion
deben proceder de explotaciones legalizadas, para ello se exi-
gira que las empresas tengan un certificado acreditativo. Asi
mismo el proyecto de urbanizacion debera establecer que el
origen de los materiales de préstamo para rellenos sea de ex-
plotaciones debidamente autorizadas por el organismo com-
petente.

f. Las extracciones de aridos que se realicen en las obras
de urbanizacién deberan contar con la preceptiva autorizacion
de la Administracion Forestal dependiente de la Consejeria de
Medio Ambiente.

g. En los proyectos de urbanizacion se debe establecer
que la retirada de suelo fértil se realizaréd de manera adecuada
para su posterior reutilizacion.

h. Antes del inicio de las obras de urbanizaciéon deberan
proponerse las medidas necesarias para evitar derrumbes
y aumento de la erosion que se pudiera derivar de los movi-
mientos de tierras, desmontes y acopios de materiales.

7. Tratamiento de aguas residuales:

a. Las aguas residuales que se generen el total de suelo
apto para urbanizar deberan conectarse a la red de sanea-
miento municipal. Dado que actualmente no esta en funciona-
miento la Estacion Depuradora de Aguas Residuales, el Ayun-
tamiento de Cabra debera agilizar su puesta en marcha asi
como comprobar que la EDAR tendra capacidad de acogida
para el volumen asociado a los sectores urbanizables.

b. No se podra otorgar licencia hasta que las parcelas no
cuenten previamente con conexion a las redes de abasteci-
miento y saneamiento, no admitiéndose con caracter general,
el uso de pozos negros, fosas sépticas o el vertido directo.
Todas las actividades que se emplacen en los poligonos indus-
triales se conectaran al sistema de depuracion propio.

c. Los proyectos de urbanizacion que se redacten en de-
sarrollo del planeamiento para cualquier categoria de suelo,
incluiran el trazado y caracteristicas de las redes de servicios,
entre ellas, las de saneamiento, depuracién, evacuacion y de
abastecimiento de agua potable. Todas las edificaciones de-
berdn conectarse a dichas redes, de manera que no exista
ningun efluente incontrolado.

d. Los lodos residuales que se generen en el proceso de
depuracion deberan ser caracterizados de manera que si re-
sultaren peligrosos deberan ponerse a disposicion de gestores
autorizados.

8. Geologia y Geomorfologia:

a. Las urbanizaciones se acomodaran en lo posible a la
configuracion primitiva del terreno, evitandose alteraciones y
transformaciones significativas del perfil existente. Asi mismo,
los viarios de las nuevas zonas a desarrollar se ajustaran, en lo
posible, a los caminos y sendas actuales sin romper de forma
arbitraria la estructura de caminos y garantizando la continui-
dad de las tramas urbana y rural.

9. Riesgos naturales:

a. En aquellas localizaciones en las que sean previsibles
problemas debido a inundaciones, movimientos de ladera:
expansividad, hundimientos, subsidencias o colapsos, y siem-
pre que no exista alternativa de localizacion, la viabilidad de
la actuacion quedara condicionada al resultado del corres-
pondiente estudio geotécnico. Analogamente, en las zonas
susceptibles de inundacion se realizara un estudio hidrologico
que permita establecer las medidas de proteccion necesarias
para evitar riesgos de inundacién o cualquier otra afeccion.

b. Se deben adoptar precauciones durante la fase de
obras de urbanizacion para no inducir procesos erosivos.

10. Vegetacion y paisaje:

a. Se debera conservar y potenciar la vegetacion riparia
en el entorno de los rios en suelos municipales a través de
planes de regeneracion.

b. Las especies arbdreas y arbustivas autoctonas que se
localicen dentro de los terrenos afectados por las actuaciones
previstas en el planeamiento se intentaran conservar como
parte inalterable del paisaje.

c. El proyecto de urbanizacion debera contener el corres-
pondiente proyecto de plantacion de vegetacion.

d. En suelo urbano:

d.1) Se debera proteger en todo momento aquellos ele-
mentos arbdreos o arbustivos en Suelo Urbano, que por su
edad, tamafio, forma, interés cultural o rareza revistan espe-
cial interés, dotandolos de medidas para su conservacion y
puesta en valor de su singularidad.

d.2) Se procurara evitar dafios producidos por camiones y
maquinaria motivados por una mayor comodidad en las manio-
bras, toma de atajos o por desconocimiento de la importancia
de los recursos que estan manipulando. Sera necesario que
existan zonas controladas de aparcamiento, limpieza, casetas
de obra, reparaciones u otros usos, en lugares en los que no
se perjudique la vegetacion mas significativa.

d.3) No se recomienda la creacion de espacios con cés-
ped debido a su exigente cuidado y la gran cantidad de agua
necesaria para su mantenimiento. En el caso de disefiar zonas
ajardinadas, se debera optar por la implantacién de especies
herbaceas tapizantes adaptadas al régimen climatico medite-
rraneo y resistentes a condiciones de sequia, utilizando a ser
posible, especies autdctonas.

e. En suelo urbanizable:

e.1l) En las obras de urbanizacién se acotaran los espa-
cios de vegetacion a proteger para evitar su destruccion por
las labores de urbanizacion.

e.2) En los sectores de Suelo Urbanizable se debera
examinar la vegetacion natural existente, antes de proceder
al disefio pormenorizado de los mismos. Por lo tanto se pon-
dra especial atencién en la integracion de la vegetacion que
revista alguna entidad a la hora de proyectar las areas de re-
parto, la ubicacién de dotaciones, infraestructuras, zonas ajar-
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dinadas/areas verdes asi como acerado y glorietas y demas
equipamientos, para el sector en cuestion y de forma previa
a la transformacion del suelo. Ello favorecera de forma directa
la calidad visual y el ulterior bienestar social en las areas de
crecimiento y en el conjunto del casco urbano.

e.3) En el caso de tener que eliminar ejemplares que por
sus caracteristicas tengan algun interés natural, se deberan
trasplantar a otra localizacion con la técnica apropiada para
garantizar su supervivencia y persistencia. Para los trabajos
de trasplante y eliminacién de la vegetacion de estos terrenos
se debe presentar en esta Delegacion un Plan de Integracion
Ambiental y Paisajistica para su valoracion.

e.4) En aquellas obras de construccién o urbanizacion y
para las que esté prevista la plantacion de vegetacion corno
mecanismo de adecuacion ambiental, se debera establecer
en el correspondiente proyecto la época, especies y cuidados
necesarios para que dicha plantacién pueda realizar con la an-
telacion suficiente de manera que cuando la obra esté ejecu-
tada y entre en funcionamiento se encuentro definitivamente
establecida dicha plantacion,.

11. Medidas especificas para los suelos de uso industrial:

a. Las nuevas industrias se deberan someter a los pro-
cedimientos de prevencion ambiental establecidos en la Ley
7/94, no pudiendo otorgar el Ayuntamiento ninguna licencia
sin la correspondiente declaracion del organismo ambiental.

Con caracter especifico aquellas actividades contenidas
en el anexo 1 de la Ley 16/2.002 de Prevencion y Control
Integrados de la Contaminacién deberan obtener la preceptiva
Autorizacién Ambiental Integrada.

b. Segun, dispone el Decreto 99/2004, de 9 de marzo,
por el que se aprueba la revision del Plan de Gestion de Resi-
duos Peligrosos de Andalucia, en los suelos de uso Industrial
en los que, por las caracteristicas de las instalaciones que
puedan localizarse en ellos, se generen residuos peligrosos se
debera garantizar por parte de los promotores del mismo la
infraestructura minima de un punto limpio para la recepcion,
clasificacion y transferencia de residuos peligrosos, con capa-
cidad suficiente para atender las necesidades de las instala-
ciones que puedan localizarse en el mismo. En todo caso la
gestion del citado punto limpio se llevara a cabo por parte de
una empresa con autorizacion para la gestion de los residuos
peligrosos.

c¢. Como medida de caracter general se establece que las
industrias que implanten una actividad contenida en el Anexo
| del Decreto 9/2005 de Actividades Potencialmente Contami-
nantes del Suelo y los Criterios y Estandares para la Declara-
cion de Suelos Contaminados debera solicitar conformidad a
la Delegacion de Medio Ambiente para llevar a cabo la activi-
dad.

d. Como medida de caracter general se establece que los
vertidos procedentes de las actividades industriales deberan
ser aptos para su vertido a la red de saneamiento, en apli-
cacion del art.8 del Real Decreto 509/1.996 de 15 de marzo
que especifica que en caso de vertidos no aptos para la red
de alcantarillado, éstos seran objeto de un tratamiento previo.
En esta situacion concreta el proyecto de urbanizacion debera
contener el sistema de depuracion en el proyecto previo a la
obtencion de la licencia.

e. Como medida de caracter general se establece el cum-
plimiento de las Ley 10/1998 de 21 de abril de Residuos y el
Real Decreto 833/1988 de 20 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento apara la ejecucion de la Ley 20/1986 de 14 de
mayo, Basica de Residuos Toxicos y Peligroso, asi como en sus
posteriores adiciones o modificaciones totales o parciales. .

f. Como medida de caracter general se establece el cum-
plimiento de las prescripciones de la Ley 11/1.997 de Enva-
ses y Residuos de Envases y el Reglamento que lo desarrolla,

aprobado por el Real Decreto 782/1.998 de 30 de abril, cuyo
objetivo es la prevencion y reduccion del impacto sobre el me-
dio ambiente de los envases y la gestién de los residuos de
envases.

g. Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en al-
guna de las fases de desarrollo del Plan Parcial o en el periodo
de explotacion, debe gestionarse de acuerdo con la legislacion
vigente sobre este tipo de residuos.

h. Mientras no funcione la EDAR municipal, los poligonos
industriales deberan contar con un sistema de depuracion pro-
pio al objeto de evitar el vertido directo a cauces publicos.

12. Condiciones relativas a Sistemas Generales, Locales
e Infraestructuras:

a. La localizacion de lineas eléctricas y demas redes de
comunicacion y distribucion, deberan discurrirse de la manera
mas adecuada a la estética urbana y preferentemente me-
diante canalizacion subterranea.

b. El disefio y trazado de los viales a desarrollar ha de
posibilitar la existencia de vias de evacuacion.

13. Plan de Integracion y Recuperacion:

a. Los Proyectos de Urbanizacién tendran que contener
un Plan de Integracion- Recuperacién Ambiental y Paisajistica,
para que antes del replanteo de la obra queden establecidas
las medidas preventivas y correctoras necesarias, con el ob-
jeto de integrar en el entorno la actuacion en su conjunto y
para devolver a los terrenos externos afectados por las obras
el aspecto y la apariencia iniciales.

Los contenidos del plan deben abarcar los siguientes as-
pectos:

1. Andlisis de los ambitos de actuacion asi como area
externas que se puedan ver afectadas indirectamente por la
ejecucion de las obras o por actuaciones complementarias de
¢éstas, tales como:

- Instalaciones auxiliares.

- Destino de los escombros que se generen.

- Procedencia de los materiales de relleno necesarios.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficia-
les.

- Accesos y vias abiertas para la obra.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

2. Medidas a adoptar en las areas afectadas para conse-
guir la integracion paisajistica de la actuacion y la recuperacion
de las zonas deterioradas dedicando una especial atencién a
los siguientes aspectos:

- Restauracion y vuelta a su estado original de accesos y
vias abiertas para la obra.

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Descripcion detallada de los métodos de implantacion
y mantenimiento de las especies vegetales que tendran que
adecuarse a las caracteristicas climaticas y del terreno de la
zona.

- Conservacién y mejora del firme de las carreteras publi-
cas para el transito de maquinaria pesada.

- Las obras de urbanizacién 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,
basandose en estudios realizados.

- No se admitird el uso de fosa séptica en suelo urbano
y apto para urbanizar, siendo obligatoria la conexion a la red
general.
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b. Todas las medidas correctoras y protectoras propues-
tas 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 abra, con su corres-
pondiente partida presupuestaria en el Proyecto, o bien en un
nuevo Proyecto de mejoras. En caso de medidas que no pue-
dan presupuestarse se exigira que se incluyan en los pliegos
de condiciones técnicas y en su caso, economico-administrati-
vas, de obras y servicios.

TITULO VIIl. CONDICIONES DE ORDENACION DE LAS
DISTINTAS CLASES Y ZONAS DE SUELO

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 8.1. (e) Contenido y Alcance.

1. El presente Titulo contiene las normas que regulan las
condiciones de ordenacion estructural y pormenorizada de las
distintas clases y zonas de suelo delimitadas por este Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbanistica y definidas en los siguientes
capitulos, Suelo Urbano Consolidado, Suelo Urbano no Conso-
lidado, Suelo Urbanizable Sectorizado, Suelo Urbanizable no
Sectorizado y Suelo no Urbanizable.

2. Las disposiciones del presente Titulo se complementan
para la determinacion de la ordenacion urbanistica municipal
con las establecidas en los Titulos anteriores y especialmente
con las contenidas en el Titulo IX, Proteccion del Patrimonio
Historico y Cultural.

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 anteriores y especialmente en los Titulos Ill,
Desarrollo de la Ordenacion, Gestion y Ejecucion del Planea-
miento y VII, Normas Basicas de Edificacion, Usos del Suelo
y Urbanizacion.

Articulo 8.2. (e) 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 Orde-
nacion Estructural del Término Municipal y en los planos de
Ordenacion Estructural del Nucleo Urbano.

CAPITULO II. LA ORDENACION DEL SUELO URBANO
CONSOLIDADO

Seccion 1°. Determinaciones que Configuran la Ordenacion
del Suelo Urbano Consolidado

Articulo 8.3. (e) Determinaciones de Ordenacion 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-
denacion Urbanistica:

1. El establecimiento del uso o usos globales a que de-
bera destinarse mayoritariamente el suelo y la edificacion.

a. El presente Plan determina para cada una de las 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.

b. 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.

c. Ademas del uso global, el presente Plan determina para
cada zona los usos compatibles, autorizables y prohibidos. El
alcance de cada uno de estos tipos de usos pormenorizados
es el que se define en el Titulo VII, Normas Basicas de Edifica-
cion, Usos del Suelo y Urbanizacion.

d. 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.

e. 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.

2. La fijacion de la densidad poblacional méaxima que po-
dria alcanzarse en ejecucion del planeamiento.

a. 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.

b. 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 M2 de parcela
neta para cada una de las Ordenanzas de aplicacion.

c. 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.

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.

a. El presente Plan determina para cada una de las zonas
en la que divide el suelo urbano consolidado, la edificabilidad
maxima que podria construirse en dicho ambito en ejecucion
del planeamiento.

b. La edificabilidad maxima se determina en el presente
Plan de la siguiente forma:

b.1. En el suelo de aplicacion directa de las Ordenanzas
de edificacion y uso del suelo: mediante la fijacion del coefi-
ciente de edificabilidad maxima sobre parcela neta para cada
una de las Ordenanzas de aplicacion. .

c. 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 ultimo ni la edificabilidad maxima
establecida en el articulo 17 de la LOUA.

Articulo 8.4. (p) Determinaciones de Ordenacion Porme-
norizada del Suelo Urbano Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.a), con-
figuran 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 fijacion de los usos pormenorizados.
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3. El establecimiento de los espacios libres y dotaciones
comunitarias.

4. La determinacion detallada de la altura de la edifica-
cion.

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 VII, regulan las condiciones a que deben sujetarse
los edificios en funcién de su localizacién y uso.

Seccion 2% Ordenacion Estructural de las Distintas Zonas

Articulo 8.5. (e) Fichas de Determinaciones de Ordena-
cion Estructural 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
DE ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SUELO URBANO CON-
SOLIDADO.

Seccion 3% Ordenanzas de Edificacion y Uso del suelo de las
distintas zonas

Articulo 8.6. (p) Zonas.

El Plan General, en funcion de los objetivos que persigue,
distingue las siguientes zonas, a los efectos de la determina-
cion de sus condiciones particulares de edificacion:

a. Zona Centro:

- Zona Casco Antiguo.

b. Edificacion cerrada:

- Zona de edificacion Colonia Popular.

- Zona de vivienda Unifamiliar Alineada.

- Zona de edificacion en Manzana Cerrada.

c. Edificacion abierta.

- Zona de vivienda Unifamiliar Adosada.

- Zona de vivienda Unifamiliar Agrupada Jesus Obrero.
- Zona de vivienda Unifamiliar Pareada.

- Zona de vivienda Unifamiliar en Ciudad Jardin.
- Zona de vivienda Unifamiliar Huertas Bajas.

- Zona de edificacion Abierta Intensiva.

- Zona de edificacion Abierta Extensiva.

d. Areas no residenciales.

- Zona Industrial.

- Zona Terciaria.

- Zona Hotelera.

- Zona de Dotaciones.

- Zona de Infraestructuras y Servicios Urbanos.
- Zona de Espacios Libres.

Articulo 8.7. (p) Alteracién de las Condiciones de Ordena-
cion Pormenorizada y Compatibilidades de los Usos.

1. Los Planes Especiales previstos y delimitados para el
desarrollo del presente Plan General podran calificar el suelo
bien mediante el establecimiento de unas condiciones particu-
lares de zona especificas en su ambito, o bien por referencia
a alguna de las condiciones particulares de zona establecidas
en el presente Titulo.

2. Mediante Planes Especiales no delimitados por el pre-
sente Plan General podran alterarse puntualmente las condi-
ciones particulares de zona en el ambito ordenado.

3. Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el
presente Plan General no podran alterar la aplicacién de las
condiciones particulares de zona de las parcelas sobre las que
se formulen a excepcion de las condiciones que se deriven de
la ordenacion de volumenes o ajustes de viario.

4. En ninguin caso podra aumentarse la edificabilidad re-
sultante del presente Plan General mediante los procedimien-
tos previstos en los apartados anteriores.

5. Con independencia de las compatibilidades de usos
previstas para las distintas zonas en el presente Titulo, en to-
das ellas podran ubicarse los siguientes:

a. Usos dotacionales publicos o privados.
b. Infraestructuras urbanas basicas de caracter local.
c. Despachos profesionales.

6. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera
de las zonas en parcelas con dimensiones disconformes con
las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre
que las caracteristicas del servicio a desarrollar lo justifique.
(ALEGACION N°98).

7. La autorizacion genérica del uso residencial posibilita
la implantacion de todos los usos englobados en el epigrafe
correspondiente de las Normas Generales de Usos.

8. La autorizacion genérica del uso terciario posibilita la
implantacion de todos los usos englobados en el epigrafe co-
rrespondiente de las Normas Generales de Usos, excepto las
grandes superficies comerciales, que precisaran autorizacion
especifica.

Articulo 8.8. (p) Inaplicacion de las Condiciones Particu-
lares de Zona.

1. Los suelos no construidos pertenecientes a parcelas
edificadas en ejecucion de las Normas Subsidiarias anteriores,
que mediante Planes Parciales, Planes Especiales, Proyectos
de Ordenacion de Volumen, Estudios de Detalle, Proyectos de
Urbanizacion, Proyectos de Edificacion o cualquier otra figura
similar a las anteriores, hubieran tenido la consideracion de
espacio libre de parcela, espacio libre de edificacion, espacio
no edificable, vial publico o privado, jardin publico o privado,
aparcamiento publico o privado o cualquier consideracion si-
milar, no podran ser objeto de edificacion debiendo mantener
el caracter no construido, con independencia de la calificacion
del suelo asignada por el presente Plan.

2. La prohibicién anterior caducara con la demolicion de
toda la edificacion realizada en el ambito del Plan o Proyecto
de que se trate.

3. Se excluyen de la anterior prohibicion las areas de vi-
vienda unifamiliar en las que el presente Plan introduzca cam-
bios en los parametros de separacion a linderos, lineas de edi-
ficacion o cualquier otra determinacion similar. .

Subseccién Primera: Condiciones Particulares de la Zona
Casco Antiguo

Apartado Primero. Condiciones de Edificacion.

Articulo 8.9. (p) Delimitacion y subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacién
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con
las letras CA, que comprende a su vez las subzonas CAl y
CA2.

Articulo 8.10. (p) Unidad edificatoria.

1. Ninguna parcela de las constituidas a la entrada en vi-
gor del Plan General sera inedificable por causa de sus dimen-
siones, tanto superficiales como de fachada o fondo.

2. Las unidades de intervencion a efectos edificatorios
son las parcelas catastrales constituidas a la entrada en vigor
del Plan General. No obstante, se permitiran modificaciones
o0 ajustes de pequefa entidad en los limites de las parcelas
catastrales siempre que estén debidamente justificados.

3. A los efectos del apartado anterior se considerara
como una parcela catastral tnica la adicion de varias de ellas,
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cuando a la entrada en vigor del presente Plan General tu-
vieran todas ellas la condicién de solar y pertenecieran a un
mismo propietario o se hallasen en proindiviso.

4. Cuando varias parcelas alberguen un proyecto de edi-
ficacion unitario se entendera como unidad edificatoria el con-
junto. Las actuaciones de reforma y sustitucion en estos casos
deberan quedar referidas al conjunto, demostrando su adecua-
cion funcional y estética a la organizacion unitaria inicial.

5. Las parcelas incluidas en ambitos de Planeamiento
Especial o en Unidades de Ejecucion delimitados por el pre-
sente Plan General, podran ser objeto de agregacion libre para
nueva segregacion conforme a las condiciones particulares de
la zona Casco Antiguo.

6. En las parcelas pertenecientes a la subzona CA2 con
superficie superior a mil (1000) metros cuadrados sera nece-
sario la formulacién de un Estudio de Detalle, donde se de-
finan los espacios libres interiores asi como las conexiones
entre éstos y las calles exteriores.

Articulo 8.11. (p) Agregacion y segregacion de parcelas.

1. Las actuaciones edificatorias se produciran sobre las
parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan General, se-
gun han quedado definidas en las presentes Normas.

2. Excepcionalmente y para mejorar las condiciones de la
edificacion resultante, podran autorizarse las siguientes agre-
gaciones y segregaciones de parcela:

a. Para la subzona CA1 la superficie maxima resultante
de la agregacion no superara los seiscientos (600) metros cua-
drados, y siempre que la suma de las fachadas a una misma
calle de las parcelas agregadas sea superior a siete (7) me-
tros.

Para la subzona CA2 la superficie maxima resultante de
la agregacion no superara los cuatrocientos (400) metros cua-
drados.

b. La segregacion de parcelas sélo se permite cuando
resulten parcelas de una superficie mayor de cien (100) me-
tros cuadrados y de siete (7) metros de fachada como minimo,
excepto en los supuestos autorizados por el articulo 8.10.

3. En los casos en que por razones de oportunidad o de
deterioro generalizado de las edificaciones sea aconsejable
realizar una agregacion de parcelas que no cumpla alguno de
las condiciones anteriores, se podra permitir dicha agregacion
siempre que se apruebe por el Ayuntamiento un Estudio de
Detalle en el que se establezcan las condiciones de ocupa-
cion, edificabilidad y altura de las edificaciones resultantes y
se justifique su adecuacion al entorno en el que se situa. .

Articulo 8.12. (p) Posicién de la edificacion en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones ex-
teriores marcadas en los planos en toda su longitud, con una
crujia construida cuya dimensién no podra ser inferior a tres
(3) metros.

2. Las alineaciones de los edificios de nueva planta se-
ran las consolidadas por la edificacion existente, excepto las
grafiadas en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion,
Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas como alineaciones de
nuevo trazado que cumplirdn con lo establecido en el articulo
7.18, apartado 3 de las presentes normas. Para estas nuevas
alineaciones sera preceptiva la solicitud de Sefialamiento de
Linea previamente a la solicitud de licencia de obras.

3. En las agregaciones de parcela podran regularizarse las
diferencias de alineaciones primitivas entre una y otra parcela,
cuando éstas no excedan de treinta (30) centimetros, siempre
en beneficio de la mayor anchura de la calle.

4. Las edificaciones se adosaran a los linderos laterales
de las parcelas, preferentemente en toda su longitud y como
minimo en los tres (3) primeros metros desde las alineaciones
exteriores.

5. Las edificaciones deberan respetar las alineaciones in-
teriores, lineas de edificacién o fondos edificables marcados
en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineacio-
nes, Rasantes y Alturas.

6. Se prohibe la apertura de adarves o calles en fondo de
saco, ya sean publicos o privados.

Articulo 8.13. (p) Altura y nimero de plantas.

1. La cota de referencia se determinara por las reglas es-
tablecidas en estas Normas para la edificacion alineada a vial.

2. El nimero de plantas que podran autorizarse como
maximo es el marcado para cada parcela en el Plano de Orde-
nacion Completa. Calificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y
Alturas.

3. Con caracter de minimo obligatorio solo podra edifi-
carse una (1) planta menos del méximo que corresponda de
conformidad con el apartado anterior, siempre que no queden
medianeras vistas de mas de una (1) planta, que debera con-
tar con informe favorable de los servicios técnicos municipales
En tal caso se permitira la edificacion de una planta atico con
un retranqueo minimo de tres metros desde la fachada.

4. En parcelas sefialadas con un maximo de dos (2) plan-
tas este parametro adquiere el caracter de minimo obligatorio.
Excepcionalmente podra permitirse una altura menos en las
zonas en las que predominen edificios de una sola planta y
previo informe favorable de los servicios técnicos municipales.

6. La altura maxima en unidades métricas vendra deter-
minada en funcion de los parametros que a continuacion se
establecen:

a. La altura de piso de planta baja estara entre los tres-
cientos veinticinco (325) centimetros y los trescientos setenta
y cinco (375) centimetros.

b. La distancia desde la cota de referencia hasta la cara
superior del forjado que cubra la planta baja estara entre los
trescientos veinticinco (325) centimetros y los cuatrocientos
veinticinco (425) centimetros.

c. En caso de que la planta baja se destine a uso terciario
la altura maxima sera de cuatrocientos veinticinco (425) centi-
metros, medidos desde la rasante de la alineacion de fachada
hasta la cota inferior del forjado en planta primera.

d. Las plantas de piso tendran una altura comprendida
entre los trescientos (300) centimetros y los trescientos cin-
cuenta (350) centimetros.

e. La altura maxima desde la cota de referencia sera
de ocho (8) metros para dos plantas y de once con setenta y
cinco (11.75) centimetros para tres plantas.

7. Dentro de las condiciones sefaladas en los apartados
anteriores, las alturas totales y parciales deberan establecerse
en relacion con las colindantes, si éstas estan catalogadas.
Esta condicién debera justificarse graficamente.

8. En los supuestos de agregacion de parcelas con fa-
chada a la misma calle o en esquina que tengan asignadas di-
ferentes numeros de plantas, las parcelas resultantes podran
igualar el numero de plantas de cualquiera de las parcelas
agregadas, si bien la edificabilidad del conjunto no podra ser
superior a la suma de las edificabilidades que corresponderia
a cada una de las parcelas de forma individualizada. En nin-
gun caso podran crearse nuevas medianeras vistas. Todo ello
podra realizarse sin la necesidad de Estudio de Detalle.

9. En parcelas del Barrio de El Cerro con dos plantas de
altura (PB+1) y desvan se permitira la rehabilitacion o sustitu-
cion sin superar la altura actual.

10. Excepcionalmente, la Administracion urbanistica mu-
nicipal podra autorizar en plantas bajas, alturas superiores a
las que en cada caso correspondan cuando se justifique su
procedencia por necesidades especiales, funcionales y direc-
tamente vinculadas a un uso. En todo caso la altura total del
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edificio debera mantenerse dentro de la que le corresponda de
conformidad con lo establecido en los apartados anteriores.

Articulo 8.14. (p) Construcciones por encima de la altura
maxima.

1. Por encima de la altura méaxima autorizada podra au-
torizarse un cuerpo construido para el castillete de la escalera
y la maquinaria del ascensor, retranqueado en su totalidad de
las alineaciones exteriores un minimo de tres (3) metros, no
superando una superficie equivalente al quince (15) por ciento
de la superficie edificable permitida en la planta inferior. Este
porcentaje se podra superar en caso de viviendas unifamilia-
res en parcelas de escasa dimensién hasta un maximo de
doce (12) metros cuadrados.

2. Dentro de la subzona CAl en las parcelas que tengan
una altura maxima de tres (3) plantas se podra construir un
planta atico segun las condiciones establecidas en el articulo
8.19 de estas normas.

3. Cuando por encima de la altura méaxima autorizable
pueda edificarse una planta atico, no podra construirse ningtin
cuerpo adicional de edificacion, depdsitos o cualquier otro tipo
de construcciones, salvo el castillete de escaleras.

4. En edificaciones incluidas en el catalogo de patrimonio
arquitectonico, y en cualquier caso cuando se realicen obras
de rehabilitacion general del edificio, se permitira la ocupacion
de la zona bajo cubierta con las siguientes condiciones:

a. Los usos bajo cubierta estaran vinculados al uso de la
planta inferior, prohibiéndose la solucién de vivienda completa
bajo cubierta. En cualquier caso los usos bajo cubierta compu-
taran a efectos del 15% maximo anteriormente establecido y
en caso de superarse dicho porcentaje como parte de la edifi-
cabilidad maxima resultante para la parcela en todas las zonas
utilizables en las que exista una altura libre igual o superior a
doscientos (200) centimetros.

b. Se prohibe la solucion de huecos abuhardillados en
toda la cubierta asi como la aparicion de huecos de cualquier
tipo en los faldones de cubierta que arranquen de las facha-
das del edificio hacia el espacio publico.

c. El ascensor y castillete no podran sobresalir de la cu-
bierta inclinada, componiéndose arquitectonicamente con el
resto de la cubierta.

d. Si existe atico no se permite la ocupacion de la zona
bajo cubierta.

Articulo 8.15. (p) Retranqueos.

Se prohibe el retranqueo de la edificacion, excepto en la
Ultima planta para formar aticos en las siguientes condicio-
nes:

a. El retranqueo sera continuo en toda la planta y como
minimo de tres (3) metros desde la alineacion de fachada.

b. Si el retranqueo mantuviera una medianera vista de
mas de una (1) planta, debera mantenerse la alineacion de fa-
chada, al menos en los tres (3) metros siguientes a aquellas.

Articulo 8.16. (p) Ocupacion sobre Rasante.
1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como
maximo la siguiente:

a. Para parcelas cuya superficie no exceda de cien (100)
metros cuadrados, el cien por cien (100%).

b. Para parcelas cuya superficie exceda de cien (100)
metros cuadrados, el cien por cien (100%) de los siete (7) pri-
meros metros desde las alineaciones exteriores, el setenta y
cinco por ciento (75%) del resto de la parcela. En los casos
de uso no residencial en planta baja, se permitira alcanzar,
Unicamente en dicha planta baja, el cien por cien (100%) de
la ocupacion, sin que esto ultimo reste edificabilidad en las
plantas superiores.

En cualquier caso, y con independencia de esta limita-
cion la ocupacién de suelo vendra, asi mismo, condicionada o
limitada por los tamafios minimos de los patios interiores o, en
su caso, el espacio libre interior.

c. Para aquellas parcelas cuya superficie comprendida
entre los diez (10) primeros metros desde las alineaciones ex-
teriores sea inferior al diez por ciento (10%) de la superficie
total, la ocupacion sera del cien por cien (100%) en estos pri-
meros diez (10) metros y del cuarenta por ciento (40%) en el
resto de parcela.

2. A partir de veinticinco (25) metros desde las alineacio-
nes exteriores la altura maxima sera de dos plantas (PB+1)
para las parcelas pertenecientes a la subzona CA2 y de tres
plantas (PB+2) para las de la subzona CAL.

3. La superficie ocupable calculada segun las reglas an-
teriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo
establecido sobre la posicion de la edificacion en la parcela
cumpliéndose las siguientes condiciones para el espacio libre
de parcela:

a. El espacio libre de parcela sera el resultante de aplicar
a cada parcela las condiciones de ocupacion maxima definida
en el apartado 1.

b. En el caso de que sobre la superficie libre de parcela
recaigan viviendas interiores, dicho espacio tendra la conside-
racion de patio vividero, no pudiendo recaer sobre los mismos
otros usos distintos del residencial y siendo su superficie mi-
nima de cincuenta (50) metros cuadrados para parcelas con
altura maxima de tres (3) plantas y sesenta (60) metros cua-
drados en caso de cuatro (4) plantas. El acceso a vehiculos
de emergencia, en caso de ser necesario, se adaptara a las
determinaciones establecidas en el Codigo Técnico de la Edi-
ficacion desarrolladas en el Documento Basico «Sl. Seguridad
en caso de incendio.

c. Para aquellas parcelas cuya superficie no exceda de
cien (100) metros cuadrados se podra ocupar la totalidad de
la parcela.

d. En aquellos casos en que se justifique mediante el
correspondiente estudio previo la imposibilidad material de
alcanzar la dimension minima de patio debido a las caracte-
risticas fisicas del solar, podra el Ayuntamiento autorizar la
reduccion de dicha dimension.

e. En cualquier caso los patios que constituyan el espa-
cio libre de parcela cumpliran con lo establecido en el articulo
7.53.

Articulo 8.17. (p) Ocupacién Bajo Rasante.
Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad
de la parcela.

Articulo 8.18. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de apli-
car las condiciones de ocupacion sobre rasante y altura de la
edificacion fijadas por el presente Plan.

Articulo 8.19. (p) Aticos.

1. Se podran construir aticos en parcelas con altura
maxima de tres (3) plantas, siempre que la superficie cons-
truida de esta planta quede comprendida entre los tres (3) y
los veinticinco (25) metros desde las alineaciones exteriores
de fachada.

2. La superficie de esta planta atico, cuando fuese autori-
zable, se sumara a la edificabilidad maxima permitida con ca-
racter general para esta zona, no suponiendo disminucion de
la edificabilidad maxima permitida para las plantas inferiores.
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Articulo 8.20. (p) Patios.

1. Se autorizaran los patios de luces y los patios vivideros
con las siguientes dimensiones minimas establecidas en el ar-
ticulo 7.53 de las presentes Normas Urbanisticas.

2. Posibilidad de patios compartimentados en planta baja
en caso de vivienda plurifamiliar, con una altura maxima de
1.80 metros para linderos de separacion.

Articulo 8.21. (p) Construcciones auxiliares.
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 8.22 . (p) Tolerancias en el cumplimiento de las
condiciones de posicion y forma de los edificios.

1. En consideracién a las dificultades que pueden pre-
sentar las construcciones en un parcelario tan significativo, se
permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en
el ajuste de los parametros de posicion y forma, siempre que
se justifique una solucion arquitectonica mas adecuada a los
fines de las presentes condiciones particulares.

2. En el caso de edificaciones singulares cuyo destino sea
un uso publico y que precisen para su implantacion unas con-
diciones particulares que no se adapten a las normas particu-
lares de zona, se podran ajustar los parametros de ocupacion,
altura u otras condiciones de edificacion previo informe de los
servicios municipales siempre que no se modifiquen ni las ali-
neaciones exteriores ni la altura métrica maxima.

Como consecuencia de este ajuste no podran incremen-
tarse las edificabilidades maximas resultantes de la estricta
aplicacion de los parametros de estas condiciones particula-
res.

Articulo 8.23. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria
de vivienda unifamiliar o plurifamiliar para parcelas incluidas
en la subzona CA1 y vivienda unifamiliar o bifamiliar en la sub-
zona CA2.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

a. En las plantas bajas:

- Terciario.

- Talleres artesanales.

- Garaje.

b. En las plantas altas el uso de Terciario.

c. Dotacional publico o privado en todas las plantas.

Apartado segundo: Condiciones Estéticas y de Composi-
cion.

Articulo 8.24 . (p) Condiciones generales de composicion
de fachadas.

1. La fachada de los edificios debera componerse unita-
riamente en todas las plantas, con criterios de disefio acordes
con la arquitectura tradicional y popular de esta zona centro
de Cabra, incluidos los locales comerciales si los hubiera de-
biendo resolverse totalmente en el proyecto que se presente
para la obtencién de la licencia. Queda expresamente prohi-
bida la composicion incompleta dejando pendiente la fachada
de los bajos comerciales.

2. Las alturas libres de plantas bajas y altas deberan
adaptarse en lo posible al orden de las edificaciones colindan-
tes.

3. La fachada debera implantarse en el suelo mediante
tramos macizos no recomendandose la sucesion de pilares
como forma de composicién. Los huecos de los locales co-
merciales no se podran situar en contacto con las paredes
medianeras. A tales efectos el tramo de fachada entre media-
nera y hueco habra de tener una dimension minima de cin-
cuenta (50) centimetros.

4. Se prohibe el uso, como tratamiento general de la fa-
chada, de colores vivos o de materiales inadecuados en rela-
cion a las caracteristicas de la edificacion del entorno tales
como gres, alicatado, terrazo o similares.

5. Las nuevas edificaciones podran ser eximidas del cum-
plimiento de las condiciones estéticas anteriores, siempre que
ello se justifique en relacién con la fachada del tramo de calle
en que se localice y el proyecto sea informado favorablemente,
con mencioén expresa de dicho extremo, por los servicios mu-
nicipales del Ayuntamiento de Cabra.

6. La anchura méaxima de los huecos de acceso a ga-
raje en los edificios sera de trescientos (300) centimetros, y
siempre que los macizos laterales sean iguales o superiores a
setenta (70) centimetros. Asimismo quedaran a una distancia
minima de cincuenta (50) centimetros de la linea medianera
0, en su caso, un (1) metro de la esquina de la parcela, de-
biéndose disponer la puerta de entrada en el paramento de
fachada. Excepcionalmente, en casos de calles estrechas de
dificil maniobra, se permitiran huecos de acceso a garajes con
una anchura maxima de cuatrocientos (400) centimetros, asi
como las embocaduras abiertas que proporcionen un espacio
de acceso y espera que garanticen la seguridad en la incor-
poracion del vehiculo al exterior. Las pinturas de las puertas
cumpliran las mismas condiciones que las establecidas para
las carpinterias y cerrajerias.

7. En los barrios del Cerro y de la Villa, las carpinterias
exteriores seran de madera o metalicas para pintar. Se pro-
hibe expresamente el empleo de carpinterias de aluminio en
su color.

Articulo 8.25. (p) Cuerpos salientes en fachada.

Con independencia de lo establecido en las condiciones
generales de la edificacion y en atencion a la proteccion de
los valores formales de la zona Centro de Cabra, sobre las
alineaciones definidas, soélo se permitiran vuelos de balcén,
cierres tradicionales y cuerpos volados cerrados con los sa-
lientes maximos recogidos en el articulo 7.94 de las Normas
Generales. Los cierres quedan prohibidos en planta baja.

Articulo 8.26. (p) Regulacion de entrantes en fachada.

No se admitiran terrazas entrantes en las nuevas actua-
ciones edificatorias. Tampoco se admitiran nuevos soportales
a excepcion de los que se prevean en las areas de reforma
interior.

Articulo 8.27. (p) Regulacion de los cuerpos salientes de
fachada.

1. No se permitiran fuera de las alineaciones definidas
cuerpos volados cerrados, permitiéndose la colocacion de bal-
cones, balconadas, cierres o miradores.

2. Con caracter general los cuerpos salientes deberan
cumplir las siguientes condiciones:

a. Los cuerpos salientes deberan quedar separados de
las fincas contiguas una longitud no inferior a cincuenta (50)
centimetros.

b. La altura minima libre sobre la rasante de la acera me-
dida en cualquier punto de la misma, sera de trescientos cin-
cuenta (350) centimetros.

c. Los cuerpos salientes deberan quedar retranqueados
como minimo treinta (30) centimetros desde la linea de confi-
namiento de la calzada en calles de trafico rodado.

d. Las cornisas o impostas, cuyo vuelo exceda de treinta
(30) centimetros, deberan volverse antes de llegar a la media-
neria, salvo que coincidan en altura con la de la casa colin-
dante, en cuyo caso podran componerse con ésta.

e. Los salientes decorativos de tiendas, como muestras,
vitrinas, escaparates, etc., deberan quedar enrasados en la
fachada.
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f. Los toldos deberan ser homogéneos en todo el edificio
salvo en los locales comerciales, y en cualquier caso deberan
quedar a una altura superior a doscientos veinte (220) cen-
timetros del acerado y retranqueados al menos treinta (30)
centimetros del bordillo de la calzada.

Articulo 8.28. (p) Aticos.

Las fachadas de los aticos deberan componerse con el
resto de las fachadas del edificio, y deberan emplearse mate-
riales de calidad similar a los empleados en éstas.

Articulo 8.29. (p) Cubiertas.

1. En las parcelas incluidas en la subzona CA1 las cubier-
tas podran ser planas o inclinadas con acabado de tejas, en
este caso la profundidad minima de la zona cubierta sera de
cuatro (4) metros. En la subzona CA2, las cubiertas deberan
ser inclinadas y con cubiertas de teja arabe en las primeras
crujias a fachadas con una profundidad minima de cuatro (4)
metros. El resto de la cubierta podra ser plana.

2. Las cubiertas planas iran rematadas obligatoriamente
en el plano de fachada a la calle o espacio libre publico con
petos macizos construidos con los mismos materiales del
resto de la fachada o bien con barandillas de cerrajeria.

3. Las cubiertas inclinadas seran preferentemente de teja
ceramica curva en su color natural. La pendiente maxima ad-
misible de los planos inclinados sera de 30°.

4. Se prohiben las buhardillas siempre, y los lucernarios
en castillete sobre la linea de cumbrera.

5. Se prohiben los acabados de cubierta con piezas de
fibrocemento o similar, asi como las laminas asfélticas revesti-
das con metalizados.

6. Las pluviales de cubiertas inclinadas se recogeran en
canalones y se conduciran mediante bajantes al alcantarillado.
Los bajantes no se recomiendan vistos. En caso de serlo, se
recomienda alojarlos en cajas abiertas en el paramento de
fachada y, en planta baja, embutidos dentro de éste. Los ca-
nalones y bajantes vistos seran de zinc o de chapa metalica
pintados, prohibiéndose expresamente las piezas de fibroce-
mento. .

7. El canto maximo de los aleros vistos sera de doce (12)
centimetros si no tienen moldura y de cuarenta (40) centime-
tros en caso contrario.

Articulo 8.30. (p) Tratamiento de medianerias.

En todo caso, la totalidad de los paramentos vistos, sea o
no previsible su ocultacién futura, deberan tratarse con acaba-
dos de fachada.

Articulo 8.31. (p) Tratamiento de los locales en planta
baja.

1. Los proyectos de nueva edificacion, reforma general y
reforma parcial cuando afecten a la planta baja de las edifica-
ciones, deberan contener el tratamiento integro de las facha-
das, incluidas las plantas bajas.

2. La composicion de la planta baja se realizara de
acuerdo a la del resto de las plantas de la edificacion y espe-
cialmente al orden de huecos y macizos.

3. La ejecucion completa de las fachadas de las plantas
bajas se realizara con el resto de la edificacion, siendo ello
condicién indispensable para la concesion de la licencia de pri-
mera ocupacion.

Articulo 8.32 . (p) Instalaciones exteriores a los edificios.

1. Los proyectos de nueva edificacion, reforma general y
reforma parcial cuando afecten a las instalaciones exteriores
a los edificios, asi como los proyectos especificos de dichas
instalaciones, deberan contener el tratamiento arquitectonico
y volumétrico de las mismas, considerando su composicion
general y las posibles vistas de las mismas.

2. Las instalaciones exteriores de los edificios, tales como
depositos de agua, depdsitos de combustibles liquidos o ga-
seosos, compresores, torres de refrigeracion, ...etc. se debe-
ran ubicar integradas en la composicion general del mismo y
ocultadas de las vistas posibles desde la via publica.

3. Se prohibe la colocacion de aparatos de aire acondicio-
nado de cualquier tipo en las fachadas de los edificios inclui-
dos en el Catalogo de Edificaciones Protegidas.

4. Se prohibe la colocacion de antenas parabdlicas en las
fachadas de los edificios, debiendo éstas instalarse en las cu-
biertas y sin que sean visibles desde la via publica.

5. EI Ayuntamiento de Cabra podra denegar la ubicacion
de instalaciones exteriores sobre cubierta o fachadas cuando
considere que las mismas pueden causar efectos negativos
sobre el paisaje urbano o sobre la contemplacion de monu-
mentos o espacios de valor.

6. Igualmente podra denegar la ubicacién de cajas y con-
tadores de abastecimiento de agua, electricidad o cualquier
otro servicio en las fachadas de los edificios cuando considere
que las mismas pueden causar efectos negativos sobre la ima-
gen urbana.

7. Hasta tanto no se apruebe una ordenanza municipal
de proteccion ambiental, el Ayuntamiento podra exigir el cum-
plimiento de la normativa de la Federacion Andaluza de Mu-
nicipios para los aspectos regulados en ésta que no contra-
vengan las determinaciones del Plan General, y en particular
lo referido a las condiciones de las instalaciones y antenas de
telefonia movil.

8. En las azoteas de la zona de Casco Antiguo CA1 y CA2
se permite la instalacién de piscinas y elementos apergolados
no cubiertos siempre que no produzcan incidencia negativa en
el paisaje urbano, quedando, en cualquier caso, condicionada
su ejecucion a la obtencion del informe favorable por parte de
los servicios municipales. .

Subseccion Segunda: Condiciones Particulares de la zona de
Edificacion Colonia Popular

Articulo 8.33. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas con
las letras CP.

Articulo 8.34. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 7.13 de es-
tas Normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas
dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a cien (100) metros cuadrados.
b. Longitud de fachada superior a siete (7) metros.

2. Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan
seran edificables aunque no cumplan alguna de las condicio-
nes anteriores.

Articulo 8.35 (P) Posicion de la edificacion en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones
exteriores o lineas de edificaciéon marcadas en los planos en
toda su longitud, con una crujia construida cuya dimension no
podra ser inferior a tres (3) metros.

2. Las edificaciones se adosaran a los linderos laterales
de las parcelas, preferentemente en toda su longitud y como
minimo en los tres (3) primeros metros desde las alineaciones
exteriores.

3. Las edificaciones en parcelas con fondo superior a
catorce (14) metros se retranquearan del lindero trasero una
distancia minima de tres (3) metros. Las parcelas que formen
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esquina o que presenten fachada a dos calles quedan excep-
cionadas del cumplimiento de la regla anterior.

Articulo 8.36. (p) Alturas.

La altura maxima sera de dos (2) plantas (PB+1), excep-
cionalmente en parcelas colindantes con edificaciones con una
altura igual o superior a cuatro (4) plantas (PB+3), se permitira
la construccion de tres (3) plantas (PB+2).

Articulo 8.37. (p) Retranqueos.

1. Se prohibe el retranqueo de la edificacion.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior
sera obligatorio el retranqueo cuando el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas fije la
linea de edificacion.

Articulo 8.38. (p) Ocupacioén sobre Rasante.
1. La ocupacién de la parcela por la edificacion sera como
maximo la siguiente:

a. Para parcelas cuya superficie no exceda de cien (100)
metros cuadrados, el cien por cien (100%).

b. Para parcelas cuya superficie exceda de cien (100) me-
tros cuadrados, el ochenta (80%) por ciento de la superficie de
la parcela tanto en planta baja como en planta alta. En el caso
de que la planta baja se destine a uso comercial la ocupacion
sera del cien por cien (100%).

Se podran ocupar al cien por cien (100%) las parcelas en
esquina, con poco fondo o con fachada a dos calles, cuyas
viviendas reciban luz y ventilacion en todas sus piezas de es-
pacio publico.

c. En los casos de uso no residencial en planta baja, se
permitira alcanzar, unicamente en dicha planta baja, el cien
por cien (100%) de la ocupacidn, sin que esto ultimo reste edi-
ficabilidad en las plantas superiores.

2. La superficie ocupable calculada segun las reglas an-
teriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo
establecido anteriormente sobre la posicion de la edificacion
en la parcela.

Articulo 8.39. (p) Ocupacion Bajo Rasante.
Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad
de la parcela.

Articulo 8.40. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de apli-
car las condiciones de ocupacion sobre rasante y altura de la
edificacion fijadas por el presente Plan.

Articulo 8.41. (p) Aticos y plantas bajo cubierta.

1. Se permite la construccion de aticos que tendran la
misma altura minima que las plantas pisos y que se retran-
quearan un minimo de tres (3) metros de las fachadas.

2. La superficie de esta planta atico se sumara a la edi-
ficabilidad maxima permitida con caracter general para esta
zona, no suponiendo disminucion de la edificabilidad maxima
permitida para las plantas inferiores.

3. Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las
condiciones establecidas en las Normas Generales. La superfi-
cie utilizada bajo cubierta no computara edificabilidad a todos
los efectos. Como superficie construida se contabilizaran las
zonas de la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros
aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 8.42 . (p) Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo
con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 8.43. (p) Construcciones auxiliares.
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 8.44. (p) Condiciones Particulares de Uso.
1. El uso determinado sera:

a. El residencial en su categoria de vivienda unifamiliar o
bifamiliar.

b. En aquellas parcelas con altura superior a dos (2) plan-
tas (PB+2) el uso determinado podra ser el residencial en su
categoria de plurifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

a. En las plantas bajas:

- Locales comerciales.

- Talleres artesanales.

- Garajes.

b. Dotacional publico o privado en todas las plantas.

Articulo 8.45. (p) Condiciones Particulares de Estética.
El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara
a lo determinado en las Normas Generales.

Subseccion Tercera: Condiciones Particulares de la zona de
vivienda Unifamiliar Alineada

Articulo 8.46. (p) Delimitacion y Subzonas.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordena-
cion Completa. Calificacion, Alineaciones y Rasantes con las
letras UA, que comprende a su vez las subzonas UA1 (Virgen
de la Sierra) y UA2.

Articulo 8.47. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

1. En la subzona UAIL, las parcelas edificables seran las
existentes a la entrada en vigor del Plan, no permitiéndose la
segregacion.

2. En la subzona UA2, sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 7.13 de estas Normas seran edificables todas aquellas
parcelas cuyas dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a cien (100) metros cuadrados.

b. Longitud de fachada superior a seis metros y medio
(6.5) metros.

c. Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan
seran edificables aunque no cumplan alguna de las condicio-
nes anteriores.

En caso de que sobre una parcela se proyecte un conjunto
de viviendas, el frente minimo de cada unidad de vivienda sera
de seis metros y medio (6.5) metros.

Articulo 8.48. (p) Posicion de la edificacion en la parcela.

1. En la subzona UAL la edificacion se dispondra en hilera
alineada a vial y entre medianeras.

2. Con caracter general en la subzona UA2 la edificacion
se dispondra en hilera alineada a vial y entre medianeras con
la proporcion de una (1) unidad de vivienda cada cien (100)
metros cuadrados de superficie de parcela.

Las edificaciones se separaran del lindero trasero una dis-
tancia minima de tres (3) metros.

Articulo 8.49 . (p) Alturas.
La altura maxima de la edificacion sera de dos (2) plantas
(PB+1).
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Articulo 8.50. (p) Retranqueos.

1. En la subzona UA1 las edificaciones mantendran los
retranqueos existentes.

2. Se prohibe el retranqueo en las parcelas pertenecien-
tes a la subzona UA2.

Articulo 8.51. (p) Ocupacién sobre Rasante.

1. En la subzona UA1 la superficie de parcela ocupable
por la edificacion no podra superar el setenta y cinco por
ciento (75%).

2. En la subzona UA2 esta superficie ocupable sera como
maximo del ochenta por ciento (80%).

3. Se podran ocupar al cien por cien (100%) las parcelas
en esquina, con poco fondo o con fachada a dos calles, cuyas
viviendas reciban luz y ventilacion en todas sus piezas de es-
pacio publico.

4. En los casos de uso no residencial en planta baja, se
permitira alcanzar, unicamente en dicha planta baja, el cien
por cien (100%) de la ocupacion, sin que esto ultimo reste edi-
ficabilidad en las plantas superiores.

Articulo 8.52. (p) Ocupacion Bajo Rasante.
Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano.

Articulo 8.53. (p) Edificabilidad neta.

En las subzonas UA1 y UA2 la superficie maxima edifica-
ble sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion
sobre rasante y altura de la edificacion fijadas por el presente
Plan.

Articulo 8.54. (p) Plantas Bajo Cubierta.

En la subzona UA2 se permite el uso de las plantas bajo
cubierta en las condiciones establecidas en las Normas Ge-
nerales. La superficie utilizada bajo cubierta no computara
edificabilidad a todos los efectos. Como superficie construida
se contabilizaran las zonas de la edificacién con altura libre
superior a 1.50 metros aun cuando no se trate de espacios
vivideros.

Articulo 8.55. (p) Aticos.

1. Se permite la construccién de aticos que tendran la
misma altura minima que las plantas pisos y que se retran-
guearan un minimo de tres (3) metros de las fachadas.

2. La superficie de esta planta atico se sumara a la edi-
ficabilidad maxima permitida con caracter general para esta
zona, no suponiendo disminucion de la edificabilidad maxima
permitida para las plantas inferiores.

Articulo 8.56. (p) Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo
con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 8.57. (p) Construcciones auxiliares.
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 8.58. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado para toda la zona sera el residen-
cial en su categoria de vivienda unifamiliar, permitiéndose so6lo
en la subzona UA1 la vivienda bifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

- Locales comerciales.

- Talleres artesanales.

- Oficinas.

- Garajes.

- Dotacional publico o privado.

Articulo 8.59. (p) Condiciones Particulares de Estética.
1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abu-
hardilladas.

Subseccion Cuarta: Condiciones Particulares de la zona de
edificacion en Manzana Cerrada

Articulo 8.60. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de ordenacion
Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas con
las letras MC.

Articulo 8.61. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 7.13 de es-
tas normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas
dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a doscientos (200) metros cuadra-
dos.

b. Linderos frontales con dimension minima de diez (10)
metros.

c. En parcelas con superficie superior a mil (1000) metros
cuadrados el Ayuntamiento de Cabra podra exigir un Estudio
de Detalle.

2. Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan
seran edificables aunque no cumplan alguna de las condicio-
nes anteriores.

Articulo 8.62. (p) Posicion de la edificacién en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones ex-
teriores marcadas en los planos en toda su longitud, con una
crujia construida cuya dimension no podra ser inferior a cuatro
(4) metros.

2. Las edificaciones se adosaran a los linderos laterales
de las parcelas, preferentemente en toda su longitud y como
minimo en los cuatro (4) primeros metros desde las alineacio-
nes exteriores.

Articulo 8.63. (p) Alturas.

El nimero maximo de plantas sera el establecido en el
Plano de Ordenacion Completa del nucleo urbano, no supe-
rando las alturas métricas establecidas en el articulo 7.37 de
las presentes normas.

Articulo 8.64. (p) Retranqueos.
Se prohibe el retranqueo de la edificacion.

Articulo 8.65. (p) Ocupacién sobre Rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera
como maximo el cien por cien (100%) de los siete (7) primeros
metros desde las alineaciones exteriores, el sesenta y cinco
por ciento (65%) del resto de la parcela. En el caso de que la
planta baja se destinase a local comercial, este podra ocupar
la totalidad de la parcela.

2. La superficie ocupable calculada segun las reglas an-
teriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo
establecido anteriormente sobre la posiciéon de la edificacion
en la parcela.

3. En manzanas con proyecto arquitectdnico unitario se
procurara la concentracion de espacios libres.

4. En los casos de uso no residencial en planta baja, se
permitira alcanzar, unicamente en dicha planta baja, el cien
por cien (100%) de la ocupacién, sin que esto ultimo reste edi-
ficabilidad en las plantas superiores.

Articulo 8.66. (p) Ocupacion Bajo Rasante.
Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad
de la parcela.
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Articulo 8.67. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de apli-
car las condiciones de ocupacion y altura de la edificacion fija-
das por el presente Plan.

Articulo 8.68. (p) Aticos y plantas bajo cubierta.

1. Se permite la construccién de aticos que tendran la
misma altura minima que las plantas pisos y que se retran-
quearan un minimo de tres (3) metros de las fachadas.

2. La superficie de esta planta atico, cuando fuese autori-
zable, se sumara a la edificabilidad maxima permitida con ca-
racter general para esta zona, no suponiendo disminucién de
la edificabilidad maxima permitida para las plantas inferiores.

3. Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las
condiciones establecidas en las Normas Generales. La superfi-
cie utilizada bajo cubierta no computara edificabilidad a todos
los efectos. Como superficie construida se contabilizaran las
zonas de la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros
aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 8.69 . (p) Patios.

1. Se autorizaran los patios de ventilacion y luces y los
patios de manzana, de acuerdo con las dimensiones estableci-
das en las Normas Generales.

2. Posibilidad de patios compartimentados en planta
baja, con una altura maxima de 1.80 metros para linderos de
separacion.

Articulo 8.70. (p) Construcciones auxiliares.
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 8.71. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

a. En las plantas bajas:

- Terciario.

- Talleres artesanales.

- Talleres de mantenimiento del automovil.
- Garajes.

b. En las plantas altas:

- Terciario.

c. Dotacional publico o privado.

Articulo 8.72. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. Cuando exista patio de manzana se buscaran solucio-
nes arquitectonicas que permitan el acceso y la vida comuni-
taria en los mismos de los residentes.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo determinado en las Normas Generales.

Subseccion Quinta: Condiciones Particulares de la zona de
vivienda Unifamiliar Adosada

Articulo 8.73. (p) Delimitacion.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordena-
cion Completa. Calificacion, Alineaciones y Rasantes con las
letras UD.

2. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del
Plan e incluidas en esta zona no quedan obligadas al cumpli-
miento de las condiciones particulares de parcelacion, posicion
y forma de las edificaciones establecidas en los siguientes arti-
culos, no pudiéndose en ninguin caso producirse ampliaciones
de la ocupacion de suelo ni construcciones principales sobre
los espacios libres de parcela. En caso de sustituciéon de la
edificacion podran reproducirse las condiciones de posicion y

forma actuales o bien adaptarse a las establecidas en el Plan
sin superar en ninguin caso la edificabilidad anterior.

Articulo 8.74. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 7.13 de estas
Normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas di-
mensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a cien (110) metros cuadrados.

b. Diametro de la circunferencia inscribible seis (6) me-
tros.

c. Longitud de fachada superior a seis metros y medio
(6.5) metros.

En caso de que sobre una parcela se proyecte un con-
junto de viviendas adosadas, el frente minimo de cada unidad
de vivienda sera de seis metros y medio (6.5) metros.

Articulo 8.75. (p) Posicién de los Edificios.

1. Con caracter general la edificacion se dispondra en
hilera entre medianeras con la proporcion una (1) unidad de
vivienda cada cien (100) metros cuadrados de superficie de
parcela.

2. No obstante lo anterior se permite la agrupacion de
viviendas unifamiliares en hilera o en otra disposicion con un
numero total de viviendas que no excedera del resultado de
dividir la superficie de la parcela por 110, pudiendo destinarse
el espacio libre de parcela a uso privativo de cada vivienda o a
uso comunitario del conjunto.

Articulo 8.76. (p) Alturas.
La altura méaxima de la edificacion sera de dos (2) plantas
(PB+1).

Articulo 8.77. (p) Alineaciones, Retranqueos y Separacio-
nes a Linderos.

1. Las edificaciones se separaran del lindero frontal una
distancia de tres (3) metros.

2. Excepcionalmente y en coherencia con el entorno ur-
bano y con las alineaciones colindantes, las edificaciones po-
dran retranquearse de este lindero frontal una distancia supe-
rior a la fijada en el apartado anterior de tres (3) metros.

3. Respecto al lindero trasero las edificaciones se separa-
ran una distancia minima de tres (3) metros.

Articulo 8.78. (p) Ocupacién sobre Rasante.
La superficie de parcela ocupable por la edificacion no
podra superar el sesenta por ciento (60%).

Articulo 8.79. (p) Ocupacién Bajo Rasante.
Bajo rasante podra construirse una (1) planta sotano.

Articulo 8.80. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de mul-
tiplicar la superficie neta de parcela por el coeficiente de edifi-
cabilidad de 1.20 M2T/M2S.

Articulo 8.81. (p) Plantas Bajo Cubierta.

Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las con-
diciones establecidas en las Normas Generales. La superficie
utilizada bajo cubierta no computara edificabilidad a todos los
efectos. Como superficie construida se contabilizaran las zo-
nas de la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros
aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 8.82. (p) Aticos.
Se prohiben las plantas atico.
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Articulo 8.83. (p) Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos,
de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.

Articulo 8.84. (p) Construcciones auxiliares.
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 8.85. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria
de vivienda unifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

- Locales comerciales.

- Talleres artesanales.

- Oficinas.

- Dotacional publico o privado.

Articulo 8.86. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abu-
hardilladas.

3. Las parcelas edificadas sélo podran vallarse con ele-
mentos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente
admisibles, con el limite maximo total de dos (2) metros.

4. Los testeros y laterales de las viviendas que presenten
fachada hacia espacios publicos, deberan acabarse con los
mismos materiales y calidades que el resto de las fachadas.

Subseccién Sexta: Condiciones Particulares de la zona de
vivienda Unifamiliar Agrupada Jesus Obrero

Articulo 8.87. (p) Delimitacion.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordena-
cion Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas
con las letras UG.

2. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del
Plan e incluidas en esta zona no quedan obligadas al cumpli-
miento de las condiciones particulares de parcelacion, posicion
y forma de las edificaciones establecidas en los siguientes arti-
culos, no pudiéndose en ninguin caso producirse ampliaciones
de la ocupacion de suelo ni construcciones principales sobre
los espacios libres de parcela. En caso de sustitucion de la
edificacion podran reproducirse las condiciones de posicion y
forma actuales o bien adaptarse a las establecidas en el Plan
sin superar en ningun caso la edificabilidad anterior.

Articulo 8.88. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

1. Sin perijuicio de lo dispuesto en el articulo 7.13 de estas
Normas seran edificables todas aquellas parcelas agrupadas
para un maximo de cuatro viviendas cuyas dimensiones supe-
ren las siguientes:

a. Superficie superior a trescientos cincuenta (350) me-
tros cuadrados.

b. Diametro de la circunferencia inscribible nueve (9) me-
tros.

2. Sobre las parcelas edificadas a la entrada en vigor del
Plan y calificadas como residencial Unifamiliar Agrupada, no
podra producirse segregacion de parcelas, garantizandose en
cualquier caso que el numero maximo de viviendas sobre cada
parcela y agrupacion de parcelas es el existente a la entrada
en vigor del Plan, pudiendo autorizarse obras de reforma sin
limitaciones siempre que se cumplan las condiciones de edi-

ficabilidad, ocupacion y altura establecidas para esta zona en
los siguientes articulos.

Articulo 8.89. (p) Alineaciones, Retranqueos y Separacio-
nes a Linderos.

1. Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones
exteriores marcadas en los planos. No obstante, se permite
el retranqueo de la fachada en un tramo maximo de tres (3)
metros.

2. El agrupamiento de las unidades de vivienda habra
de desarrollarse en un proyecto unitario, debiendo asimismo
preverse la ejecucion simultanea de todas las unidades de vi-
vienda agrupadas.

Articulo 8.90. (p) Alturas.
La altura méaxima de la edificacion sera de dos (2) plantas
(PB+1).

Articulo 8.91. (p) Ocupacién sobre Rasante.

La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como
maximo el ochenta por ciento (80%) de la superficie de la
misma.

2. Se podran ocupar al cien por cien (100%) las parcelas
en esquina, con poco fondo o con fachada a dos calles, cuyas
viviendas reciban luz y ventilacion en todas sus piezas de es-
pacio publico.

Articulo 8.92 (P) Ocupacién Bajo Rasante.

Bajo rasante podra construirse una (1) planta sotano, que
debera retranquearse tres (3) metros desde los linderos a los
que no se adose la edificacion.

Articulo 8.93. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de mul-
tiplicar la superficie neta de cada unidad de vivienda por el
coeficiente de edificabilidad de 1,5 M2T/M2S.

Articulo 8.94. (p) Plantas Bajo Cubierta.

Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las con-
diciones establecidas en las Normas Generales. La superficie
utilizada bajo cubierta no computara edificabilidad a todos los
efectos. Como superficie construida se contabilizaran las zo-
nas de la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros
aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 8.95. (p) Aticos.
Se prohiben las plantas atico.

Articulo 8.96. (p) Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo
con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 8.97. (p) Construcciones auxiliares.
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 8.98. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria
de vivienda unifamiliar o bifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten como uso
pormenorizado el dotacional publico o privado.

Articulo 8.99. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abu-
hardilladas.

3. Las parcelas edificadas sélo podran vallarse con ele-
mentos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podran
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rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente
admisibles, con el limite maximo total de dos (2) metros.

Subseccion Séptima: Condiciones Particulares de la zona de
vivienda Unifamiliar Pareada

Articulo 8.100. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones y Rasantes con las letras
UP.

Articulo 8.101. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 7.13 de estas
Normas seran edificables todas aquellas parcelas para dos vi-
viendas pareadas cuyas dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a setecientos cincuenta (750) me-
tros cuadrados.

b. Longitud de fachada superior a veinticinco (25) me-
tros.

Articulo 8.102. (p) Alturas.
La altura méaxima de la edificacion sera de dos (2) plantas
(PB+1).

Articulo 8.103. (p) Alineaciones, Retranqueos y Separacio-
nes a Linderos.

Las edificaciones se separaran del lindero frontal, trasero
y de uno de los laterales una distancia minima de tres (3) me-
tros.

Articulo 8.104. (p) Ocupacion sobre Rasante.
La superficie de parcela ocupable por la edificaciéon no
podra superar el treinta y cinco por ciento (35%).

Articulo 8.105. (p) Ocupacién Bajo Rasante.
Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano.

Articulo 8.106. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de mul-
tiplicar la superficie neta de parcela por el coeficiente de edifi-
cabilidad de 0.60 M2T/M2S.

Articulo 8.107. (p) Plantas Bajo Cubierta.

Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las con-
diciones establecidas en las Normas Generales. La superficie
utilizada bajo cubierta no computara edificabilidad a todos los
efectos. Como superficie construida se contabilizaran las zo-
nas de la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros
aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 8.108. (p) Aticos.
Se prohiben las plantas atico.

Articulo 8.109. (p) Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos,
de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.

Articulo 8.110. (p) Construcciones auxiliares.
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 8.111. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria
de vivienda unifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

- Locales comerciales.

- Talleres artesanales.
- Oficinas.
- Dotacional publico o privado.

Articulo 8.112. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abu-
hardilladas.

3. Las parcelas edificadas s6lo podran vallarse con ele-
mentos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente
admisibles, con el limite maximo total de dos (2) metros.

4. Los testeros y laterales de las viviendas que presenten
fachada hacia espacios publicos, deberan acabarse con los
mismos materiales y calidades que el resto de las fachadas.

Subseccion Octava: Condiciones Particulares de la zona de
vivienda Unifamiliar en Ciudad Jardin

Articulo 8.113. (p) Delimitacion y subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordena-
cion Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas
con las letras CJ, que comprende a su vez las subzonas CJ1
y CJ2.

Articulo 8.114. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 7.13 de es-
tas Normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas
dimensiones superen las siguientes:

a. En la subzona CJI:

- Superficie superior a quinientos (500) metros cuadra-
dos.

- Frente de parcela minimo de quince (15) metros.

- Diametro de la circunferencia inscribible quince (15) me-
tros.

b. En la subzona CJ2:

- Superficie superior a mil (1.000) metros cuadrados.

- Frente de parcela minimo de dieciocho (18) metros.

- Diametro de la circunferencia inscribible dieciocho (18)
metros.

2. Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan
seran edificables aunque no cumplan alguna de las condicio-
nes anteriores, permitiéndose la agregacion y segregacion de
parcelas.

Articulo 8.115. (p) Alturas.
La altura maxima de la edificacion sera de dos (2) plantas
(PB+1).

Articulo 8.116. (p) Alineaciones, Retranqueos y Separacio-
nes a Linderos.

1. Las edificaciones se separaran de los linderos laterales
y trasero una distancia minima de tres (3) metros y del lindero
frontal una distancia minima de tres (3) metros.

Articulo 8.117. (p) Ocupacion sobre Rasante.
1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como
maximo la siguiente:

a. En la subzona CJ1 el veinticinco por ciento (25%) de la
superficie de parcela.
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b. En la subzona CJ2 el veinte por ciento (20%) de la su-
perficie de parcela.

2. La superficie ocupable calculada segun las reglas ante-
riores podra disponerse libremente, en coherencia con lo esta-
blecido anteriormente sobre separacion a linderos.

Articulo 8.118. (p) Ocupacién Bajo Rasante.

Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano que
no podra exceder de la superficie efectivamente ocupada so-
bre rasante.

Articulo 8.119. (p) Edificabilidad neta.
1. La superficie maxima edificable sera el resultado de
multiplicar la superficie neta de parcela por:

a. 0.40 M2T/M2S en la subzona CJ1.
b. 0.30 M2T/M2S en la subzona CJ2.

Articulo 8.120. (p) Plantas Bajo Cubierta.

Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las con-
diciones establecidas en las Normas Generales. La superficie
utilizada bajo cubierta no computara edificabilidad a todos los
efectos. Como superficie construida se contabilizaran las zo-
nas de la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros
aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 8.121. (p) Aticos.
Se prohiben las plantas atico.

Articulo 8.122. (p) Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo
con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 8.123. (p) Construcciones auxiliares.
Se permiten las construcciones auxiliares en los términos
establecidos por las Normas Generales de edificacion.

Articulo 8.124. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria
de vivienda unifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

- Oficinas.

- Local Comercial.

- Dotacional publico o privado.

Articulo 8.125. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abu-
hardilladas.

3. Las parcelas edificadas solo podran vallarse con ele-
mentos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente
admisibles, con el limite maximo total de dos (2) metros. Se
permitiran elementos opacos que supongan una superficie
maxima del cincuenta (50%) por ciento de la superficie del ce-
rramiento exterior.

Subseccién Novena: Condiciones Particulares de la zona de
vivienda Unifamiliar Huertas Bajas

Articulo 8.126. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con
las letras UH.

Articulo 8.127. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 7.13 de es-
tas Normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas
dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a trescientos cincuenta (350) me-
tros cuadrados.
b. Frente de parcela minimo doce (12) metros.

2. Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan
seran edificables aunque no cumplan alguna de las condicio-
nes anteriores.

Articulo 8.128. (p) Alturas.
La altura maxima de la edificacién sera de dos (2) plantas
(PB+1).

Articulo 8.129. (p) Alineaciones, Retranqueos y Separacio-
nes a Linderos.

1. Las edificaciones se retranquearan del lindero frontal
una distancia minima de tres (3) metros. .

2. Las edificaciones se separaran, al menos, del lindero
trasero y de uno de los laterales una distancia minima de tres
(3) metros, pudiendo adosarse al lindero restante.

Articulo 8.130. (p) Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupacién de la parcela por la edificacion sera como
maximo el treinta por ciento (30%) de la superficie de parcela.

2. La superficie ocupable calculada segun las reglas ante-
riores podra disponerse liboremente, en coherencia con lo esta-
blecido anteriormente sobre separacion a linderos.

Articulo 8.131. (p) Ocupacion Bajo Rasante.

Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano que
no podra exceder de la superficie efectivamente ocupada so-
bre rasante.

Articulo 8.132. (p) Edificabilidad neta.
La superficie maxima edificable sera el resultado de mul-
tiplicar la superficie neta de parcela por 0.50 M2T/M2S.

Articulo 8.133. (p) Plantas Bajo Cubierta.

Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las con-
diciones establecidas en las Normas Generales. La superficie
utilizada bajo cubierta no computara edificabilidad a todos los
efectos. Como superficie construida se contabilizaran las zo-
nas de la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros
aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 8.134. (p) Aticos.
Se prohiben las plantas atico.

Articulo 8.135. (p) Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo
con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 8.136. (p) Construcciones auxiliares.
Se permiten las construcciones auxiliares en los términos
establecidos por las Normas Generales de edificacion.

Articulo 8.137. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria
de vivienda unifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

- Terciario.

- Dotacional publico o privado.

- Industria ligera.
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Articulo 8.138. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abu-
hardilladas.

3. Las parcelas edificadas sélo podran vallarse con ele-
mentos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente
admisibles, con el limite maximo total de dos (2) metros.

Subseccion Décima: Condiciones Particulares de la zona de
edificacion Abierta Intensiva

Articulo 8.139. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas con
las letras Al.

Articulo 8.140. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

Las parcelas edificables deberan coincidir con cada una
de las manzanas delimitadas en el Plano de Calificacion, Usos,
Sistemas, Alineaciones y Rasantes.

Articulo 8.141. (p) Posicién de la edificacion en la par-
cela.

Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones exte-
riores marcadas en los planos con una crujia construida cuya
dimension no podra ser inferior a cuatro (4) metros.

Articulo 8.142. (p) Alturas.

El numero maximo de plantas sera el establecido en el
Plano de Ordenacion Completa del nucleo urbano, no supe-
rando las alturas métricas establecidas en el articulo 7.37 de
las presentes normas.

Articulo 8.143. (p) 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. La planta ultima 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, Alineaciones, Rasantes y Alturas fije la
linea de edificacion.

Articulo 8.144. (p) Ocupacion sobre Rasante.
La ocupacion de la parcela por la edificacién sera como
maximo la siguiente:

a. En la planta baja de la edificacion el cien por cien
(100%).

b. En las plantas altas de la edificacion el ochenta por
ciento (80%) de la superficie de parcela neta.

Articulo 8.145. (p) Ocupacién Bajo Rasante.
Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad
de la parcela.

Articulo 8.146. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de mul-
tiplicar la superficie neta de parcela por uno de los siguientes
coeficientes:

a. Parcelas con altura maxima establecida de 3 plantas
(PB+2): 2,6 M2T/M2S.

b. Parcelas con altura maxima establecida de 4 plantas
(PB+3): 3,4 M2T/M2S.

Articulo 8.147. (p) Aticos.
Se prohiben las plantas atico.

Articulo 8.148. (p) Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion y luces de acuerdo
con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 8.149. (p) Construcciones auxiliares.
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 8.150. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

a. En las plantas bajas:

- Terciario.

- Talleres artesanales.

- Talleres de mantenimiento del automovil.

- Garajes.

b. En las plantas altas:

- Terciario.

c. Dotacional publico o privado en todas las plantas.

Articulo 8.151. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. Se permitira la construccion de soportales en las con-
diciones indicadas para los retranqueos.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo determinado en las Normas Generales.

Subseccion Undécima: Condiciones Particulares de la zona de
edificacion Abierta Extensiva

Articulo 8.152. (p) Delimitacion.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordena-
cion Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas
con las letras AE, que comprende a su vez las subzonas AE1
y AE2.

2. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del
Plan, incluidas en la subzona AE1, no quedan obligadas al
cumplimiento de las condiciones particulares de posicion y
forma de las edificaciones establecidas en los siguientes arti-
culos, no pudiendo en ninguin caso realizarse ampliaciones de
la ocupacion de suelo. En caso de sustitucion de las edificacio-
nes se permiten tres alternativas:

a. Reproducir las condiciones de alineacion, posicion y
forma actuales de cada una de las edificaciones.

b. Modificar, mediante el correspondiente Estudio de De-
talle, las condiciones de posicion y forma existentes en la man-
zana, definiendo nuevas alineaciones, sin superar en ningun
caso los valores de edificabilidad y ocupacion existentes a la
entrada en vigor del Plan, y respetando las separaciones mini-
mas a linderos y entre edificaciones fijadas en los siguientes
articulos.

c. Regular la nueva ordenacion de la manzana mediante
los parametros basicos de la subzona AE2 establecidos por el
presente Plan en los siguientes articulos.

Articulo 8.153. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

1. En la subzona AE1 las parcelas edificables deberan co-
incidir con cada una de las manzanas delimitadas en el Plano
de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes.
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2. En la subzona AE2, sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 7.13 de estas Normas, seran edificables todas aque-
llas parcelas cuyas dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a mil quinientos (1.500) metros
cuadrados.

b. Diametro de circunferencia inscribible de treinta (30)
metros.

c. Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan
seran edificables aunque no cumplan alguna de las condicio-
nes anteriores.

Articulo 8.154. (p) Posicion Respecto a los Linderos.

1. Las edificaciones deberan separarse de todos los linde-
ros una distancia minima de un tercio de su altura (H/3). En
relacion con el lindero frontal esta distancia sera de la mitad
de la altura (H/2) y se medira a partir del eje de la calle.

2. Cuando sobre uno de los linderos de la parcela haya
una medianeria vista, la nueva edificacion se adosara a ella
con un cuerpo edificado de al menos tres (3) metros de an-
chura. El cumplimiento de esta determinacion podra eximir de
la separacion del lindero frontal.

Articulo 8.155. (p) Posicion Respecto a Otras Edificacio-
nes.
Las edificaciones, con independencia de que se ubiquen
0 no en la misma parcela, se separaran entre si dos tercios
(2/3) de la altura de la mas alta.

Articulo 8.156. (p) Forma de las Edificaciones.

Los edificios que puedan construirse sobre esta zona
no superaran una superficie en planta superior a mil (1.000)
metros cuadrados, siendo recomendable no superar los cien
(100) metros como dimension maxima. En casos excepciona-
les y en virtud de la geometria de la parcela se podran autori-
zar edificios de mayor dimension mediante la redaccion de un
Estudio de Detalle o la aprobacion de la propuesta general de
ordenacion de la parcela por el Ayuntamiento de Cabra.

Articulo 8.157. (p) Alturas.

El numero maximo de plantas sera el establecido en el
Plano de Ordenacion Completa del nucleo urbano, no supe-
rando las alturas métricas establecidas en el articulo 7.37 de
las presentes normas.

Articulo 8.158. (p) Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupaciéon de la parcela por la edificacion sera
como maximo del cuarenta y cinco (45%) por ciento de su su-
perficie.

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 8.159. (p) Ocupacion Bajo Rasante.

Las construcciones bajo rasante podran ocupar, ademas
de la superficie ocupada sobre rasante, una banda de hasta
cinco (5) metros de anchura exterior a la linea de edificacion
del bloque y con una distancia minima a todos los linderos
de tres (3) metros. La superficie de la banda debera tratarse
como paseo peatonal.

Articulo 8.160. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de mul-
tiplicar la superficie neta de la parcela por uno de los siguien-
tes coeficientes:

a. Parcelas con altura maxima establecida de 3 plantas
(PB+2): 1,25 M2T/M2S.

b. Parcelas con altura maxima establecida de 4 plantas
(PB+3): 1,5 M2T/M2S.

Articulo 8.161. (p) Aticos.
Se prohiben las plantas atico.

Articulo 8.162. (p) Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos,
de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.

Articulo 8.163. (p) Construcciones auxiliares.
Se permiten las construcciones auxiliares en los términos
establecidos por las Normas Generales de Edificacion.

Articulo 8.164. (p) Aparcamientos en Espacios Libres de
Parcela.

El espacio libre de parcela podra acondicionarse como
aparcamiento con capacidad maxima para cubrir el veinte por
ciento (20%) de las plazas de aparcamiento que demanden los
usos implantados en el edificio.

Articulo 8.165. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

a. En las plantas bajas:

- Terciario.

- Talleres artesanales.

- Talleres de mantenimiento del automaouvil.

- Garajes.

b. En las plantas altas el uso Terciario, cuando tenga ca-
racter exclusivo en el edificio.

c. Dotacional publico o privado en todas las plantas.

Articulo 8.166. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. Las plantas bajas podran ser porticadas.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo determinado en las Normas Generales.

3. Las parcelas edificadas sélo podran vallarse con ele-
mentos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente
admisibles, con el limite maximo total de dos (2) metros.

4. Los espacios libres deberan arbolarse al menos en un
cincuenta por ciento (50%) de su superficie.

Subseccion Duodécima: Condiciones Particulares de la zona
Industrial

Articulo 8.167. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Calificacion,
Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes con la letra |, que
comprende a su vez las subzonas 11,12 e 3.

Articulo 8.168. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 7.13 de estas
Normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas di-
mensiones superen las siguientes:

1. En la subzona I1:

a. Superficie superior a trescientos (300) metros cuadra-
dos.

b. Frente de parcela a via publica minimo diez (10) me-
tros.

2. En la subzona I2:

a. Superficie superior a quinientos (500) metros cuadra-
dos.



Pagina nim. 204

BOJA num. 54

Sevilla, 19 de marzo 2009

b. Frente de parcela a via publica minimo quince (15) me-
tros.

3. En la subzona 13:

a. Superficie superior a mil (1.000) metros cuadrados.

b. Diametro de la circunferencia inscribible veinte (20)
metros.

Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan se-
ran edificables aunque no cumplan alguna de las condiciones
anteriores.

Articulo 8.169. (p) Posicion de los Edificios.

1. Con caracter general las edificaciones se separaran
cinco (5) metros del lindero frontal, y se adosaran a los linde-
ros laterales si las edificaciones colindantes preexistentes se
hubieran adosado a éstos.

2. En las zonas en las que las edificaciones industriales
existentes se encuentren alineadas a vial o tengan un retran-
queo diferente del establecido en el apartado anterior, las nue-
vas edificaciones podran adoptar dicha ordenacion.

3. Los edificios que se proyecten con una superficie cons-
truida total mayor de dos mil quinientos metros cuadrados
deberan cumplir la condicién de aislados a efectos del cumpli-
miento de la normativa de proteccion contra incendios CPI.

Articulo 8.170. (p) Ocupacion sobre Rasante.
1. La ocupacién de la parcela por la edificacion sera como
maximo la siguiente:

a. En la subzona I1 el ochenta por ciento (80%) en planta
baja y el cincuenta por ciento (50%) en planta alta.

b. En las subzonas 12 e 13 el setenta por ciento (70%) de
la superficie de parcela.

Articulo 8.171. (p) Ocupacion Bajo Rasante.

Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano, con
la misma superficie ocupada efectivamente por la edificacion
sobre rasante.

Articulo 8.172. (p) Edificabilidad neta.
1. La superficie maxima edificable sera el resultado de
multiplicar la superficie neta de parcela por:

a. 1.20 M2T/M2S en la subzona I1.
b. 0.80 M2T/M2S en la subzona 12.
c. 0.70 M2T/M2S en la subzona 3.

Articulo 8.173. (p) Altura de las edificaciones.

1. La altura maxima permitida sera de dos (2) plantas
(PB+1), con una altura métrica maxima de diez (10) metros y
maxima hasta cumbrera de catorce (14) metros.

2. Excepcionalmente se permitiran cuerpos edificados o
instalaciones que superen la altura maxima establecida si la
actividad prevista asi lo requiere y previo informe favorable de
los servicios técnicos municipales.

Articulo 8.174. (p) Aticos.
Se prohiben las plantas atico.

Articulo 8.175. (p) Construcciones auxiliares.
Se permiten las construcciones auxiliares en los términos
establecidos por las Normas Generales de edificacion.

Articulo 8.176. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado es el Industrial, en sus categorias
de Industria y Almacenamiento, Talleres Artesanales y Pe-
quefia Industria y Talleres de Mantenimiento del Automovil.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguien-
tes usos pormenorizados:

Hotelero.
Comercial.

Oficinas.

Garajes.

Vivienda guarda.

Dotacional publico o privado.

Articulo 8.177. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Las parcelas edificadas solo podran vallarse con ele-
mentos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente
admisibles, con el limite maximo total de dos (2) metros.

Subseccion Décimotercera: Condiciones Particulares de la
zona Terciaria

Articulo 8.178. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacién
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con la
letra T, que comprende a su vez las subzonas T1, T2 y T3.

Articulo 8.179. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

Las parcelas edificables seran las existentes a la entrada
en vigor del presente Plan, no permitiéndose segregaciones.

Articulo 8.180. (p) Separacién a Linderos.

En las subzonas T1 y T2 las edificaciones cumpliran las
siguientes condiciones:

1. Se asumen las lineas de edificacion consolidadas a
la entrada en vigor del presente Plan. En el caso de que se
produzcan ampliaciones de superficie ocupada, las nuevas
edificaciones se separaran H/2 de todos los linderos, con un
minimo de cinco (5) metros.

2. En funcion de las condiciones de zona el Ayuntamiento
podra eximir del cumplimiento de las condiciones de separa-
cion y retranqueo en relacion con las alineaciones exteriores;
pero en ningun caso se eximira del cumplimiento de las condi-
ciones de retranqueo de linderos laterales. .

Articulo 8.181. (p) Separacion entre Edificios.

En las subzonas T1 y T2 las edificaciones, con indepen-
dencia de que se ubiquen o no en la misma parcela, se sepa-
raran entre si dos tercios (2/3) de la altura de la mas alta.

Articulo 8.182. (p) Alturas.

El nimero maximo de plantas sera el establecido en el
Plano de Ordenacion Completa del nucleo urbano, no supe-
rando las alturas métricas establecidas en el articulo 7.37 de
las presentes normas.

Articulo 8.183. (p) Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion en las
subzonas T1 y T2 sera como maximo del ochenta (80%) por
ciento de la superficie de la parcela neta o la existente a la
entrada en vigor del Plan si es superior.

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 8.184. (p) Ocupacion Bajo Rasante.

Las construcciones bajo rasantes podran ocupar, ademas
de la superficie ocupada sobre rasante, una banda exterior de
hasta cinco (5) metros de anchuray con una distancia minima
a todos los linderos de tres (3) metros.
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Articulo 8.185. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de mul-
tiplicar la superficie neta de la parcela por un coeficiente de
edificabilidad de:

a. 1,75 M2T/M2S en las subzonas T1y T3.
b. 1,25 M2T/M2S. en la subzona T2.

Articulo 8.186. (p) Aticos.
Se prohiben las plantas atico.

Articulo 8.187. (p) Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos,
de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.

Articulo 8.188. (p) Construcciones auxiliares.
Se permiten las construcciones auxiliares en los términos
establecidos por las Normas Generales de edificacion.

Articulo 8.189. (p) Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el de Terciario.

2. Ademas del uso determinado se permite como uso por-
menorizado el dotacional publico o privado.

3. En las parcelas pertenecientes a la subzona T3 que no
estén situadas en zona de vivienda unifamiliar sera compatible
el uso residencial en planta alta.

Articulo 8.190. (p) Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Las parcelas edificadas sélo podran vallarse con ele-
mentos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente
admisibles, con el limite maximo total de dos (2) metros.

3. Los espacios libres deberan arbolarse al menos en un
cincuenta por ciento (50%) de su superficie.

Subseccion Décimocuarta: Condiciones Particulares de la
zona Hotelera

Articulo 8.191. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas con
la letra H.

Las condiciones de posicién de la edificacion y edificabili-
dad establecidas en los siguientes articulos quedan limitadas
en el caso de edificios protegidos por las condiciones esta-
blecidas en el Catalogo y por las determinaciones de protec-
cion que puedan establecerse en los documentos de planea-
miento.

Articulo 8.192. (p) Condiciones Particulares de Parcela-
cion.

1. Las parcelas edificables seran las existentes a la en-
trada en vigor del presente Plan, permitiéndose segregaciones
siempre que las parcelas resultantes tengan una superficie mi-
nima de mil quinientos (1.500) metros cuadrados.

2. Se podran agregar parcelas a las ya existentes no su-
perandose en tal caso la edificabilidad total resultante de apli-
car las condiciones particulares de zona a cada una de las
parcelas iniciales.

Articulo 8.193. (p) Condiciones de posicion de la edifica-
cion.

Se asumen las lineas de edificacion consolidadas a la en-
trada en vigor del presente Plan, y en el caso de nuevas inter-
venciones sobre las parcelas existentes debera redactarse un
Estudio de Detalle o Proyecto de Ordenacion de Volumenes en

el que se fijen las condiciones de alineaciones, separacion a
linderos y entre edificaciones, ocupacion, lineas de edificacion
etc.

Articulo 8.194. (p) Alturas.

El nimero maximo de plantas sera el establecido en el
Plano de Ordenacion Completa del nucleo urbano, no supe-
rando las alturas métricas establecidas en el articulo 7.37 de
las presentes normas.

Articulo 8.195. (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de mul-
tiplicar la superficie neta de la parcela por un coeficiente de
edificabilidad de 1,0 M2T/M2S.

Articulo 8.196. (p) Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos,
de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.

Articulo 8.197. (p) Construcciones auxiliares.
Se permiten las construcciones auxiliares en los términos
establecidos por las Normas Generales de edificacion.

Articulo 8.198. (p) Condiciones Particulares de Uso.
El uso determinado sera el hotelero.

Articulo 8.199. (p) Condiciones Estéticas y de Composi-
cion.

Seran de aplicacion las condiciones particulares estable-
cidas para la zona Centro en los articulos 8.25 y siguientes
para las parcelas situadas en el entorno de dicha zona.

Subseccion Décimoquinta: Condiciones Particulares de la
zona de Dotaciones

Articulo 8.200. (p) Delimitacion y Subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con
la categoria de uso dotacional estableciéndose las siguientes
subzonas correspondientes a distintos usos pormenorizados:
ed- Equipamiento Deportivo, ee- Equipamiento Educativo, si-
Servicios de Interés Publico y Social, diferenciando entre dota-
cional publico o privado.

Articulo 8.201. (p) Condiciones Particulares y de Edifica-
cion.

Las condiciones de aplicacion seran las establecidas en
el Titulo VII: Normas Basicas de Edificacion, Usos del Suelo y
Urbanizacion. Seccion 5% Uso Dotacional y Servicios Publicos
de las presentes Normas.

Subseccion Décimosexta: Condiciones Particulares de la zona
de Infraestructuras y Servicios Urbanos

Articulo 8.202. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con
las letras iu.

Articulo 8.203. (p) Condiciones Particulares y de Edifica-
cion.

Las condiciones de aplicacion seran las establecidas en
el Titulo VII: Normas Basicas de Edificacion, Usos del Suelo
y Urbanizacién. Seccién 7%: Uso Infraestructuras y Servicios
Urbanos de las presentes Normas.
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Subseccion Décimoséptima: Condiciones Particulares de la
zona de Espacios Libres

Articulo 8.204. (p) Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona in-
tegrada por las areas identificadas en el Plano de ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con la
categoria de uso Espacios Libres estableciéndose los siguien-
tes usos pormenorizados: pg- Parques y pj- Jardines y Plazas.

Articulo 8.205. (p) Condiciones Particulares y de Edifica-
cion.

Las condiciones de aplicacion seran las establecidas en
el Titulo VII: Normas Basicas de Edificacion, Usos del Suelo y
Urbanizacion. Seccion 6% Uso Espacios Libres de las presen-
tes Normas.

Seccion 42, Determinaciones de las Areas de Reforma Interior

Articulo 8.206. (p) 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 debera mantener los parametros gene-
rales de uso global, edificabilidad, y , en su caso, densidad
maximas establecidas en el plano de Ordenacién Estructural y
las fichas correspondientes.

2. En las areas sobre las que se desarrollen Planes Espe-
ciales de Reforma Interior podran aplicarse las ordenanzas de
edificacion y uso del suelo urbano consolidado correspondien-
tes a las distintas zonas de ordenanza del Plan General o bien
incorporar ordenanzas particulares diferentes de las estableci-
das para el suelo urbano consolidado, cumpliéndose en cual-
quier caso las Normas Basicas de Edificacion y Usos del Titulo
VIl 'y garantizandose que con la aplicacion de dichas ordenan-
zas no se superan los parametros maximos de edificabilidad y
densidad establecidos para la zona con caracter estructural.

Seccion 57 Programacion de las Areas de Reforma Interior y
de la edificacion de solares en el Suelo Urbano Consolidado

Articulo 8.207. (p) Programacion de las Areas de Reforma
Interior.

En el caso de que se delimiten Areas de Reforma Interior
en el suelo urbano consolidado no previstas en el Plan Gene-
ral, el Plan Especial o planeamiento de desarrollo que se de-
termine establecera la programacion y condiciones necesarias
para la gestion y ejecucion de las actuaciones previstas.

Articulo 8.208. (p) Edificacion de solares.

1. Sobre las parcelas de suelo urbano consolidado, ha-
biéndose cumplido todos los deberes legales exigibles y permi-
tiendo el Plan su actuacion en régimen de actuaciones edifica-
torias, se podra solicitar y obtener licencias asi como realizar
las construcciones en las condiciones que determina el Plan
segun se establece en el articulo 4.5 de estas Normas. En el
caso de que la parcela tenga la condicion de solar por no ha-
llarse construida o encontrase la edificacion en ruina, debera
solicitarse licencia de edificacion en los plazos legalmente es-
tablecidos y edificar los solares en el plazo establecido en la
licencia.

2. EI Ayuntamiento incorporara al Registro Municipal de
Solares los solares y edificios en ruina del suelo urbano conso-
lidado que no hayan cumplido con las anteriores obligaciones.

CAPITULO IIl. LA ORDENACION DEL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO

Seccion 1% Determinaciones que configuran la Ordenacion
del Suelo Urbano no Consolidado incluido en Sectores, Areas
de Reforma Interior o Unidades de Ejecucion

Articulo 8.209. (e) Determinaciones de Ordenacion Es-
tructural del Suelo Urbano no Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.d) de la
LOUA, configuran la ordenacion estructural del suelo urbano
no consolidado las siguientes determinaciones:

1. El establecimiento del uso global.

a. El presente Plan determina para cada uno de los sec-
tores, areas de reforma interior y unidades de ejecucion de-
limitadas en el suelo urbano no consolidado, el uso global a
que debera destinarse el suelo y la edificacion dentro de la
misma.

b. A estos efectos, se considera como uso global aquel al
que mayoritariamente debera destinarse el suelo y la edifica-
cion en el ambito delimitado.

c. Ademas del uso global, el presente Plan determina para
cada sector los usos compatibles, autorizables y prohibidos. El
alcance de cada uno de estos tipos de usos es el que se de-
fine en el Titulo VII, Normas Basicas de Edificacion y Usos.

d. Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de
Detalle que desarrollen la ordenacion pormenorizada de los
distintos sectores del suelo urbano no consolidado, deberan
establecer los usos pormenorizados permitidos de acuerdo
con las determinaciones estructurales del presente capitulo.

2. La fijacién de la densidad maxima.

a. El presente Plan determina para cada uno de los secto-
res, areas de reforma interior y unidades de ejecucion delimi-
tados en el suelo urbano no consolidado, la densidad poblacio-
nal maxima posible a alcanzar en su desarrollo y ejecucion.

b. La densidad poblacional maxima se determina en el
presente Plan mediante el sefialamiento del nimero maximo
de viviendas edificables en el ambito delimitado.

3. El sefialamiento de la edificabilidad maxima.

a. El presente Plan determina para cada uno de los sec-
tores, areas de reforma interior y unidades de ejecucion deli-
mitados en el suelo urbano no consolidado, la edificabilidad
maxima que podria construirse en dicho ambito en desarrollo
y ejecucion del planeamiento.

b. La edificabilidad maxima se determina en el presente
Plan mediante el sefialamiento de la edificabilidad maxima
construible en el ambito delimitado.

Articulo 8.210. (p) Determinaciones de Ordenaciéon Por-
menorizada del Suelo Urbano no Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A. b) y
10.2.B, de la LOUA, configuran la ordenacién detallada del
suelo urbano no consolidado la delimitacion de areas de re-
forma interior y su ordenacion detallada, usos, densidad y edi-
ficabilidad de las distintas zonas delimitadas por el Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbanistica asi como la definicion de areas
de reparto y el aprovechamiento medio de éstas:

1. Delimitacion de las Unidades de Ejecucion y Planes
Especiales de Reforma Interior y su asignacion a Areas de Re-
parto. En los Planos de Régimen del Suelo y Gestion se sefia-
lan y delimitan aquellas areas del suelo urbano en las que el
Plan General exige el ulterior desarrollo o complemento de sus
determinaciones mediante la formulacion de los Planes Espe-
ciales o Estudios de Detalle, instrumentos de planeamiento
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que responderan a los objetivos especificos que contienen las
fichas correspondientes a cada una de tales areas.

2. La definicion grafica de las alineaciones, rasantes y
viario.

3. La fijacién de los usos pormenorizados, de los espa-
cios libres y dotaciones comunitarias.

4. 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 VII, regulan las condiciones a que deben sujetarse
los edificios en funcion de su localizacién y uso.

El régimen urbanistico de esas areas es el comun al suelo
urbano que se regula en el presente Plan, sin perjuicio de las
condiciones particulares que en las fichas se sefalen para la
ordenacion de dichas areas.

5. Las determinaciones de ordenacién pormenorizada
establecidas en las FICHAS DE DETERMINACIONES DE LOS
SECTORES, AREAS DE REFORMA INTERIOR O UNIDADES
DE EJECUCION DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, que
comprenden la determinacion del aprovechamiento lucrativo y
patrimonializable, la superficie minima de dotaciones y espa-
cios libres, la edificabilidad maxima en funcién de los usos y
tipologias, el sistema de actuacion, la figura de planeamiento,
la iniciativa de planeamiento y la fijacién de los criterios y obje-
tivos de ordenacion.

Las determinaciones que reflejan cada una de las fichas
se entenderan a todos los efectos como determinaciones del
Plan General, sin perjuicio del margen de concrecion que la ley
o el propio Plan atribuyen a los instrumentos de planeamiento
previsto para su desarrollo o complemento.

Articulo 8.211. (p) Alcance de las Determinaciones de Or-
denacion Pormenorizada y Compatibilidades de los Usos.

1. La ordenacion pormenorizada de las distintas areas
incluidas en Sectores, Unidades de Ejecucion y Planes Es-
peciales de Reforma Interior establecida en el Plan General
podra mantenerse en su totalidad o en parte de ella o bien
modificarse a través de los instrumentos de planeamiento de
desarrollo que se determinen en virtud de la capacidad de or-
denacion de los mismos, Planes Parciales, Estudios de Detalle
o Planes Especiales, pero en cualquier caso habran de man-
tenerse las determinaciones de caracter vinculante estableci-
das en la Ficha de Planeamiento correspondiente asi como
dar cumplimiento a los objetivos de ordenacion reflejados en
dichas fichas.

2. Los Planes Parciales y Planes Especiales previstos y de-
limitados para el desarrollo del presente Plan General podran
calificar el suelo bien mediante el establecimiento de unas
condiciones particulares de zona especificas en su ambito, o
bien por referencia a alguna de las condiciones particulares de
zona establecidas en el presente Titulo.

3. Mediante Planes Especiales no delimitados por el pre-
sente Plan General podran alterarse puntualmente las condi-
ciones particulares de zona en el ambito ordenado.

4. Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el
presente Plan General no podran alterar la aplicacién de las
condiciones particulares de zona de las parcelas sobre las que
se formulen a excepcion de las condiciones que se deriven de
la ordenacion de volumenes o ajustes de viario.

5. En ningun caso podra aumentarse la edificabilidad re-
sultante del presente Plan General mediante los procedimien-
tos previstos en los apartados anteriores.

6. Con independencia de las compatibilidades de usos
previstas para las distintas zonas en el presente Titulo, en to-
das ellas podran ubicarse los siguientes:

a. Usos dotacionales publicos o privados.
b. Infraestructuras urbanas basicas de caracter local.
c. Despachos profesionales.

7. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera
de las zonas en parcelas con dimensiones disconformes con
las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre
que las caracteristicas del servicio a desarrollar lo justifique.

8. La autorizacion genérica del uso residencial posibilita
la implantacion de todos los usos englobados en el epigrafe
correspondiente de las Normas Generales de Usos.

9. La autorizacion genérica del uso terciario posibilita la
implantacion de todos los usos englobados en el epigrafe co-
rrespondiente de las Normas Generales de Usos, excepto las
grandes superficies comerciales, que precisaran autorizacion
especifica.

Seccion 2. Ordenacion estructural de los Sectores de Suelo
Urbano no Consolidado

Articulo 8.212. (e) Fichas de Determinaciones de los Sec-
tores del Suelo Urbano no Consolidado.

Las determinaciones de ordenacion estructural sefialadas
en la seccion anterior, se establecen en el documento Anexo
a estas Normas denominado FICHAS DE PLANEAMIENTO DE
DESARROLLO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

Seccion 3°. Ordenanzas de edificacion y uso del suelo de los
distintos Sectores, Areas y Unidades de Ejecucién de Suelo
Urbano no Consolidado

Articulo 8.213. (p) Ordenanzas de edificacion y de uso de
las distintas areas.

1. Para las areas de suelo urbano no consolidado incluidas
en Unidades de Ejecucién seran de aplicacion las ordenanzas
de edificacion y uso del suelo urbano consolidado correspon-
dientes a la calificacion asignada en el Plano de Ordenacion
Completa del Plan General.

2. En las areas sobre las que se desarrollen Planes Par-
ciales o Planes Especiales de Reforma Interior podran estable-
cerse en dichos planes ordenanzas particulares diferentes de
las definidas para el suelo urbano consolidado, manteniéndose
en cualquier caso los parametros generales de ordenacion de
la ficha de planeamiento y cumpliéndose las normas genera-
les de edificacion y de uso de acuerdo con el Titulo VII de las
Normas.

Seccion 4°. Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio del
Suelo Urbano no Consolidado

Articulo 8.214. (p) Delimitacion y Alcance de las Areas de
Reparto.

1. Para la totalidad del suelo urbano no consolidado el
Plan General delimita las Areas de Reparto del suelo urbano
no consolidado y determina el aprovechamiento medio de
cada una de las areas delimitadas.

2. La delimitacion de las areas de reparto se contiene en
el Plano de Ordenacion Completa. Régimen del Suelo y Ges-
tion.

3. La ordenacion pormenorizada establecida por el pre-
sente Plan General para el suelo urbano no consolidado y la
que se pueda establecer en el planeamiento de desarrollo
para las distintas areas de planeamiento delimitadas fijara y
establecera los coeficientes correspondientes a los usos por-
menorizados y las tipologias resultantes que previsiblemente
puedan afectar al valor relativo de la edificabilidad.

Articulo 8.215. (p) Fichas de Determinacion del Aprove-
chamiento Medio del Suelo Urbano no Consolidado.

La determinacion del aprovechamiento medio de las
areas de reparto del suelo urbano no consolidado se establece
en el documento Anexo a estas Normas denominado FICHAS
DE DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DEL
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.
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Articulo 8.216. (p) Delimitacion de Unidades de Ejecucion
y Eleccion del Sistema de Actuacion.

1. El Plan General delimita unidades de ejecucion que
se grafian en el Plano de Ordenacion Completa. Régimen del
Suelo y Gestion, las cuales se desarrollaran por el sistema de
actuacion que se sefialan en las fichas de planeamiento.

2. La delimitacion de unidades de ejecucion y la eleccion
de su sistema de actuacion cuando no estuvieran contenidas
en el presente Plan General se ajustara al procedimiento se-
guido en el articulo 106 de la LOUA.

3. Para modificar unidades de ejecucion ya delimitadas
y/o su sistema de actuacion se seguira igualmente el tramite
indicado en el apartado anterior.

Seccion 5% Areas de Reforma Interior, Planeamiento de
Desarrollo y Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano no
Consolidado

Articulo 8.217. (p) Fichas Particulares.

1. Cada uno de los ambitos de suelo urbano sometidos
a planeamiento posterior o a la realizacion de operaciones de
gestion integrada, tiene sus condiciones de ordenacion y eje-
cucion fijadas en su ficha correspondiente.

2. Su edificacion estara a lo que se dispone en estas Nor-
mas en su Titulo VIl 'y cuanto les fuere de aplicacion del Titulo
VIIIL

Articulo 8.218. (p) Valor de las Determinaciones Particu-
lares.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas
de las zonas remitidas a planeamiento ulterior o a la realiza-
cion de operaciones de gestion integrada, tienen el alcance
que a continuacion se sefala:

a. Delimitacion: La delimitacion de las areas grafiadas en
los planos tiene el caracter de determinacion vinculante.

b. Cesiones, edificabilidades y aprovechamientos: Las de-
terminaciones relativas a cesiones, edificabilidades y aprove-
chamientos tienen el caracter de fijas, con independencia de
la superficie del ambito resultante de la medicion real.

c. Trazados y alineaciones: En los ambitos sometidos a
Planeamiento Parcial o Especial las especificaciones graficas
se consideran como recomendaciones no vinculantes cuya lo-
calizacion podra modificarse debiendo quedar justificada en
el instrumento de planeamiento. Las descripciones literarias
amplian o definen con mayor exactitud el grado de vinculacion
de las recomendaciones, asi como las caracteristicas y posi-
bles tratamientos recomendados. En los ambitos sometidos
a Estudio de Detalle se podran modificar las alineaciones e
introducir nuevos viales, asi como ordenar los volumenes edi-
ficados pudiendo superarse como maximo en una planta la
altura establecida, siempre que la ordenacion responda a los
objetivos generales establecidos en la ficha de planeamiento.

d. Usos y reservas: En los ambitos sometidos a Planea-
miento Parcial o Especial la representacion gréfica de la or-
denacion define el caracter de las determinaciones del Plan
General para los usos vinculantes y las reservas obligatorias
con localizacion recomendada. Los textos que acompafan a
los graficos establecen el grado de vinculacion de la localiza-
cion y de la calificacién. Cuando exista vinculaciéon expresa
sobre localizacion y calificacion de los usos dotacionales, el
Planeamiento Especial podra proceder a reajustar la forma de
las parcelas; cuando la especificacion no sea vinculante, la lo-
calizacion podra modificarse con la justificacion oportuna.

Articulo 8.219. (p) Actuaciones en Areas Remitidas a Pla-
neamiento Ulterior.

1. Hasta tanto no esté¢ definitivamente aprobados los
Planes Parciales, Planes Especiales de Reforma Interior y los
Estudios de Detalle que el presente Plan prevé en las areas

remitidas a planeamiento ulterior, no podran llevarse a cabo
las operaciones de ejecucion del planeamiento, ni podran otor-
garse licencias para los actos de edificacion y usos del suelo
relativos a las parcelaciones urbanas, movimiento de tierras,
obras de nueva edificacion, modificacion de estructura o as-
pecto exterior de las edificaciones existentes, modificacion del
uso de las mismas o demolicion de construcciones.

2. No obstante lo anterior, podra llevarse a cabo la ejecu-
cion de las obras necesarias que el Ayuntamiento ordene, de
oficio o a instancia de parte, para el efectivo mantenimiento
de los terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular, edifi-
caciones y carteles, en condiciones de seguridad, salubridad
y ornato publico, o las de demolicién de edificaciones en situa-
cion de ruina.

3. Excepcionalmente, las licencias de obras a que se re-
fiere el apartado 1 podran ser expedidas por el Ayuntamiento
en las areas citadas en el propio apartado cuando las mismas
no constituyan o integren unidades de ejecucién determinadas
desde el Plan, estén fijados por éste los usos pormenorizados
correspondientes a través de las oportunas normas zonales,
asi como las alineaciones aplicables a la parcela y la ejecucion
de aquellas obras no hubiere de afectar o impedir en forma
alguna el cumplimiento de los objetivos o determinaciones de
cualquier indole que fije el Plan en la ficha correspondiente a
cada éarea. lgual posibilidad cabra, previa declaracion que ex-
cluya a la finca de la expropiacion, en aquellas areas remitidas
a planeamiento ulterior cuya ejecucion prevé el Plan a través
de este sistema de actuacion.

4. En las areas remitidas a Planes Especiales que no sean
de Reforma Interior, la concesion de las licencias a que se re-
fiere el apartado 1 se regira por las normas que se sefialan en
los articulos siguientes y en la LOUA.

Articulo 8.220. (p) Condiciones Generales Previas para la
Edificacion.

1. El suelo urbano, ademas de las limitaciones que im-
pone el Plan General y el planeamiento que lo desarrolle, en
especial las establecidas en el articulo anterior, no podra ser
edificado hasta que no se dé cumplimiento a las siguientes
condiciones:

a. Que esté aprobada definitivamente la delimitacion de la
unidad de ejecucion en que se incluyan los terrenos.

b. Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urba-
nizacién o de obras, si uno u otro fueren necesarios para dotar
de servicios urbanisticos a la unidad de ejecucion.

c. Que esté totalmente ejecutada la urbanizaciéon de la
unidad de ejecucion, salvo que se autorice por la Administra-
cion y se asegure por la propiedad la ejecucion simultanea de
la urbanizacién y de la edificacion mediante las condiciones y
garantias que se establecen en el articulo siguiente.

d. Que se hayan cumplimentado previamente los tramites
necesarios, conforme a estas Normas, del sistema de actua-
cion correspondiente, en especial, para aquellas parcelas in-
cluidas en unidades de ejecucion, que el acto de aprobacion
del proyecto de reparcelacién o compensacion haya adquirido
firmeza, en via judicial o administrativa, y que estén formaliza-
das la totalidad de las cesiones obligatorias de terrenos, libres
de cargas, gravamenes y ocupantes de la correspondiente uni-
dad de ejecucion.

2. No obstante, podra ser autorizada la edificacion de
aquellos suelos en los que, ademas de haberse dado cumpli-
miento a las condiciones de los apartados b) y c) del parrafo
anterior, se garantice suficientemente las cesiones obligatorias
que correspondan a tales suelos.

3. Tendran la consideracion de solar aquellas superficies
de suelo urbano aptas para la edificacion que retinan las con-
diciones sefaladas en estas Normas.
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Articulo 8.221. (p) Edificacion Previa a la Condicion de
Solar.

1. En cumplimiento de lo establecido en el apartado c) del
numero 1 del articulo anterior, los propietarios de terrenos del
suelo urbano incluidos en unidades de ejecucion que, siendo
aptos para su edificacién no tengan la condicion de solar, po-
dran edificar siempre que se cumplan los requisitos sefialados
por los apartados a), b) y d) del nimero 1 del mismo articulo y
en especial los siguientes:

a. Que por el estado de ejecucion de las obras de urbani-
zacion o la entidad de éstas, se considere previsible que a la
terminacién de la edificacion la misma contara con los servi-
cios, fijandose en la autorizacion correspondiente el plazo de
terminacién de la urbanizacion que debera ser menor al de
terminacién de la edificacion.

b. Que en el escrito de solicitud de licencia se compro-
meta, en cualquier caso, a no utilizar la construccion hasta
tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer
tal condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de
uso que se lleven a efecto para todo o parte de las edificacio-
nes.

2. El proyecto de edificacién de cualquier licencia que se
solicite dentro de la unidad de ejecucion o etapa de ejecucion,
debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de
caracter privado que formen parte integrante de la parcela
cuya edificacion se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o que for-
men parte como elementos comunes de dos o mas parcelas,
con el proyecto de edificacion de la primera licencia debera
definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y ga-
rantizarse su ejecucion por los propietarios de las distintas
parcelas en proporcion a sus cuotas o porcentajes de parti-
cipacion.

3. Las etapas de ejecucion deberan fijarse en areas fun-
cionalmente coherentes, procurando que su superficie, edifi-
cabilidad y equipamientos sean proporcionales a las de toda
la parcela o unidad de ejecucion, y tendran que ser aprobadas
por el Ayuntamiento.

4. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que
no esté realizada totalmente la urbanizacion que les afecte y
estén en condiciones de funcionamiento los suministros de
agua y energia eléctrica y las redes de alcantarillado, y sera
en todo caso de aplicacion lo dispuesto en el numero 3 del ar-
ticulo 40 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

5. El incumplimiento del deber de urbanizacion simulta-
neo a la edificacion implicara la no adquisicion definitiva de
los derechos al aprovechamiento urbanistico y de edificar, asi
como la caducidad de la licencia, sin derecho a indemniza-
cion, impidiéndose el uso de lo edificado. Todo ello sin perjui-
cio del derecho de terceros adquirentes al resarcimiento de
los dafos y perjuicios que se le hubiera irrogado. Asimismo,
comportara, en lo necesario, la pérdida de la fianza que se
hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las obras de
urbanizacion.

Seccién 6% Programacion de las Actuaciones en el Suelo
Urbano no Consolidado

Articulo 8.222. (p) Orden de Prioridades en el Desarrollo
de las Actuaciones Sistematicas.

1. El desarrollo del suelo urbano se llevara a cabo de
acuerdo con el programa y plazos establecidos en el Plan Ge-
neral o, en su defecto, en las figuras de planeamiento que lo
desarrollen.

2. Si en los programas de ejecucion contenidos en los pla-
nes de ordenacion no se hubiera fijado el plazo de ejecucion
de la urbanizacion, se entendera que estas obras deberan es-
tar acabadas en el plazo de veinticuatro (24) meses a partir

de la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento o
proyecto de urbanizacién a ejecutar.

Articulo 8.223. (p) Plazos para la Adquisicion del Derecho
a Edificar.

En las areas de suelo urbano sometidas a Planeamiento
de desarrollo o complementario, el plazo para la adquisicion
del derecho a edificar sera el fijado por dicho Planes.

CAPITULO IV. LA ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO

Seccién 17 Determinaciones que Configuran la Ordenacion del
Suelo Urbanizable Sectorizado

Articulo 8.224. (e) Determinaciones de Ordenacion Es-
tructural del Suelo Urbanizable Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.Ad) y
10.1.A.f) de la LOUA, configuran la ordenacion estructural del
suelo urbanizable sectorizado las siguientes determinaciones:

1. El establecimiento del uso global.

a. El presente Plan determina para cada uno de los sec-
tores delimitados en el suelo urbanizable sectorizado, el uso
global a que debera destinarse el suelo y la edificacion dentro
de la misma.

b. A estos efectos, se considera como uso global aquel al
que mayoritariamente debera destinarse el suelo y la edifica-
cion en el ambito delimitado.

c. Ademas del uso global, el presente Plan determina para
cada sector los usos compatibles, autorizables y prohibidos. El
alcance de cada uno de estos tipos de usos es el que se de-
fine en el Titulo VII, Normas Basicas de Edificacion y Usos.

d. Los Planes Parciales que desarrollen la ordenacion
pormenorizada de los distintos sectores del suelo urbanizable
sectorizado deberan establecer los usos pormenorizados per-
mitidos de acuerdo con las determinaciones estructurales del
presente capitulo.

2. La fijacién de la densidad maxima.

a. El presente Plan determina para cada uno de los sec-
tores delimitados en el suelo urbanizable sectorizado, la den-
sidad poblacional maxima posible a alcanzar en su desarrollo
y ejecucion.

b. La densidad poblacional maxima se determina en el
presente Plan mediante el sefialamiento del niumero maximo
de viviendas edificables en el ambito delimitado.

3. El sefialamiento de la edificabilidad maxima.

a. El presente Plan determina para cada uno de los secto-
res delimitados en el suelo urbanizable ordenado y en el suelo
urbanizable sectorizado, la edificabilidad maxima que podria
construirse en dicho ambito en desarrollo y ejecucién del pla-
neamiento.

b. La edificabilidad maxima se determina en el presente
Plan mediante el sefialamiento de la edificabilidad maxima
construible en el ambito delimitado.

4. Delimitacion de las areas de reparto y determinacion
del aprovechamiento medio.

a. El presente Plan delimita las Areas de Reparto del Suelo
Urbanizable Sectorizado y determina el aprovechamiento me-
dio de cada una de las areas delimitadas.

b. La ordenacion pormenorizada establecida por los Pla-
nes Parciales que desarrollen la ordenacion pormenorizada
del suelo urbanizable sectorizado fijaran o concretaran, respe-
tando los criterios estructurales del presente Plan General, los
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coeficientes correspondientes a los usos pormenorizados, las
tipologias resultantes y resto de caracteristicas de dicha orde-
nacion pormenorizada, que previsiblemente puedan afectar al
valor relativo de la edificabilidad.

Articulo 8.225. (p) Determinaciones de Ordenacion Por-
menorizada del Suelo Urbanizable Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A .c) y
10.2.B de la LOUA, configuran la ordenacién detallada del
suelo urbanizable sectorizado los criterios y directrices de or-
denacion detallada de los distintos sectores, que se especifi-
can en la documentacion del Plan General:

1. Las determinaciones de ordenacién pormenorizada se
establecen en las FICHAS DE DETERMINACIONES DE LOS
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO, en las
que se determinan de forma especifica los criterios de orde-
nacion y los elementos de la ordenacién que son vinculantes
para el desarrollo de los Planes Parciales.

Se establece ademas en las Fichas con caracter porme-
norizado la edificabilidad maxima para cada uso y tipologia,
el sistema de actuacion, la iniciativa de planeamiento, la pro-
gramacion y la superficie minima destinada a espacios libres
y dotaciones, que en cualquier caso deberan ademas cumplir
con los estandares minimos fijados en la LOUA y los Regla-
mentos que la desarrollen.

Las determinaciones que reflejan cada una de las fichas
se entenderan a todos los efectos como determinaciones del
Plan General, sin perjuicio del margen de concrecion que la ley
o el propio Plan atribuyen a los instrumentos de planeamiento
previsto para su desarrollo o complemento.

2. La ordenacion detallada que complementa con carac-
ter vinculante la ordenacion estructural asi como el resto de
la ordenacion detallada propuesta con caracter no vinculante
se define en los Planos de Ordenacion Completa, establecién-
dose con caracter indicativo las alineaciones, usos y tipologias,
dotaciones y espacios libres.

3. Se incorporan a la ordenacién pormenorizada en las
presentes Normas las condiciones para el desarrollo del suelo
urbanizable sectorizado asi como el contenido, condiciones de
ordenacion, desarrollo y ejecucion de los Planes Parciales y
Proyectos de Urbanizacion.

Seccion 2%, Ordenacion Estructural de los Distintos Sectores
del Suelo Urbanizable Sectorizado

Articulo 8.226. (e) Fichas de Determinaciones de los Sec-
tores del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Las determinaciones de ordenacion estructural sefialadas
en la seccién anterior, se establecen en el documento Anexo
a estas Normas denominado FICHAS DE PLANEAMIENTO DE
DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

Seccion 3°. Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio del
Suelo Urbanizable Sectorizado

Articulo 8.227. () Delimitacion de las Areas de Reparto.

La delimitacion espacial de las areas de reparto del suelo
urbanizable sectorizado es la que se contiene en el Plano de
Ordenacion Estructural del Nucleo Urbano.

Articulo 8.228. (e) Fichas de Determinacion del Aprove-
chamiento Medio del Suelo Urbanizable Sectorizado.

La determinacion del aprovechamiento medio de las
areas de reparto del suelo urbanizable sectorizado, se esta-
blece en documento Anexo a estas Normas denominado Fl-
CHAS DE DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO
DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

Seccién 4°. Criterios de Ordenacién para el Planeamiento de
Desarrollo

Subseccion Primera. Actuaciones y Desarrollo del Suelo Urbanizable
Sectorizado.Articulo 8.229. (p) Desarrollo del Suelo Urbanizable
Sectorizado.

1. El suelo urbanizable Sectorizado se desarrollara me-
diante los Planes Parciales correspondientes a los sectores
delimitados en el Plano de Ordenacion Completa. Régimen del
Suelo y Gestion.

2. Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo
dispuesto en el Titulo lll de estas Normas y al contenido del
presente Titulo.

3. Los Planes Parciales deberan referirse como minimo
a un solo sector de suelo urbanizable sectorizado, debiendo
integrar, en su caso, a los elementos de sistemas generales
interiores al mismo. También deberan integrar elementos de
sistemas generales exteriores cundo concurran circunstancias
urbanisticas vinculadas al propio desarrollo del sector, que
hagan aconsejable su ordenacién conjunta y se trate de ele-
mentos contiguos al sector que tengan determinada la obten-
cion de su suelo con cargo al area de reparto en que se haya
incluido el sector.

4. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes secto-
res las determinaciones y condiciones que para su desarrollo
particular se expresan en las fichas correspondientes a cada
uno de ellos.

5. Las ordenanzas de los Planes Parciales se atendran
a lo dispuesto en el Titulo VII, de las presentes Normas y a
las condiciones y recomendaciones que se establecen en este
Titulo.

6. Los Planes Parciales contendran la asignacion de vi-
vienda protegida de acuerdo con lo establecido en la corres-
pondiente Ficha de Planeamiento del Plan General, especifi-
candose la localizacién y cuantificacion de dichas viviendas de
forma que no quepa confusion, segun las distintas tipologias o
zonas de ordenanza y en funcion de la legislacion autondmica
y la regulacion municipal vigente en materia de vivienda.

7. Los sectores que tengan incluido en su ambito o que
afecten en sus conexiones y/o en las zonas de servidumbre o
de afeccién a elementos de viario sobre los que tengan com-
petencias 6rganos de la administracion distintos del Ayunta-
miento, habran de someterse a informe del correspondiente
organo titular de dicho viario.

8. El planeamiento de desarrollo debera establecer para
cada sector los usos compatibles dentro de los usos indus-
triales.

Articulo 8.230. (p) Usos Globales y Tipologias en suelo
urbanizable sectorizado.

1. Usos Globales. El presente Plan define para los secto-
res delimitados en el suelo urbanizable sectorizado los siguien-
tes usos globales:

a. Residencial Plurifamiliar, destinado en su mayoria a
edificios de viviendas colectivas con accesos y elementos co-
munes.

b. Residencial Mixto, alberga tipologias edificatorias tanto
de viviendas unifamiliares como colectivas.

c. Residencial Unifamiliar Media Densidad, comprende en
su mayor parte tipologias de viviendas unifamiliares adosadas-
agrupadas. .

d. Residencial Unifamiliar Baja Densidad, con un mayor
porcentaje de tipologia unifamiliar aislada. .

e. Terciario.

f. Productivo.

g. Productivo Grandes Implantaciones.
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2. Condiciones basicas de la edificacion: El Plan Par-
cial podra establecer categorias y ordenanzas para regular
los usos pormenorizados y tipologias edificatorias que en él
se establezcan, debiendo cumplir, en cualquier caso, con las
siguientes condiciones de edificacion con caracter general,
salvo que en las Fichas de determinaciones particulares se es-
pecifique lo contrario:

a. Uso Residencial Plurifamiliar:

a.l. Altura maxima PB+3.

a.2. Frente maximo de la edificacion cien (100) metros.

a.3. Separacion a linderos una distancia minima de la mi-
tad de la altura (H/2) en edificaciones no alineadas a vial. .

a.4. Para la tipologia de edificacion abierta, separacion
entre edificaciones una distancia minima de dos tercios (2/3)
de la suma de las alturas.

b. Uso Residencial Unifamiliar:

b.1. Aislada: parcela minima de setecientos cincuenta
(750) metros cuadrados.

b.2. Aislada en urbanizaciones exteriores y Residencial-
turistico en edificacion aislada: parcela minima de mil (1.000)
metros cuadrados.

Las parcelas existentes consolidadas a la entrada en vigor
del Plan con edificacion aislada en urbanizaciones también se-
ran edificables.

b.3. Pareada:

- Parcela minima para dos viviendas de setecientos cin-
cuenta (750) metroscuadrados.

- Frente minimo de la edificacion de seis (6) metros y
maximo de cien (100) metros.

b.4. Condominio unifamiliar: superficie minima de parcela
por vivienda de ciento veinte (120) metros cuadrados.

c. Uso Residencial Mixto: condiciones de plurifamiliar o
unifamiliar segtin zona.

d. Uso Terciario:

d.1. Parcela minima de quinientos (500) metros cuadra-
dos.

d.2. Edificabilidad maxima de 1,20 M2T/M2S.

e. Uso Productivo:

e.l. Parcela minima de trescientos (300) metros cuadra-
dos.

e.2. Frente minimo de la edificacion de diez (10) metros.

f. Uso Productivo Grandes Implantaciones:

f.1. Parcela minima de cinco mil (5.000) metros cuadra-
dos.

f.2. Frente minimo de la edificacion de treinta y cinco (35)
metros.

3. Compatibilidad entre distintos usos y tipologias: Las
edificabilidades determinadas por el Plan para los diferentes
usos globales tendran las siguientes compatibilidades:

a. Uso Residencial Plurifamiliar:

a.1.El veinticinco (25) por ciento de la edificabilidad de-
terminada para el uso residencial plurifamiliar podra ser desti-
nada a unifamiliar adosada-agrupada, siempre que en la ficha
de determinaciones particulares no se especifique lo contra-
rio.

b. Uso Residencial Mixto:

b.1. El cien por cien (100%) de la edificabilidad determi-
nada para el uso residencial mixto podra ser destinado a vi-
viendas colectivas, siempre que en la ficha de determinacio-
nes particulares no se especifique lo contrario.

b.2. El cincuenta por ciento (50%) de la edificabilidad de-
terminada para unifamiliar adosada-agrupada podra ser desti-
nada a unifamiliar aislada, siempre que en la ficha de determi-
naciones particulares no se especifique lo contrario.

b.3. El veinticinco por ciento (25%) de la edificabilidad de-
terminada para vivienda colectiva podra ser destinada a unifa-
miliar adosada-agrupada, siempre que en la ficha de determi-
naciones particulares no se especifique lo contrario.

c. Uso Residencial Unifamiliar Media Densidad:

c.1. El cincuenta por ciento (50%) de la edificabilidad de-
terminada para unifamiliar aislada podra ser destinada a unifa-
miliar adosada-agrupada, siempre que en la ficha de determi-
naciones particulares no se especifique lo contrario.

d. Uso Residencial Unifamiliar Baja Densidad:

d.1. El veinticinco por ciento (25%) de la edificabilidad de-
terminada para unifamiliar aislada podra ser destinada a unifa-
miliar adosada-agrupada, siempre que en la ficha de determi-
naciones particulares no se especifique lo contrario.

e. El quince por ciento (15%) de la edificabilidad determi-
nada globalmente para los usos residenciales podra ser modi-
ficada a usos terciarios.

d. El treinta por ciento (30%) de la edificabilidad determi-
nada para el uso industrial podra ser modificada a usos ter-
ciarios.

f. El uso dotacional publico o privado sera compatible sin
limitacion en cualquier uso global.

Articulo 8.231. (p) Fichas de determinaciones particulares
del suelo urbanizable sectorizado.

1. Cada uno de los sectores del suelo urbanizable sec-
torizado tiene sus condiciones fijadas en su ficha correspon-
diente, que se incluyen en un volumen a continuacion de estas
Normas Urbanisticas como Anexo a la Normativa.

2. Su edificacion estara a lo que se dispone en estas Nor-
mas en su Titulo VIl y cuanto les fuere de aplicacion del Titulo
VIII.

Articulo 8.232. (p) Valor de las Determinaciones Particu-
lares.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas
de las zonas remitidas a planeamiento ulterior tienen el al-
cance que a continuacion se sefiala:

a. Delimitacion y superficie: La delimitacion del sector
grafiada tiene el caracter de determinacion vinculante. La
dimension de su superficie, sin embargo, es una cifra de re-
ferencia de caracter estimativo; si de la medicion del sector
resultara otra cifra, ésta sera tenida en consideracion a todos
los efectos y conforme a la misma se reajustaran todas las
determinaciones del sector.

b. Trazados y alineaciones: las alineaciones sefialadas
como vinculantes en la ficha tiene caracter de determinacion
de Plan General y se consideran de cumplimiento obligato-
rio, sin perjuicio de las eventuales adaptaciones o reajustes.
El resto de las especificaciones graficas se consideran como
recomendaciones no vinculantes cuya localizacién podra mo-
dificarse debiendo quedar justificada en el instrumento de
planeamiento. Las descripciones literarias amplian o definen
con mayor exactitud el grado de vinculacion de las recomen-
daciones, asi como las caracteristicas y posibles tratamientos
recomendados.

c. Usos y reservas: la representacion grafica de la orde-
nacion define el caracter de las determinaciones del Plan Ge-
neral para los usos vinculantes y las reservas obligatorias con
localizacion recomendada. Los textos que acompafian a los
graficos establecen el grado de vinculacién de la localizacion
y de la calificacién. Cuando exista vinculacion expresa sobre
localizacion y calificacion de los usos dotacionales, el planea-
miento de desarrollo del Plan General podra proceder a reajus-
tar la forma de las parcelas; cuando la especificacién no sea
vinculante, la localizacion podra modificarse con la justifica-
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cion oportuna, en todo caso, se mantendran los estandares de
dotaciones que figuran en cada ficha.

f. El coeficiente de edificabilidad resultado de las fichas
particulares tiene el caracter de maximo, con independencia
de cualquier otra determinacion, y en particular de los coefi-
cientes de uso y tipologia que se utilicen para la redistribucion
interna.

Articulo 8.233. (p) Ejecucion del Planeamiento.

Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los
sectores del suelo urbanizable sectorizado contendran su di-
visién de unidades de ejecucion y sefialaran el sistema de ac-
tuacién correspondiente a cada uno de ellas, de conformidad,
en su caso, con las previsiones del Plan General.

Articulo 8.234. (p) Actuaciones en Suelo Urbanizable Sec-
torizado previas al Desarrollo de los Sectores.

1. Los sectores de suelo urbanizable sectorizado no po-
dran edificarse hasta tanto:

a. No se hayan aprobado definitivamente los Planes Par-
ciales.

b. No se hayan cumplido los tramites del sistema de ac-
tuacion que corresponda.

c. No estan ejecutadas las obras de urbanizacion, sin per-
juicio de lo que se establece en el articulo siguiente.

d. No se hayan formalizado las cesiones obligatorias de
suelo.

2. En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el
numero anterior, en el suelo urbanizable sectorizado no se po-
dré edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean
las correspondientes a la infraestructura general del territorio
0 a los intereses generales del desarrollo urbano. lgualmente,
y cuando no hayan de dificultar la ejecucion del planeamiento,
podran autorizarse las construcciones provisionales en los tér-
minos que establece el articulo 53 de la LOUA.

Articulo 8.235. (p) Requisitos para Poder Edificar.

1. En el suelo urbanizable sectorizado, una vez aprobados
el Plan Parcial y el proyecto de urbanizacion correspondiente
y constituida la Junta de Compensacién en los supuestos en
que tal sistema sea aplicable, podran edificarse con anteriori-
dad a que los terrenos estén totalmente urbanizados siempre
que se cumplan los siguientes requisitos:

a. Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el
acto de aprobacion del proyecto de compensacion necesario
para la distribucion de beneficios y cargas del Plan.

b. Que la infraestructura basica de la unidad de ejecucion
esté ejecutada en todo aquello que afecte a la manzana para
la que se haya solicitado licencia y que, por el estado de reali-
zacion de las obras de urbanizacion de la parcela sobre la que
se ha solicitado licencia, se considere previsible que a la termi-
nacion de la edificacion la parcela de que se trate contara con
todos los servicios, fijando en la autorizacion correspondiente
el plazo de terminacion de la urbanizacion que sera, en todo
caso menor que el de la terminacion de la edificacion.

c. Que en el escrito de solicitud de licencia se compro-
meta el peticionario, en cualquier caso, a no utilizar la cons-
truccion hasta no esté concluida la obra de urbanizacion, y
a establecer tal condicion en las cesiones de derecho de pro-
piedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

d. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas ad-
mitidas por la legislacion local, por importe del ciento por cien
(100%) del valor de las obras de urbanizacion para garantizar
la ejecucion de estas en la parte que corresponda. La fianza
debera cubrir el posible aumento de los costes de ejecucion
por incremento del Indice de Precios al Consumo. La garantia

podra ser parcialmente librada a medida que se vayan certifi-
cando las ejecuciones parciales de la obra urbanizadora.

2. A los efectos del numero anterior, se entendera por
infraestructura basica la instalacion de los servicios urbanos
que se enumeran a continuacion en todo el ambito del pro-
yecto urbanizacion o en cada una de sus etapas de ejecucion
y sus conexiones con las redes exteriores, salvo los fondos de
saco 0 acceso a las parcelas:

a) Explanacion.

b) Saneamiento.

c) Encintado de bordillo y base del firme.

d) Capa intermedia asfaltica del firme.

e) Red de distribucion de agua.

f) Red de suministro de energia eléctrica y canalizaciones
telefonicas.

g) Red de alumbrado publico.

h) Red de gas, en su caso.

i) Galerias de servicios, en su caso.

j) Obra civil de los parques y jardines publicos.

k) Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de
equipamiento.

3. Se considera infraestructura complementaria, que po-
dra ser objeto de ejecucion simultanea con la edificacion, los
siguientes servicios urbanos:

a) Red telefonica.

b) Base de rodadura de aceras publicas.

c) Capa de rodadura de pavimento.

d) Red de riego e hidrantes.

e) Los servicios de fondo de saco o accesos a las parce-
las.

f) Plantaciones, servicios y complementos de parques y
jardines publicos.

g) Vallado de las parcelas dotacionales de cesion.

4. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se
solicite dentro de la unidad de ejecucién o etapa de ejecucion
debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de
caracter privado que formen parte integrante de la parcela
cuya edificacion se pretende. En casos de espacios libres pri-
vados al servicio o que formen parte de los elementos comu-
nes de dos o mas parcelas, con el proyecto de edificacion de
la primera licencia debera definirse el acondicionamiento de
tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por los propie-
tarios de las distintas parcelas, en proporcién a sus cuotas o
porcentajes de ejecucion.

5. Las etapas de ejecuciéon deberan componer areas fun-
cionalmente coherentes, procurando que su superficie, edifi-
cabilidad y equipamiento sean proporcionales a las de toda
la unidad de ejecucion y tendran que ser aprobadas por el
Ayuntamiento.

6. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que
no esté realizada totalmente la urbanizacion que afecte a di-
chos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua, energia eléctrica y las redes de alcanta-
rillado.

7. El incumplimiento del deber de urbanizacion simulta-
neo a la edificacion implicara la no adquisicion definitiva de
los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar, asi
como podra implicar la caducidad de la licencia previa trami-
tacion del necesario expediente, sin derecho a indemnizacion,
impidiéndose el uso de lo edificado, todo ello sin perjuicio del
derecho de terceros adquirientes al resarcimiento de los dafios
y perjuicios que se les hubiera irrogado. Asimismo, compot-
tara, en lo necesario, la pérdida de la fianza que se hubiere
prestado para garantizar la ejecucion de las obras de urbani-
zacion.
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Articulo 8.236 . (p) Edificacion en ladera.

1. En parcelas cuya pendiente natural media medida en
cualquier seccion vertical entre la alineacion del vial y el fondo
de parcela sea superior al 50% seran de aplicacién las normas
contenidas en este articulo.

a. Se crearan plataformas de nivelacion y aterrazamiento
mediante muros situados en las alineaciones de la parcela al
vial.

b. La altura maxima de estos muros no superara los cinco
(5) metros sobre la cota de la calle en caso de pendiente as-
cendente, o bajo esta cota si la pendiente es descendente. Si
la pendiente es ascendente sobre la cota de la calle, entre el
borde superior del muro y la edificacion situada en la primera
plataforma podra ataluzarse el terreno con una pendiente no
superior al veinte por ciento (20%). En ninguin caso la elevacion
de altura de la plataforma sobre el remate del muro superara
el metro y medio (1.50) de altura.

c. Los muros de nivelacion situados dentro de la parcela
no alcanzaran en ningun punto de los linderos medianeros una
altura superior a 1.50 metros por encima o por debajo de la
cota del terreno natural. La altura absoluta de los muros o
sera superior a tres (3) metros respecto a la cota natural del
terreno.

d. Los muros, y especialmente el alineado a vial en caso
de pendiente ascendente, seran tratados como fachada.

e. La edificacion debera separarse de la cara exterior del
muro al menos una distancia igual a la mitad de su altura me-
dida hasta el remate superior de la cubierta, con un minimo
de 3.50 metros.

f. Bajo la cota de nivelacion de la plataforma, en terreno
de pendiente ascendente, solo se permitira el uso de garaje
0 instalaciones complementarias, con una ocupaciéon maxima
del quince por ciento (15%) de la superficie de la parcela.

g. El Ayuntamiento podra autorizar, previa propuesta por
parte del interesado, otras soluciones distintas cuya resolu-
cion respondera a criterios de interpretacion y recomposicion
urbana basados en estas Normas.

2. A los efectos de medicion de pendientes se tomaran
como referencia:

a. Los planos procedentes de Planes Parciales, proyectos
de Urbanizacién y Estudios de Detalle.

b. Todos los planos procedentes de los diversos érganos
municipales y de la Administracion en general.

c. Fotografias aéreas.

Subseccion Segunda: Contenido de los Planes Parciales

Articulo 8.237. (p) Contenido de los Planes Parciales.

El contenido y documentacion exigible a los Planes Par-
ciales se elaborara con el grado de precision y con arreglo a
los criterios que para cada uno de los documentos se detallan
en los articulos posteriores.

Articulo 8.238. (p) Memoria del Plan Parcial.

1. La memoria debera considerar todos los aspectos de
la situacion actual que pudieran condicionar la ordenacion, y
en todo caso:

a. Las caracteristicas generales del territorio, geologicas,
geotécnicas, topograficas, hidrologicas, edafologicas, etc. Al
describir su vegetacion se tendran en cuenta las especies, ta-
marno, edades y estado.

b. Los usos de los terrenos, las edificaciones y las
infraestructuras, precisando, en su caso, el numero de resi-
dentes y puestos de trabajo que hubiere en la zona, el tipo de
edificios, su calidad y estado y expresando las caracteristicas,
condiciones y capacidad de las infraestructuras.

2. Hara explicitos los modos en que se cumplen los obje-
tivos, las condiciones e instrucciones establecidas por el Plan
General para el sector, pudiendo concretarlos en funcién de
la informacion urbanistica y de los estudios complementarios
que se realizaren.

3. Analizara las posibles opciones para la ordenacion y
justificara la procedencia de las caracteristicas de la ordena-
cion que desarrolle, acreditando la creacion de una unidad
funcional conectada adecuadamente con las areas colindan-
tes, equilibrada en su nivel de equipamiento, coherente en su
sistema de espacios libres e integrada con los tipos edificato-
rios que existieran en sus bordes.

4. Describira las caracteristicas cuantitativas de la or-
denacion mediante un cuadro sintético que expresara los si-
guientes extremos:

a. Superficie total del sector que ordene el Plan Parcial.

b. Superficie del viario publico del Plan Parcial.

c. Superficie de parques y jardines de cesion obligatoria.

d. Superficie de las parcelas para centros docentes y de-
mas servicios publicos o de interés social, sefialando su carac-
ter publico o privado.

e. Superficies edificables (suma de la de las parcelas edi-
ficables).

f. Superficie total edificable (suma de la de todas las plan-
tas).

g. Superficie edificables por usos (suma de la de todas las
plantas para cada uno de los usos, sefialando concretamente
la correspondiente a los servicios sociales).

h. Edificabilidad bruta, sobre la superficie total del sector.

i. Edificabilidad neta, sobre la superficie edificable.

j. Superficies edificables susceptibles de apropiacion pri-
vada y pertenecientes al Ayuntamiento, sefialando en su caso
el defecto de aprovechamiento susceptible de apropiacion pri-
vada.

k. Desglose de la superficie edificable.

|. Superficie destinada a espacios libres privados.

m. Altura méaxima edificable.

n. Dotacién de plazas de estacionamiento y de garaje.

0. Repercusion del viario, expresada en porcentaje res-
pecto al total de la superficie del sector.

Articulo 8.239. (p) Plan de Etapas del Plan Parcial.

1. Los Planes Parciales expresaran, si procede, las eta-
pas de su ejecucion, sefialando las unidades de ejecucion que
comprendieran e indicando para cada etapa su duracion, las
obras de urbanizacién que comprende y las previsiones para
poder poner en servicio las reservas de suelo correspondiente
a los equipamientos.

2. El Plan Parcial delimitara la unidad o unidades de eje-
cucion que prevea para su desarrollo asi como el sistema de
actuacion para las mismas. Asimismo sefialara los plazos para
el cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucion, ur-
banizacion y de solicitar licencia.

Articulo 8.240. (p) Estudio Econémico y Financiero del
Plan Parcial.
El estudio econémico y financiero contendra:

a. La evaluacion economica de la implantacién de los
servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion ex-
presando su coste aproximado. Las evaluaciones habra de
referirse a las obras y servicios proyectados y en concreto a
las siguientes actuaciones: movimientos de tierra; redes de
abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios;
red de alcantarillado redes de distribucion de energia eléctrica
y alumbrado publico; pavimentacion; arbolado y jardineria; mo-
biliario urbano y obras especiales que hubieran de efectuarse.

b. La evaluacion, en su caso, de las indemnizaciones a
que su implantacion diera lugar.
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c. La entidad u Organismo que se ha de hacer cargo
de la financiacion de las obras de los sistemas generales e
infraestructuras basicas que incluya la ordenacion.

Articulo 8.241. (p) Informacion de las compafiias suminis-
tradoras.

1. La documentacion del Plan Parcial debera incorporar
documentacién de las compafiias suministradoras de ener-
gia eléctrica y telefonia en su caso, sobre la posibilidad de
conexion a las mismas asi como informacion de los servicios
municipales de saneamiento y abastecimiento de agua sobre
posibles puntos de conexion y necesidad de obras de mejora,
en su caso.

2. Los Planes Parciales deberan incluirse las conduccio-
nes para el suministro y distribucion de gas, de acuerdo con
el Convenio de Colaboracion entre el Ayuntamiento y Gas An-
dalucia, S.A. El proyecto de la red de gas se solicitara a Gas
Andalucia y se incorporara al proyecto de urbanizacion.

Articulo 8.242. (p) Planos de Informacién del Plan Par-
cial.

El Plan Parcial contendra, representados sobre cartogra-
fia adecuada, los siguientes planos de informacion:

a. Delimitacion del area de planeamiento y situacion en
relacion con la estructura del Plan General.

b. Ordenacion establecida por el Plan General para el sec-
tor y su entorno.

c. Topografico, con curvas de nivel de metro en metro.

d. Hipsomeétrico, hidroldgico y edafolégico, cuando sean
precisos para la mejor interpretacién del plano topografico.
Comprenderd la delimitacion de cuencas y las areas de hume-
dad superficial.

e. Catastral, que contendra la referencia actualizada de
las fincas y de sus cargas si las tuvieran, precisando linderos
y superficies e identificando las zonas de posible afeccion de
vias pecuarias.

f. De edificacion, usos, infraestructuras y vegetacion exis-
tentes, con expresion de la superficie destinadas a los distintos
usos, altura de las edificaciones, caracteristicas de las vias,
infraestructuras, y vegetacion. Precisara los perfiles longitudi-
nales de las vias y alcantarillado que se conserven.

Articulo 8.243. (p) Planos de Ordenacion del Plan Parcial.

El Plan Parcial expondra su ordenacion mediante repre-
sentacion grafica que se realizara sobre el plano de cartografia
digitalizada que sirve de base al Plan General actualizado, que
podra complementarse con un plano topografico con un ni-
vel de informacion y precisién superior y encajado en el plano
del Plan General y que contendra la delimitacion del area de
ordenacion y los elementos que se conservan. Los planos de
proyecto seran como minimo.

a. Plano de zonificacion, que comprendera la delimitacion
de las zonas correspondiente a las distintas intensidades de
los usos pormenorizados, al sistema de espacios libres y a
las reservas de suelo para dotaciones y centros de servicios,
todo ello en relacién con la red viaria, incluida la de peatones.
Cada zona se caracterizara por un numero de orden, por su
superficie y por la Ordenanza de aplicacion. Debera expresar
la naturaleza publica o privada de los terrenos que resulten
edificables, de los que se destinen a dotaciones y de los co-
rrespondientes a espacios libres, asi como de los usos de las
edificaciones e instalaciones previstas en estos dos ultimos.
En el plano de zonificacion se reproducira el cuadro de carac-
teristicas de la ordenacion.

b. Plano de los espacios publicos, que comprendera la
definicion geométrica de espacios libres y viario, diferenciando
las areas seguin su destino y tratamiento y reflejando el arbo-
lado, el mobiliario urbano, el alumbrado y la sefializacién de

trafico, la denominacion de calles y plazas y el sentido de nu-
meracién de las fincas. Reflejara las curvas de nivel sefalara
la referencia de puntos de replanteo y detalle de secciones
transversales, enlaces e intersecciones complejas.

c. Planos de las caracteristicas de los espacios libres pu-
blicos en los que se definiran de forma suficiente los perfiles
longitudinales y transversales de los espacios libres y de la
red viaria. Los perfiles longitudinales reflejaran el estado ac-
tual del terreno, el resultado proyectado y la localizacion de
saneamiento, con referencia de rasantes, distancias al origen
y posicion de curvas e intersecciones.

d. Plano de esquemas de las redes de servicios, especi-
ficando el trazado de las redes y galerias de la red de abaste-
cimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios, red de
alcantarillado, red de distribuciéon de energia eléctrica y alum-
brado publico, red de canalizacion telefénica, red de conduc-
cion de gas y red de canalizacion de semaforos. Contendra un
esquema de compatibilizacion de servicios mediante seccio-
nes transversales.

e. Plano de ordenacion de los volumenes edificables, via-
rio interior, parcelacion y espacios libres privados, que debera
especificar si es indicativo o vinculante. En él se definira el
suelo vinculado a cada edificio y se diferenciaran los espacios
libres privados comunales de los individuales.

f. Plano de delimitacion de unidades de ejecucién asi
como de las etapas previstas para su desarrollo, que se reali-
zara sobre un plano que integre la zonificacion, la parcelacion
y los esquemas de servicio. La delimitacion de las unidades de
ejecucion se hara sefialando con toda precision la superficie
de las mismas, asi como el sistema de actuaciéon que a cada
una corresponda. Cuando el Plan Parcial contenga la delimi-
tacion de varias unidades de ejecucion, sefalara su orden de
prioridad.

Articulo 8.244. (p) Ordenanzas Reguladoras del Plan Par-
cial.

El Plan Parcial contendra unas Ordenanzas reguladoras
de la edificacion y los usos que se desarrollaran en los térmi-
nos que sefiala la Ley del Suelo, satisfaciendo, en todo caso,
las normas del Plan General, tanto las relativas a su clase de
suelo como las condiciones generales, el contenido que para
cada sector se asigna en la ficha individualizada correspon-
diente y los conceptos y criterios que respecto a la ordenacion
se exponen en este Capitulo.

Subseccion Tercera: Desarrollo y Ejecucion de los Planes
Parciales

Articulo 8.245. (p) Proyectos de Urbanizacion.
1. Los proyectos de urbanizacion comprenderan los si-
guientes documentos:

a. Memoria descriptiva de las caracteristicas de las
obras.

b. Planos de informacion y de situacién en relacion con el
conjunto urbano.

c. Planos de proyecto y de detalle.

d. Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econo-
mico-administrativas de las obras y servicios.

e. Mediciones.

f. Cuadro de precios descompuestos.

g. Presupuesto.

2. Todos los documentos citados deberan ajustarse a lo
establecido en el Capitulo IV del Titulo VII de estas Normas y
en los pliegos de condiciones econdémico-facultativas habran
de recogerse las condiciones y garantias que el Ayuntamiento
juzgue necesarias, segun la normativa municipal, para la per-
fecta ejecucion de las obras, fijandose también que se realiza-
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ran a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que
se estimen conveniente.

3. Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de
urbanizacion, que deberan ser desarrolladas en los documen-
tos, seran las siguientes:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Pavimentacion de viario.

c) Red de riego e hidrantes.

d) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

e) Red de distribucion de agua.

f) Red de distribucion de energia eléctrica.

g) Red de distribucion de gas, en su caso.

h) Canalizaciones de telecomunicacion.

i) Galerias de servicio, en su caso.

j) Parques, jardines y acondicionamientos de espacios li-

bres.

k) Alumbrado publico.

|) Aparcamientos subterraneos, en su caso.

m) Red de semaforos, sefializaciones y marcas.

n) Limpieza, desbroce y vallado de las parcelas dotacio-
nales de cesion.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el
enlace de los servicios urbanisticos con los generales de la
ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para aten-
derlos.

Subseccion Cuarta: Condiciones de Ordenacion de los Planes
Parciales

Articulo 8.246. (p) Criterios de Ordenacion.

Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo
a las determinaciones contenidas en la ficha del sector y a los
criterios que con caracter de recomendacion les sean de apli-
cacion de los enumerados a continuacion:

a) Se propugnara la reproduccion de condiciones seme-
jantes a las que han dado lugar a la diversidad fundamental
de las implantaciones tradicionales, para lo cual se tendera a
producir un tejido urbano variado, con jardines, plazas y calles
de tamafio y caracteristicas diferenciadas.

b) Los elementos del paisaje se conservaran e integraran
en el sistema de espacios publicos, determinando sus carac-
teristicas.

c) Se cuidaran las condiciones de borde con los suelos
colindantes, asegurando la unidad paisajistica con ellos y la
continuidad de itinerarios.

d) Se disefiara un sistema de areas estanciales jerarqui-
zadas, distribuidas de tal forma que ofrezcan una accesibili-
dad semejante a todos los vecinos. Los distintos tipos de areas
estanciales se configuraran y dimensionaran de tal forma que
favorezcan las relaciones vecinales y satisfagan las necesida-
des del suelo para desarrollar un conjunto diverso y complejo
de actividades al aire libre.

e) Se establecera un sistema jerarquizado de calles que
garantizara la accesibilidad uniforme y la continuidad de itine-
rario.

f) Se proyectara el mobiliario urbano y los servicios mi-
nimos necesarios para hacer confortables los espacios publi-
Cos.

g) Se favorecera la integracion de locales destinados a
usos no residenciales compatibles con el uso residencial.

h) Los centros escolares se integraran, preferentemente,
de tal forma que dispongan de la fachada imprescindible para
resaltar la singularidad del uso y asegurar un acceso comodo.

i) La situacion de las areas destinadas al equipamiento
que hayan de reservarse para templos, centros asistenciales,
sanitarios, parques deportivos y demas servicios de interés
publico y social, se establecera estudiando su relacion con las

redes viarias y de peatones, a fin de garantizar se accesibilidad
y obtener su integracion en la estructura urbanistica del Plan.

j) Se determinara con exactitud la situacion de los centros
de servicios afectados a la infraestructura de las redes, ha-
biendo de ser incluido su uso pormenorizado, con indicacion
de la naturaleza del dominio que corresponda.

k) Las actividades no residenciales de la unidad residen-
cial se concentraran preferentemente alrededor de los distri-
buidores locales y de las calles que comunican éstos con las
areas centrales.

Articulo 8.247. (p) Reservas de Suelo para Dotaciones.

1. La reserva de suelo para dotaciones se dimensionara
de acuerdo con la superficie real del Sector, excepto que las
Fichas de Determinaciones indicasen lo contrario.

2. La reserva de suelo para Centros Docentes se hara
buscando agrupaciones que permitan instalar unidades com-
pletas.

3. Las distintas areas escolares deberan distribuirse ade-
cuadamente en el ambito territorial, a fin de conseguir que la
distancia a recorrer por la poblacién escolar sea lo mas redu-
cida posible, debiéndose garantizar el acceso a las mismas,
tanto desde la red viaria, como desde la red peatonal.

4. Los centros escolares de nivel superior integraran, en
lo posible, un centro de cada uno de los niveles inferiores.

5. El Plan Parcial expresara el caracter publico o privado
de las dotaciones con observancia, en su caso, de los mini-
mos publicos requeridos.

Articulo 8.248. (p) Parques y Jardines Publicos.

1. El sistema de espacios publicos se adaptara al mode-
lado de los terrenos; para ello se evitaran movimientos de tie-
rras que puedan desnaturalizar su caracter.

2. Los elementos morfologicos e hidrolégicos singulares
- arroyos, vaguadas, etc.- se preservaran como componentes
caracterizadores del paisaje urbano.

3. Las agrupaciones de arboles se integraran en el sis-
tema de areas estanciales y las lineas de arbolado en el de
calles y paseos, se evitaran los movimientos de tierra en las
inmediaciones del arbolado y no se alterara el nivel del suelo
dentro de la proyeccién de sus copas. Se permitira transplan-
tar aquellos arboles cuyo emplazamiento resulte incompatible
con las determinaciones del Plan General. Se conservaran, en
lo posible, los arboles existentes de porte notable.

Articulo 8.249. (p) Condiciones de Disefio de la Red
Viaria.

1. El Plan Parcial, en funcion del analisis de la relacién
con el resto de la ciudad y con su entorno inmediato, determi-
nara el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones
prevista en el Plan General, con sefialamiento de alineaciones
y zonas de proteccion de toda la red viaria y prevision de apar-
camientos.

2. La red de itinerarios peatonales debera tener las carac-
teristicas y extension suficientes para garantizar las comunica-
ciones no motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta
donde sea posible, con las areas colindantes, en especial, faci-
litando el acceso al equipamiento comunitario.

3. En el estudio de la red de comunicaciones se incluira
un analisis de circulaciones y, si procede, de la implantacion
del servicio publico de transporte.

4. Se tendera a una solucion del viario en malla, que se
jerarquizara en funcién de los usos e intensidades previstas.
El sector se dividira en areas ambientales delimitadas por
distribuidores locales que canalicen el trafico de paso. Dichos
distribuidores aseguraran la continuidad del trafico rodado y la
circulacion del transporte publico.

5. La red viaria publica tendra la superficie minima im-
prescindible para facilitar la circulacion de personas y la circu-
lacion y estacionamiento de automoviles.
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Articulo 8.250. (p) Condiciones de los Estacionamientos.

1. El Plan Parcial sefalizara la reserva de terrenos co-
rrespondiente a estacionamientos, especificandose el cumpli-
miento del nimero de plazas minimo fijado en el articulo 17
de la LOUA y los que en su caso se determinen reglamenta-
riamente.

2. El estacionamiento se resolvera preferentemente al aire
libre, en las propias calles o en espacios adyacentes y en las
parcelas privadas. En este caso se conservara en el viario un
numero de plazas equivalentes, como minimo, al veinticinco
por ciento (25%) de las exigidas globalmente.

3. El estacionamiento al aire libre en las calles se dispon-
dra preferentemente en fila, en bandas de entre doscientos y
doscientos veinte (220) centimetros de anchura situadas entre
las aceras y la calzada.

4. Se evitaran los estacionamientos en grandes platafor-
mas. Cuando éstos sean imprescindibles, se arbolaran con
especies de porte grande, formando una malla regular.

Los aparcamientos situados en los frentes sobre los que el
Plan Parcial prevea viviendas unifamiliares adosadas, agrupa-
das o aisladas solo podran computarse a efectos de dotacion
de aparcamiento aquellas plazas que no se vean inutilizadas
por accesos futuros a cocheras o garajes de las viviendas.

Subseccion Quinta: Condiciones de Edificacion, Uso y
Urbanizacion en los Planes Parciales

Articulo 8.251. (p) Condiciones de la Edificacion.

1. Las Ordenanzas de los Planes Parciales respetaran las
condiciones generales de la edificacion contenidas en el Titulo
VII.

2. Los Planes Parciales desarrollaran el sistema de orde-
nacion mas coherente con las determinaciones que tengan
asignadas para su sector en la ficha correspondiente.

Articulo 8.252. (p) Condiciones de Uso.

Los Planes Parciales pormenorizaran en el espacio los
usos cuya implantacion prevean, con arreglo a lo que sobre
el particular establecieran las fichas de los sectores. Las con-
diciones particulares se adaptaran a lo que se establece en
estas Normas en el Titulo VII.

Articulo 8.253. (p) Condiciones de Urbanizacion.

La urbanizacion de los suelos urbanizables y, por exten-
sion, la de todos aquellos que fuesen objeto de nueva obra
urbanizadora, cumpliran lo dispuesto en el Titulo VIl y demas
disposiciones municipales que fueran de aplicacion.

Seccion 5% Programacion de las Actuaciones en Suelo
Urbanizable Sectorizado

Articulo 8.254. (p) Programacion de las actuaciones.

1. La programacion de esta clase de suelo se establece
en dos fases, de las cuales la primera se iniciara con la publi-
cacion del acuerdo de aprobacion definitiva del Plan General.
Para el inicio de las actuaciones comprendidas en la segunda
fase debera justificarse la conveniencia de dicha actuacion
desde el punto de vista de la ordenacion general establecida
en el Plan asi como la procedencia de su ejecucion en relacion
con los sectores de planeamiento de la primera fase desarro-
llados y la estructura general existente en ese momento.

2. En las Fichas de Planeamiento se establece un nivel
de prioridad en las actuaciones en funcion de la importancia
que su ejecucion tiene en la construccion del modelo urbano
propuesto y en el orden deseable de consolidacion de éste.

CAPITULO V. LA ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE
NO SECTORIZADO

Seccion 1%, Determinaciones que Configuran la Ordenacion
del Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 8.255. (e) Determinaciones de Ordenacion Es-
tructural del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.e) de la
LOUA, configuran la ordenacion estructural del suelo urbaniza-
ble no sectorizado las siguientes determinaciones:

1. Los usos incompatibles.

2. Las condiciones para proceder a la sectorizacion, que
aseguren la adecuada insercion en la estructura de ordena-
cion urbanistica.

a. El presente Plan establece para cada una de las areas
en que divide el suelo urbanizable no sectorizado las condicio-
nes especificas para proceder a su sectorizacion.

b. Las condiciones para proceder a la sectorizacion pue-
den ser de los siguientes tipos:

b.1. Condiciones de entidad superficial, por las que se es-
tablecen las superficies minimas para la formulacion de los
Planes de Sectorizacion.

b.2. Condiciones de agotamiento del suelo urbanizable
ordenado o sectorizado, por las que se establecen las circuns-
tancias de urbanizacion o edificacion que deben producirse
para proceder a la sectorizacion.

b.3. Condiciones de programacion temporal, por las que
se establecen los plazos cronolégicos que deben transcurrir
desde la aprobacion del presente Plan para proceder a la sec-
torizacion.

c. Condiciones de preexistencia de sistemas,
infraestructuras o servicios, por las que se establecen las
exigencias relativas a sistemas, infraestructuras o servicios
generales exteriores a los propios Planes de Sectorizacion y
que deben garantizar la adecuada insercion de los sectores
resultantes de la sectorizacion en la estructura de ordenacion
municipal.

3. Los criterios de disposicion de los sistemas generales.

a. El presente Plan establece para cada una de las areas
en que divide el suelo urbanizable no sectorizado los criterios
que habran de considerar los Planes de Sectorizacion para la
disposicion de los sistemas generales incluidos en su ambito
0 que garantizan la conexion con los sistemas generales exte-
riores.

b. Los criterios de disposicion de los sistemas generales
pueden ser de los siguientes tipos:

b.1. Cuantitativos, por los que establecen los estandares,
las superficies o las caracteristicas de los distintos tipos de
sistemas generales que deberan localizar los Planes de Sec-
torizacion.

b.2. Espaciales, por los que se establece, con caracter
vinculante o directivo, la localizacion de los distintos tipos de
sistemas generales previstos.

Articulo 8.256. (p) Determinaciones de Ordenacién no es-
tructurales del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

En las FICHAS DE DETERMINACIONES DE LAS AREAS
DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO contenidas en
el Plan General se establecen los objetivos y directrices de
ordenacion no estructurales, distinguiéndose, en su caso, las
determinaciones de ordenacién vinculantes de las meramente
orientativas a desarrollar por el Plan de Sectorizacion.
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Seccion 2°. Condiciones para el Desarrollo de la Ordenacion
Estructural de las Areas de Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 8.257. (e) Fichas de Determinaciones de las Areas
del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Las determinaciones de ordenacion estructural sefialadas
en la seccion anterior, se establecen en el documento Anexo
a estas Normas denominado FICHAS DE DETERMINACIONES
DE LAS AREAS DEL SUELO URBANIZABLE NO SECTORI-
ZADO.

CAPITULO VI. LA REGULACION DEL SUELO NO
URBANIZABLE

Seccion 1°. Determinaciones que Configuran la Ordenacion
del Suelo No Urbanizable

Articulo 8.258. (e) Determinaciones de Ordenacion Es-
tructural del Suelo No Urbanizable.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.h) de la
LOUA, configuran la ordenacion estructural del suelo no urba-
nizable las siguientes determinaciones:

1. Las medidas para evitar la formacion de nucleos urba-
nos no previstos por el presente Plan.

2. La ordenacion y regulacion de las zonas especialmente
protegidas por legislacion especifica o por este Plan General.

3. La ordenacién y regulacion de los ambitos del Habitat
Rural Diseminado.

Articulo 8.259. (p) Determinaciones de ordenacién por-
menorizada del suelo no urbanizable.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A .d) de
la LOUA, configura la ordenacién pormenorizada del suelo no
urbanizable la regulacion de las categorias de suelo que no tie-
nen caracter de estructural segun lo establecido en el articulo
10.1.A. h), con las siguientes determinaciones:

1. La delimitacién de las distintas areas de suelo no ur-
banizable que no queda sometido a ninglin régimen especial
de proteccion, seglin se establece en el Plano de Ordenacion
Completa del Término Municipal.

2. La normativa de aplicacion especifica para dichas
areas, en la que se regulan los usos permitidos y las condi-
ciones para la implantacion de edificaciones en las zonas ru-
rales.

Seccién 2% Medidas para Evitar la Formacion de Nucleos
Urbanos no Previstos

Articulo 8.260. (e) Ambito de Aplicacion.

Las normas contenidas en la presente seccion seran de
aplicacion a la totalidad del suelo clasificado como no urbani-
zable en este Plan General.

Articulo 8.261. (e) Definicion de Nucleo Urbano.

1. Se entendera por nucleo urbano, nucleo de poblacién
0 asentamiento urbano a los efectos del presente Plan Gene-
ral, toda agrupacion de usos, edificaciones o construcciones
que genere objetivamente necesidad de todos o algunos de
los siguientes servicios urbanisticos comunes: red de abaste-
cimiento de agua potable, red de saneamiento de aguas usa-
das, red de abastecimiento de energia eléctrica y red viaria
pavimentada o compactada.

2. Se entenderad que existe posibilidad de formacion de
nucleo urbano, nucleo de poblacion o asentamiento, cuando
se incumplan las limitaciones que se establecen en los articu-
los siguientes.

Articulo 8.262. (e) Determinaciones para Evitar la Forma-
cion de Nucleos Urbanos no Previstos.

1. Con caracter general y con independencia de las medi-
das que se indican en el apartado siguiente, en el suelo no ur-
banizable no podran formarse nuevos nucleos urbanos, sean
éstos de caracter residencial, industrial, terciario, turistico,...
etc., debiendo el Ayuntamiento realizar cuantas actuaciones
resulten necesarias para impedirlo.

2. El presente Plan establece las siguientes medidas para
impedir la formacion de nuevos nticleos urbanos:

a. Limitaciones a las parcelaciones y segregaciones.

b. Limitaciones a la implantacion infraestructuras y servi-
cios urbanisticos.

c. Limitaciones a la autorizacion de obras, instalaciones,
edificaciones, construcciones o usos.

Subseccion Primera: Limitaciones a las Parcelaciones y
Segregaciones

Articulo 8.263. (e) Segregaciones de naturaleza rustica.

En el suelo no urbanizable s6lo podran realizarse segre-
gaciones de naturaleza rustica. Dichas segregaciones se ajus-
taran a lo dispuesto en la legislacion agraria, y, en cualquier
caso, no podran dar lugar a parcelas de dimensiones inferio-
res a aquellas que racional y justificadamente puedan albergar
una explotacion agropecuaria viable, en funcién de las caracte-
risticas especificas de cada tipo de terreno.

Articulo 8.264 . (e) Parcelacion de Fincas.
1. En suelo no urbanizable sélo podran realizarse parcela-
ciones que sean consecuencia de:

a. El normal funcionamiento y desarrollo de las explota-
ciones agricolas.

b. La localizacion de usos y construcciones de interés pu-
blico que hayan sido autorizados mediante Proyecto de Actua-
cion o Plan Especial.

2. Las limitaciones a la parcelacion no comportaran, por
su propia naturaleza, la imposibilidad de las transferencias de
propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos rusticos,
siempre que los mismos reunan alguno de los siguientes re-
quisitos:

a. Cumplir las dimensiones minimas y demas determina-
ciones de la legislacion agraria para la correspondiente locali-
zacion.

b. Haberse llevado a cabo en virtud de particion de heren-
cia y que el numero de lotes resultantes no fuera superior al
de interesados.

d. Realizarse para agregar o agrupar predios colindantes.

3. La exigencia de licencia municipal o la declaracion de
su innecesariedad para estos actos dependera de la legisla-
cion de general aplicacion.

4. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica al-
guna en la que se contenga acto de parcelacién o segregacion
sin la aportacion de la preceptiva licencia, o de la declaracion
de su innecesariedad, que los Notarios deberan testimoniar en
la escritura correspondiente.

Articulo 8.265. (e) Prevencion de las Parcelaciones Urba-
nisticas.

1. Por la propia naturaleza de los suelos no urbanizables,
queda prohibida su parcelacion urbanistica.

2. Se presumira que una parcelacion es urbanistica
cuando en una finca matriz se realicen obras de urbanizacién,
subdivision del terreno en lotes o edificacion de forma con-
junta o cuando, aun no tratandose de una actuacion conjunta,
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pueda deducirse la existencia de un proceso urbanizador uni-
tario.

3. Se considerara que una segregacion puede dar lugar
a una parcelacion urbanistica cuando la superficie segregada
sea inferior a 2.500 m?2 en regadio y 25.000 m2 en secano.
En este caso el Ayuntamiento podra declarar la innecesarie-
dad de la licencia municipal siempre que compruebe que no
se trata de una parcelacion urbanistica y que la segregacion
responde al normal desarrollo y funcionamiento de las explo-
taciones agricolas.

4. Igualmente se considerara que una parcelacion tiene
caracter urbanistico cuando presente, al menos, una de las
siguientes manifestaciones:

a. Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edi-
ficatoria impropia para fines rusticos o en pugna con las pau-
tas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios en la
zona en que se encuentre.

b. Disponer de accesos viarios comunes exclusivos, que
no aparezcan sefialados en las representaciones cartograficas
oficiales, o disponer de vias comunales rodadas en su interior,
asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura superior a
dos (2) metros de anchura, con independencia de que cuenten
0 no con encintado de aceras.

c. Disponer a servicios de abastecimiento de agua para el
conjunto; de abastecimiento de energia eléctrica para el con-
junto, con estacién transformadora comun a varias de ellas;
de red de saneamiento con recogida Unica, o cuando cuales-
quiera de estos servicios discurra por espacios comunales.

d. Contar con instalaciones comunales de centros socia-
les, sanitarios, deportivos, de ocio y recreo comerciales u otros
analogos para el uso privativo de los usuarios de las parcelas.

e. Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas
para ser utilizadas como viviendas en régimen de propiedad
horizontal o como vivienda unifamiliar de utilizacion perma-
nente o no.

f. Incumplir en alguna parcela las condiciones que el Plan
establece para la zona de suelo de que se trate.

g. Existir publicidad en el terreno o en las inmediaciones
para la sefalizacion de su localizacién y caracteristicas, publi-
cidad impresa o inserciones en los medios de comunicacion
social, que no contengan la fecha de su aprobacion o autoriza-
cion de dicha implantacion y el 6rgano que la otorgé.

h. Existir mediante la interposicion de sociedades, divisio-
nes horizontales o asignaciones de uso o cuotas en proindiviso
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 la
division simultanea o sucesiva del terreno en dos o0 mas lotes.

5. La consideracion de la existencia de una parcelacion
urbanistica llevara aparejada la denegacion de las licencias
que pudieran solicitarse, asi como la paralizacion inmediata de
las obras y cualquier otra intervencion que se hubiera iniciado,
sin perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.

6. No podra proseguirse la ejecucion de las parcelacio-
nes que pudieran generar situaciones incompatibles con estas
Normas.

Subsecciéon Segunda: Limitaciones a la Implantacion de
Infraestructuras y Servicios Urbanisticos

Articulo 8.266. (e) Limitaciones a la Implantacion de
Infraestructuras y Servicios Urbanisticos.

1. En el suelo no urbanizable sélo se podran implantar
infraestructuras y servicios urbanisticos con las siguientes ca-
racteristicas:

a. Las de caracter publico general al servicio municipal o
supramunicipal, tramitadas segun su legislacion especifica.

b. Las de caracter publico local al servicio de uno o varios
de los nucleos urbanos o de los nucleos de habitat rural dise-
minado sefialados por el presente Plan, tramitadas segun su
legislacion especifica y previa autorizacion municipal.

c. Las de caracter publico o privado al servicio de la ex-
plotacion agricola, ganadera o forestal del territorio, previa au-
torizacion municipal.

d. Las de caracter publico o privado al servicio de los
usos, edificaciones o construcciones de interés publico apro-
badas por Proyectos de Actuacion o Planes Especiales y auto-
rizadas conjuntamente con estos.

e. Las de caracter publico o privado al servicio de usos,
edificaciones o construcciones existentes, y no incursos en ex-
pedientes disciplinarios, previa autorizacién municipal.

2. Los expedientes por los que se autorice la implantacion
de infraestructuras y servicios urbanisticos de los tipos c), d)
y e) anteriores deberan especificar los usuarios previstos para
las mismas y su cambio o ampliacién precisara de nueva auto-
rizacion municipal.

3. En ningun caso podran implantarse ni autorizarse re-
des de infraestructuras y servicios urbanisticos con caracteris-
ticas propias de las zonas urbanas.

4. La implantacién de redes de infraestructuras y ser-
vicios urbanisticos, o la ampliacion de las existentes a otros
usuarios, todo ello sin la autorizacion preceptiva, presupondra
que existe posibilidad de formacion de nucleo urbano, nucleo
de poblacién o asentamiento no previsto por el planeamiento.

Subseccion Tercera: Limitaciones a la Autorizacion de Obras,
Instalaciones, Edificaciones, Construcciones o Usos

Articulo 8.267. (e) Limitaciones a la Realizacion de Obras
e Instalaciones.

1. Se consideran obras e instalaciones realizables en el
suelo no urbanizable, en las condiciones que para cada zona
del mismo se establecen en estas Normas, las precisas para
la explotacién agricola, ganadera, forestal o cinegética del te-
rritorio.

2. En las categorias de suelo no urbanizable especial-
mente protegido las Normas correspondientes a la zona de
que se trate, podran prohibir cualquier tipo de obras e instala-
ciones por considerarlas incompatibles con los bienes que se
pretende proteger.

3. Para las zonas forestales del municipio, se estara a
lo dispuesto en la Ley,2/92 de 15 de junio, Forestal de Anda-
lucia. Por ello cualquier actuacion que se quiera, realizar, in-
cluida la extraccion de aridos, debera contar preceptivamente
con autorizacién de la Administracion Forestal de la Consejeria
de Medio Ambiente.

Articulo 8.268. (e) Limitaciones a la Realizacion de Edifi-
caciones Derivadas de la Superficie Adscrita a las Mismas, la
Distancia entre Ellas y su Agrupacion.

1. Se considerara que existe posibilidad de formacién de
nucleo de poblacion, y por tanto se limitara la posibilidad de
edificar, cuando concurran una o varias de las siguientes con-
diciones:

a. La edificaciéon pretendida tenga adscrita o vinculada
una superficie inferior a la establecida en cada caso por las
presentes Normas o esté situada a una distancia inferior a
quinientos (500) metros del suelo urbano o urbanizable, ex-
ceptuando aquellas edificaciones implantadas legalmente
mediante el correspondiente Proyecto de Actuacion ¢ por su
utilidad publica o interés social.

b. La edificacion pretendida se sitle a una distancia infe-
rior respecto a otras edificaciones preexistentes a la estable-
cida en cada caso por las presentes Normas.



Sevilla, 19 de marzo 2009

BOJA num. 54

Pagina nam. 219

c. La edificacion pretendida se localice en el interior de
cualquier circunferencia con un radio igual o menor a 500 me-
tros, en la que existan cuatro o mas edificaciones con una
superficie construida cada una de ellas superior a los 100 M2
construidos.

2. Dependiendo del tipo de edificacion o instalacion y de
las condiciones de la parcela, podra eximirse el cumplimiento
de las Condiciones Particulares de implantacion (distancias
minimas a nucleos urbanos y otras edificaciones) y de edifica-
cion (separacion a linderos y ocupacion), siempre que quede
justificado que no existe posibilidad de formacion de nucleo de
poblacion en el lugar.

a. En zona de huertas tradicionales atendiendo a la di-
mension histérica de la parcela se podran permitir edificacio-
nes necesarias para la explotacion, eximiéndolas del cumpli-
miento de las condiciones establecidas en el apartado 1 de
este articulo.

Articulo 8.269. (e) Limitaciones a la Realizacion de Edifi-
caciones Derivadas de las Autorizaciones Concedidas.

1. Toda autorizacién en el suelo no urbanizable para la
realizacion de una edificacion debera determinar la parcela
vinculada a dicha edificacion.

2. La capacidad edificatoria correspondiente a la parcela
vinculada quedara agotada con la realizacion de la edificacion
autorizada, debiendo quedar este extremo recogido mediante
inscripcion en nota marginal en el Registro de la Propiedad.
Todo ello, sin perjuicio de las posibles ampliaciones de lo edi-
ficado que pudieran autorizarse para la misma actividad y so-
bre la misma parcela.

Seccion 3% Determinaciones de caracter general de los usos
y las edificaciones

Articulo 8.270. (p) Actividad agropecuaria.

DEFINICION:

1. Actividades de produccion agropecuaria son aquellas
directamente relacionados con la explotacion de los recursos
vegetales del suelo y de la cria y reproduccion de especies
animales, asi como la agricultura extensiva en secano o rega-
dio, los cultivos experimentales o especiales, la horticultura y
floricultura a la intemperie o bajo invernadero, la explotacion
forestal, la cria y guarda de animales en régimen de estabula-
cion o libre y la caza. .

2. lgualmente se incluyen en esta actividad la defensa y
mantenimiento del medio natural y sus especies, que implica
Su conservacion y mejora, asi como la formacion de reservas
naturales.

USOS PORMENORIZADOS:

1. Agricola en secano o regadio, siempre que ésta no su-
ponga la ampliacion de la superficie roturada y no destruya la
vegetacion natural existente.

2. Agricola intensiva, como huertas, plantaciones de fru-
tales en regadio.

3. Agricultura intensiva con invernaderos y explotaciones
bajo plastico.

4. Viveros incluyendo sus edificaciones anexas.

5. Forestal vinculado a la plantacion, mantenimiento y re-
generacion de la vegetacion natural existente.

6. La explotacion controlada de los recursos forestales
arboreos y arbustivos.

7. Repoblaciones forestales.

8. Ganaderia en régimen libre, vinculadas a la explotacion
del suelo, con ganado sin estabular o en estabulacion semi-
permanente, pero que en ninguin caso suponen peligro de ver-
tidos concentrados y el régimen de explotacion no incide en el
paisaje, ni en la ordenacion parcelaria.

9. Ganaderia en régimen estabulado, es decir cuando la
alimentacion del ganado provienen en mas de un cincuenta
por ciento (50%) de aportes externos a la explotacion e impli-
quen instalaciones de habitacion, aprovisionamiento y elimina-
cion de residuos.

10. Cinegéticas.

11. Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de
las infraestructuras de riego tradicionales.

12. Implantacion de nuevos sistemas de riego que supon-
gan la construccion de balsas, depositos u otras formas de
almacenamiento de agua.

13. Instalaciones necesarias para la defensa y manteni-
miento del medio rural y sus especies.

14. Centros destinados a la ensefianza o investigacion
agropecuaria: se trata de explotaciones agropecuarias espe-
ciales destinadas a la divulgacion de las técnicas de explota-
cion del medio rural, a su innovacion y a la experimentacion.

15. Instalaciones de apoyo a la actividad agropecuaria.

16. Casetas de aperos de labranza.

17. Viviendas vinculadas a la explotacion agropecuaria. Se
entiende como tal el edificio residencial aislado de caracter
familiar y uso permanente, vinculado a explotaciones de su-
perficie suficiente y cuyo promotor ostenta la actividad agro-
pecuaria principal.

18. Edificaciones destinadas al alojamiento de empleados
temporales en las labores agricolas de la finca en la que se
sitien siempre que se trate de grandes explotaciones que jus-
tifiquen la necesidad de éste tipo de alojamientos.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

1. La distancia a cursos de agua, pozos 0 manantiales
cumpliran las disposiciones de caracter sectorial que les fue-
sen de aplicacion.

2. Los espacios no ocupados por la edificacion y afectos a
ella deberan tratarse mediante arbolado o ajardinado.

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION VINCU-
LADAS AL USO AGROPECUARIO:

Seguin su uso establecido, las edificaciones cumpliran las
siguientes condiciones:

1. Casetas de aperos de labranza y edificaciones necesa-
rias para las instalaciones de riego tradicional o nuevos.

Se separaran ocho (8) metros de los linderos con los ca-
minos y seis (6) de los linderos con las fincas colindantes.

a. Su altura maxima no superara los cinco (5) metros.

b. Su superficie no superara los doce (12) metros cua-
drados.

c. Se pueden instalar en cualquier parcela con indepen-
dencia de su superficie.

2.Establos e instalaciones necesarias para la actividad
ganadera:

a. Se separaran un minimo de quince (15) metros de
cualquier lindero.

b. Su altura maxima no superara los cinco (5) metros.

c. La ocupacion maxima no podra superar el dos por
ciento (2%) de la superficie de la finca donde se ubiquen.

d. Guardaran una distancia minima de quinientos (500)
metros de cualquier nucleo de poblacion o de aquellos luga-
res donde se desarrollen actividades que originen la presencia
permanente o concentraciones de personas.

e. Los proyectos para su edificacién contendran especifi-
camente la solucion adoptada para la absorcion y reutilizacion
de las materias organicas, que en ningun caso podran ser ver-
tidas a cauces ni caminos.

f. Evacuacion de residuales: Queda prohibido verter aguas
no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que



Pagina nim. 220

BOJA nim. 54

Sevilla, 19 de marzo 2009

exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduci-
ran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas residua-
les se conduciran a pozos drenantes, previa depuracion por
medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo vertido
industrial, ganadero o similar que contenga elementos de con-
taminacion quimica no biodegradable, debera contar con sis-
temas propios de depuracién, previamente autorizados por los
organismos competentes. .

3. Otras instalaciones o edificaciones de apoyo a la acti-
vidad agropecuaria: almacenes de productos fitosanitarios y
abonos, maquinarias agricolas, instalaciones para almacenaje
de productos de la explotacion, centros destinados a la ense-
Aanza agropecuaria, etc.

a. Se separaran un minimo de quince (15) metros de
cualquier lindero.

b. La altura de la edificacién podra ser de siete (7) metros
con caracter general y de mayor altura de forma excepcional
previo informe de los servicios técnicos municipales, si pun-
tualmente la actividad lo requiere y no se produce un impacto
visual destacable.

c. La ocupacion maxima no podra superar el dos por
ciento (2%) de la superficie de la finca donde se ubiquen.

d. Su superficie no superara los dos mil (2.000) metros
cuadrados.

e. Los proyectos para su edificacion contendran especifi-
camente la solucion adoptada para la absorcion y reutilizacion
de las materias organicas, que en ningln caso podran ser ver-
tidas a cauces ni caminos.

f. Evacuacion de residuales: Queda prohibido verter aguas
no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduci-
ran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas residua-
les se conduciran a pozos drenantes, previa depuraciéon por
medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo vertido
industrial, ganadero o similar que contenga elementos de con-
taminacion quimica no biodegradable, debera contar con sis-
temas propios de depuracién, previamente autorizados por los
organismos competentes.

4. Vivienda agraria ligada a la explotacién agropecuaria,
su implantacién debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Se separaran de todos los linderos una distancia mi-
nima de diez (10) metros.

b. La altura no podra superar los cinco (5) metros.

c. La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion
sera del cinco por ciento (5%) de su superficie. En cualquier
caso, la superficie maxima ocupada no podra superar los qui-
nientos (500) metros cuadrados.

d. La superficie minima de la parcela vinculada a la edi-
ficacion sera de diez (10.000) mil metros cuadrados, excepto
en la zona de huertas donde la parcela minima sera la estable-
cida en la legislacion agraria para este uso.

e. Se debera presentar siempre de modo aislado, evi-
tando la formacion de nucleos de poblacion en la acepcion del
término que regulan las presentes Normas Urbanisticas.

f. Cierres de fincas: los cerramientos deberan realizarse
por medio de vallas agricolas tradicionales (muros de piedra),
alambradas, empalizadas o setos de arbusto, pudiendo tam-
bién combinarse los medios indicados.

g. Evacuaciéon de residuales: Queda prohibido verter
aguas no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso
de que exista red de alcantarillado, las aguas residuales se
conduciran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico ino-
doro en el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas
residuales se conduciran a pozos drenantes, previa depura-

cion por medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo
vertido industrial, ganadero o similar que contenga elementos
de contaminacién quimica no biodegradable, debera contar
con sistemas propios de depuracion, previamente autorizados
por los organismos competentes.

h. Pozos: su alumbramiento se regira por las disposicio-
nes vigentes en la materia y con los permisos oportunos del
organismo de cuenca.

i. Condiciones estéticas. Las construcciones y edificacio-
nes deberan adaptarse en lo basico al ambiente y paisaje en
que estuviesen situadas; no deberan presentar caracteristicas
urbanas y los materiales empleados, la tipologia y los acaba-
dos habran de ser acordes con el entorno.

5. Edificaciones destinadas a alojamiento temporal de
empleados en las labores agricolas de la finca en la que se
sitlen siempre que se trate de grandes explotaciones que jus-
tifiquen la necesidad de éste tipo de alojamientos. Su implan-
tacion debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Superficie maxima de la edificacion de quinientos (500)
metros cuadrados.

b. Altura maxima de cuatro (4) metros.

c. Sera preceptiva la emision de un informe favorable de
los servicios técnicos municipales sobre la conveniencia e ido-
neidad de la solucién propuesta.

d. Se deberd presentar siempre de modo aislado, evi-
tando la formacion de nucleos de poblacion en la acepcion del
término que regulan las presentes Normas.

e. Cierres de fincas: Los cerramientos deberan realizarse
por medio de vallas agricolas tradicionales (muros de piedra),
alambradas, empalizadas o setos de arbusto, pudiendo tam-
bién combinarse los medios indicados.

f. Abastecimiento de agua: Debera contar con agua sa-
nitariamente potable y por lo tanto, apta para el consumo
humano. En todo momento a lo largo de la red, ésta debera
reunir las condiciones minimas o contar con los sistemas de
correccion, depuracion o tratamiento que determinen las auto-
ridades sanitarias.

g. Evacuacion de residuales: Queda prohibido verter aguas
no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduci-
ran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas residuales
se conduciran a pozos drenantes, previa depuracién por me-
dio de fosas sépticas o plantas depuradoras.

h. Pozos: su alumbramiento se regira por las disposicio-
nes vigentes en la materia y con los permisos oportunos del
organismo de cuenca.

i. Condiciones estéticas. Las construcciones y edificacio-
nes deberan adaptarse en lo basico al ambiente y paisaje en
que estuviesen situadas; no deberan presentar caracteristicas
urbanas y los materiales empleados, la tipologia y los acaba-
dos habran de ser acordes con el entorno.

TRAMITACION:

La implantacion de dichas actividades debera tramitarse
de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA mediante
Proyecto de Actuacion o Plan Especial, excepto en los casos
1,2 y 3 de uso agropecuario del apartado anterior.

Cualquier uso que conlleve la ejecucion de obras, instala-
ciones o edificaciones estara sujeto a licencia municipal.

Articulo 8.271. (p) Actividad Industrial:

DEFINICION:

Instalaciones destinadas a la obtencién, fabricacion, ma-
nufacturacion o elaboracién de productos que por sus carac-
teristicas 0 actividad, precisa su implantacion en el suelo no
urbanizable y en su caso retirada de los nucleos de poblacion
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y de los lugares y actividades que produzcan la estancia con-
tinuada o masiva de personas. Asimismo se incluyen en esta
categoria, las actividades vinculadas a vertederos, plantas
de transferencia de residuos sélidos urbanos, plantas de tra-
tamiento o transformacion de residuos agricolas, centros de
recepcion y descontaminacion (desguaces) y plantas de trata-
miento y/o transformacién de residuos de obras ¢ de explota-
ciones mineras.

USOS PORMENORIZADOS:

1. Grandes industrias: aquellas que por demandar una
gran superficie de suelo que tiene dificil implantaciéon en el
suelo urbano o urbanizable, incluyendo en esta categoria las
que requieren una edificabilidad superior a diez mil metros
cuadrados o0 una ocupacion de suelo mayor de quince mil me-
tros cuadrados para el desarrollo de la actividad.

2. Industrias vinculadas al medio rural: aquellas activi-
dades de transformacién de productos agricolas primarios
(agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos...) en la que la
materia prima se obtiene mayoritariamente en la explotacion
en la que se inserta la actividad o, en su defecto, en terrenos
de su entorno territorial préximo. Se trata, en definitiva, de ac-
tividades vinculadas al medio agrario en el que se emplazan.
Incluye, entre otros, los siguientes usos: almazaras, industrias
de transformacion de productos hortofruticolas, etc, excluye
las naves para usos exclusivamente comerciales, almacena-
miento o de distribucion.

3. Vertederos.

4. Plantas de transferencia de residuos solidos urbanos.

5. Plantas de tratamiento de residuos agricolas.

6. Centros de recepciéon y descontaminacion (desgua-
ces).

7. Plantas de tratamiento y/o transformacion de residuos
de obras ¢ de las explotaciones mineras o canteras.

8. Otras industrias: aquellas no incluidas en los tipos ante-
riores y que no tienen cabida en el suelo urbano. Se entendera
que no hay suelo urbano vacante apto cuando el existente no
esté a las distancias requeridas por la legislacién especifica
sectorial, respetando las demas actividades urbanas, no exista
suelo urbanizable desarrollado (planeamiento aprobado defini-
tivamente) o cuando debido al tamafio y/o caracteristicas de
la instalacion industrial ésta sea incompatible con el régimen
urbanistico establecido para los suelos urbanos.

9. Viviendas para el guarda de la instalacion industrial:
son aquellas viviendas aisladas de uso permanente o temporal
con la finalidad exclusiva de atencion a instalaciones que pre-
cisen un servicio de guarda.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

1. Cumpliran los requisitos y condiciones exigidos por la
legislacion especifica de la actividad que desarrollan y demas
normativa general o sectorial que le sea de aplicacion, asi
como lo previsto en las Normas Generales de Uso y Edifica-
cion del presente Plan.

2. Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento de Cabra
o los departamentos competentes en materia de Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente de la Comunidad Autonoma,
podran denegar la autorizacion de dichas actividades ¢ impo-
ner condiciones a su realizacion cuando consideren que los
mismos pudieran alterar negativamente la estructura territo-
rial prevista en el presente Plan General o en los Planes de Or-
denacion del Territorio que pudieran formularse, o los valores
naturales, ambientales o paisajisticos existentes en el término
municipal.

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION VINCU-
LADAS AL USO INDUSTRIAL:

1. Se separaran de todos los linderos una distancia mi-
nima de diez (10) metros.

2. La altura de la edificacion no podra supera los diez (10)
metros, excepto que la actividad exija para su desarrollo una
altura necesariamente superior, previo informe de los servicios
técnicos municipales si puntualmente la actividad lo requiere y
no se produce un impacto visual destacable.

3. Debera prever la superficie de maniobra y aparca-
miento suficiente para garantizar la no obstaculizacion del
viario publico.

4. Los espacios no ocupados por la edificacion y que no
hayan de ser destinados a otros usos vinculados a la actividad
autorizada deberan tratarse mediante arbolado o ajardinado.

5. Evacuacion de residuales: Queda prohibido verter
aguas no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso
de que exista red de alcantarillado, las aguas residuales se
conduciran a dicha red, estableciendo un sifon hidraulico ino-
doro en el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas
residuales se conduciran a pozos drenantes, previa depura-
cion por medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo
vertido industrial, ganadero o similar que contenga elementos
de contaminacién quimica no biodegradable, debera contar
con sistemas propios de depuracion, previamente autorizados
por los organismos competentes. .

TRAMITACION:

La implantacion de estas actividades se tramitara de
acuerdo con los articulo 42 y articulo 43 de la LOUA, mediante
Proyecto de Actuacion o Plan Especial y debera contar con la
licencia municipal correspondiente.

Asimismo de acuerdo con lo establecido en el articulo 52
de la LOUA el propietario debera asegurar la prestacion de la
garantia por una cuantia minima equivalente al diez por ciento
(10%) de la inversion para cubrir los gastos que puedan deri-
varse de incumplimientos e infracciones, asi como los resul-
tantes, en su caso, de la restitucion del terreno.

Articulo 8.272. (p) Actividades realizadas en el medio na-
tural.

DEFINICION:

Se trata de actividades ligadas al esparcimiento al aire
libre en espacios publicos, tales como parques rurales, areas
recreativas y adecuaciones naturalisticas, que necesitan es-
casa edificacion. .

USOS PORMENORIZADOS:

1. Adecuaciones naturalistas: se incluyen obras e instala-
ciones menores en general facilmente desmontables, destina-
das a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la natura-
leza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de
observacion etc.

2. Adecuaciones recreativas: se incluyen las obras e ins-
talaciones destinadas a facilitar las actividades recreativas en
contacto directo con la naturaleza, en general comparten la
instalacion de mesas, bancos, parrillas, depositos de basura,
casetas de servicios, juegos infantiles, areas para aparcamien-
tos, etc.

3. Parque rural: se trata de un conjunto integrado de
obras e instalaciones en el medio rural destinado a posibilitar
el esparcimiento, recreo y la realizacion de practicas deporti-
vas al aire libre.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

1. Las actuaciones propuestas deben ser respetuosas
con el medio natural donde se implanten.

2. La actuacion debe realizar las minimas alteraciones po-
sibles a las condiciones de partida.

3. Las actuaciones deben quedar integradas en el pai-
saje.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION VIN-
CULADAS AL MEDIO NATURAL:

Las edificaciones cumpliran las siguientes condiciones:

1. La altura maxima no superara los cinco (5) metros.

2. La ocupacion por la edificacion sera del 1%, de la su-
perficie total de la parcela.

TRAMITACION:

La implantacion de dichas actividades debera tramitarse
de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA mediante
Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

La implantacion de estos usos esta sujeta a licencia mu-
nicipal.

Articulo 8.273. (p) Infraestructuras.

DEFINICION:

Se incluyen en esta categoria las instalaciones y obras
destinadas al servicio publico realizadas por la Administracion,
Sus concesionarios, empresas suministradoras de los servicios
0 particulares y que estan relacionadas con carreteras, con-
ducciones de agua, depuradoras, lineas eléctricas, instalacio-
nes relacionadas con el suministro de energia, abastecimiento
de carburantes, oleoductos, gaseoductos, telefonia mévil infra-
estructura de telecomunicaciones.

USOS PORMENORIZADOS:

1. Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusiva-
mente los vinculados a los recursos hidricos.

2. Usos de infraestructuras y servicios publicos de instala-
ciones asociadas a las conducciones energéticas.

3. Instalaciones de servicio a las vias de comunicacion.

4. Instalaciones de conducciones de agua para abasteci-
miento o0 saneamiento.

5. Instalaciones de lineas eléctricas.

6. Instalaciones relacionadas con el suministro de energia
y carburantes.

7. Infraestructuras de telecomunicaciones y telefonia mo-
vil.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

1. Las obras e instalaciones que se realicen en los am-
bitos de proteccion establecidos por la legislacion sectorial,
requeriran el informe favorable previo del ¢rgano de la admi-
nistracion competente en dicha materia; en particular seran
de aplicacion la legislacion de carreteras. En las zonas de afec-
cion de las carreteras estatales segun se determina en la Ley
25/88 de Carreteras, se requerira el informe favorable de la
Demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia.

2. En cualquier caso para las zonas definidas en el Plan
como areas de proteccion de infraestructuras, Unicamente po-
dran autorizarse los usos y obras relacionados con el funciona-
miento de las infraestructuras y de acuerdo con la legislacion
sectorial de aplicacién asi como las obras de forestacion, ajar-
dinamiento y urbanizacién que se consideren necesarias por
el Ayuntamiento para la adecuada integracion en el paisaje y
el medio ambiente urbano en su caso.

3. Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento de Cabra
o los departamentos competentes en materia de Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma,
podran denegar la autorizacion de dichas actividades 6 impo-
ner condiciones a su realizacion cuando consideren que los
mismos pudieran alterar negativamente la estructura territo-
rial prevista en el presente Plan General o en los Planes de Or-
denacion del Territorio que pudieran formularse, o los valores
naturales, ambientales o paisajisticos existentes en el término
municipal.

TRAMITACION:

La implantaciéon de dichas actividades debera tramitarse
de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA mediante
Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

Estara sujeta a licencia municipal cualquier actuacion
promovida por particulares, concesionarios o empresas sumi-
nistradoras, asi como la ejecucion de cualquier edificacion de
caracter publico o privado.

Articulo 8.274. (p) Areas de Reserva de Viario.

DEFINICION:

Son instalaciones vinculadas funcionalmente a la carre-
tera, que afectan a la conservacion de la misma o a la explo-
tacion del servicio publico viario, tales como las destinadas
a descanso, estacionamiento, auxilio y atencion médica de
urgencia, pesaje, parada de autobuses y otros fines auxiliares
o complementarios. Se incluyen, por tanto, dentro de estas
Areas de Reserva de Viario los centros operativos para la con-
servacion y explotacion de la carretera, las areas de servicio y
las vias de servicio.

USOS PORMENORIZADOS:

1. Areas de Servicio: elementos funcionales de la carre-
tera, afectos al servicio publico viario, destinados a facilitar la
seguridad y comodidad de los usuarios de la red de carrete-
ras de Andalucia, pudiendo incluir estaciones de suministro
de carburantes, hoteles, restaurantes, talleres de reparacion y
otros servicios analogos.

2. Zonas de Servicio: zonas de propiedad privada colin-
dantes con las carreteras, con instalaciones y servicios des-
tinados a cubrir las necesidades de la circulacion, pudiendo
incluir estaciones de suministro de carburantes, hoteles, res-
taurantes, talleres de reparacion y otros servicios analogos
destinados a facilitar la seguridad y comodidad de los usuarios
de la carretera.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

Las condiciones generales de estas areas y zonas de ser-
vicio asi como su construccion y explotacion se realizaran con-
forme a la legislacion vigente.

TRAMITACION:

La implantacién de dichas actividades debera tramitarse
de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA mediante
Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

Estara sujeta a licencia municipal cualquier actuacion
promovida por particulares, concesionarios o empresas sumi-
nistradoras, asi como la ejecucion de cualquier edificacion de
caracter publico o privado.

Articulo 8.275. (p) Actividad Extractiva.

DEFINICION:

Las explotaciones mineras a cielo abierto son movimien-
tos de tierra conducentes a la obtencion de minerales, arcillas,
arenas y aridos de todo tipo que pueden precisar la ejecucion
de edificaciones e instalaciones de maquinarias propias tanto
para el desarrollo de la actividad extractiva como para el trata-
miento primario de estériles o minerales o de infraestructuras
(eléctricas, viarias, de abastecimiento o saneamiento, etc)
para el desarrollo de la actividad.

USOS PORMENORIZADOS:

1. Graveras destinadas a la extraccion de aridos.

2. Canteras destinadas a la extraccion de arcillas 6 mate-
riales destinados a la obra publica.
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CONDICIONES DE IMPLANTACION:

El proyecto técnico debera hacer referencia a los siguien-
tes aspectos:

1. Extension y limites del terreno objeto de la autoriza-
cion, para lo cual se acompafara un plano de situacion con
reflejo de la edificacion e infraestructuras existentes.

2. Tipos de recursos a obtener, uso de dichos productos y
areas de comercializacion.

3. Condiciones que resulten necesarias para la proteccion
del medio ambiente, con especial referencia a las medidas a
adoptar en evitacion de obstrucciones en la red de drenaje.

4. Compromiso que se asuman, una vez concluidas
la explotacion, para la reposicion del terreno o, en su caso,
para la restauracion del mismo mediante la conservacion de
los pequenos humedales que haya podido originar el laboreo,
compromisos que deberan hacerse constar en el Registro de
la Propiedad.

5. Habra de preverse la conexién con el viario, la super-
ficie necesaria para maniobra y aparcamiento de camiones y
magquinaria, y el aislamiento de la explotacién y sus instalacio-
nes respecto al entorno. Para ello, se establecera una distan-
cia minima de linderos de veinticinco (25) metros, y se proce-
derd al cercado de la parcela afectada con especies vegetales
de porte suficiente para esta finalidad.

TRAMITACION:

La implantacion de estas actividades se tramitara de
acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA, mediante un
Proyecto de Actuacion o Plan Especial y debera contar con la
licencia municipal correspondiente.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 52 de la
LOUA en las instalaciones vinculadas a la actividad extractiva
en Suelo No Urbanizable, el propietario debera asegurar la
prestacion de la garantia por una cuantia minima equivalente
al diez por ciento (10%) de la inversion para cubrir los gastos
que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi
como los resultantes, en su caso, de la restitucion del terreno.

Articulo 8.276. (p) Actividades de ocio de la poblacion.

DEFINICION:

Se trata de implantaciones destinadas al ocio de la pobla-
cion. Se incluyen los alojamientos rurales, asi como las insta-
laciones permanentes de restauracion, como ventas y meren-
deros, al servicio del viario local o comarcal, que comportan
instalaciones de caracter permanente. Igualmente se incluyen
dentro de esta actividad locales destinados a espectaculos y
salas de reunion, asi como parques acuaticos, campamentos
de turismo, campos de golf y ferias temporales.

USOS PORMENORIZADOS:

1. Alojamientos rurales (rehabilitacion o nueva planta).

2. Instalaciones de restauracion: Ventas y merenderos.

3. Espectaculos y salas de reunion: discotecas, terrazas
al aire libre, piscinas, etc.

a.Parques acuaticos.

b. Campamentos de turismo.
c. Campos de golf.

d. Ferias temporales.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

1. La distancia a cursos de agua, pozos 0 manantiales
superara los cien (100) metros.

2. Deberan cumplir la normativa que le sea de aplicacion
segun la actividad de que se trate, en razdn de las circunstan-
cias de seguridad, salubridad y explotacion.

3. Los espacios no ocupados por la edificacién y afectos a
ella deberan tratarse mediante arbolado o ajardinado.

4. Deberan prever la superficie de aparcamiento sufi-
ciente, en funcién de la capacidad del local, para no obstaculi-
zar la circulacion sobre la via en la que se apoyen.

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION VINCU-
LADAS AL OCIO:

Se separaran de todos los linderos una distancia minima
de quince (15) metros.

La altura no podra superar los cinco (5) metros.

La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion no
podra superar el quince por ciento (15%).

4. Se debera presentar siempre de modo aislado, evi-
tando la formacion de nucleos de poblacion en la acepcion del
término que regulan las presentes Normas Urbanisticas.

5. Cierres de fincas: los cerramientos deberan realizarse
por medio de vallas agricolas tradicionales (muros de piedra),
alambradas, empalizadas o setos de arbusto, pudiendo tam-
bién combinarse los medios indicados.

6. Abastecimiento de agua: Debera contar con agua sa-
nitariamente potable y por lo tanto, apta para el consumo
humano. En todo momento a lo largo de la red, ésta debera
reunir las condiciones minimas o contar con los sistemas de
correccion, depuracion o tratamiento que determinen las auto-
ridades sanitarias.

7. Evacuacion de residuales. Queda prohibido verter aguas
no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduci-
ran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas residuales
se conducirdn a pozos drenantes, previa depuracién por me-
dio de fosas sépticas o plantas depuradoras.

8. Pozos: su alumbramiento se regira por las disposicio-
nes vigentes en la materia y con los permisos oportunos del
organismo de cuenca. No obstante, no podran situarse a una
distancia inferior a cien (100) metros de cualquier pozo dre-
nante de aguas residuales.

9. Condiciones estéticas. Las construcciones y edificacio-
nes deberan adaptarse en lo basico al ambiente y paisaje en
que estuviesen situadas; no deberan presentar caracteristicas
urbanas y los materiales empleados, la tipologia y los acaba-
dos habran de ser los normalmente utilizados en la zona.

TRAMITACION:

La implantacion de estas actividades se tramitara de
acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA, mediante un
Proyecto de Actuacion o Plan Especial y debera contar con la
licencia municipal correspondiente.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 52 de la
LOUA en las instalaciones vinculadas a la actividad extractiva
en Suelo No Urbanizable, el propietario debera asegurar la
prestacion de la garantia por una cuantia minima equivalente
al diez por ciento (10%) de la inversion para cubrir los gastos
que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi
como los resultantes, en su caso, de la restitucion del terreno.

Articulo 8.277. (p) Actividades publicas, de equipamien-
tos o servicios.

DEFINICION.

Se consideran compatibles con todas las categorias de
suelo no urbanizable la ejecucion de instalaciones y edifica-
ciones destinadas a dotaciones y equipamientos publicos que
precisen su implantacion en suelo no urbanizable siempre que
Su ejecucion no altere negativamente los valores naturales o
paisajisticos del lugar en el que se ubique para las zonas espe-
cialmente protegidas en el Plan General.

CONDICIONES DE IMPLANTACION.
Las edificaciones vinculadas a éstas actividades cumpli-
ran con las siguientes actuaciones:
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1. Se separaran de los linderos una distancia minima de
diez (10) metros.

2. La altura no podra superar los diez (10) metros, ex-
cepto que el desarrollo de la actividad exija necesariamente un
altura superior para el adecuado funcionamiento de ésta.

3. Los espacios no ocupados por la edificacion y que no
hayan de ser destinados a otros usos vinculados a la actividad
autorizada deberan tratarse mediante arbolado o ajardinado.

TRAMITACION.

La implantacion de dichas actividades se realizara previa
aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de
Actuacion.

Seccion 4. Ordenacion de las Distintas Zonas de Suelo No
Urbanizable

Subseccion Primera. Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion por Legislacion Especifica

Articulo 8.278. (e) Zonificacion.

A los efectos de la aplicacion de esta regulacion se esta-
blecen las siguientes zonas de suelo no urbanizable de espe-
cial proteccién por legislacion especifica:

1. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legis-
lacion medioambiental. Parque natural de las Sierras Subbé-
ticas.

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legisla-
cion medioambiental, Lugares de Interés Comunitario y Zonas
de Especial Proteccion para las Aves.. Sierras Subbéticas.

3. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legisla-
cion medioambiental. Vias Pecuarias.

4. Suelo no urbanizable de especial proteccion del domi-
nio publico hidradlico. Cauces y riberas.

5. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legisla-
cion de infraestructuras. Carreteras.

Articulo 8.279. (e) Ordenacion del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion por legislacion medioambiental: Par-
que Natural de las Sierras Subbéticas.

1. Se incluyen en esta categoria el area asi delimitada en
el plano de Estructura del Término Municipal y Ordenacién del
Suelo No Urbanizable.

2. En esta zona sera de aplicacién las normas estableci-
das por el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales, el
Plan Rector de Uso y Gestion y el Plan de Desarrollo Sosteni-
ble de la Sierra Subbética.

Articulo 8.280. (e) Ordenacién del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccién por legislacion medioambiental, Luga-
res de Interés Comunitario y Zona de Especial Proteccion para
las Aves: Sierras Subbéticas.

1. Se incluyen en esta categoria el area asi delimitada en
el Plano de Ordenacién Estructural del Término Municipal.

2. En esta zona (Codigo ES6130002) sera de aplicacion
lo previsto en la Directiva 92/42/CEE del Consejo de Eu-
ropa, relativa a la conservacion de habitats naturales y de la
fauna y flora silvestres (Directiva Habitats) y el Real Decreto
1.997/1.995, de 7 de diciembre, por el que se establecen me-
didas para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la
conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora
silvestres.

Articulo 8.281. (e) Ordenacion del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion por legislacion medioambiental: Vias
Pecuarias.

1. Se incluyen en esta categoria las Vias Pecuarias se-
fialadas en el Plano de Ordenacion Estructural del Término
Municipal.

2. En esta zona sera de aplicacion lo previsto en la Ley
3/1995, de Vias Pecuarias y el Decreto 155/1998, de 21 de
junio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias
de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

Articulo 8.282. (e) Ordenacion del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion del Dominio Publico Hidraulico: Cauces
y Riberas.

1. Se incluyen en esta categoria los cauces asi delimita-
dos en el Plano de Ordenacién Estructural del Término Muni-
cipal.

2. En esta zona sera de aplicaciéon lo previsto en la vi-
gente Legislacion Sectorial de Aguas: Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de la Ley de Aguas; el Real Decreto 606/2.003, de 23 de
mayo, por el que se modifica el Real Decreto 849/1986, de
11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico; el Real Decreto 1664/1998, de 24 de julio,
por el que se aprueba el Plan Hidrolégico del Guadalquivir y la
Ley 10/2001, de 5 de julio, del Plan Hidrolégico Nacional.

Articulo 8.283. (e) Ordenacion del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion por Legislacion de Infraestructuras: Ca-
rreteras.

1. Se incluyen en esta categoria las infraestructuras via-
rias sefialadas en el Plano de Ordenacién Estructural del Tér-
mino Municipal.

2. En esta zona seran de aplicacion lo previsto en la Ley
8/2001, de Carreteras de Andalucia, Ley 25/1988, de Carre-
teras del Estado y sus correspondientes Reglamentos.

Subseccion Segunda. Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion por la Planificacion Territorial

Articulo 8.284. (e) Zonificacion.

A los efectos de la aplicacion de esta regulacion se esta-
blecen las siguientes zonas de suelo no urbanizable de espe-
cial proteccién por Planificacion Territorial:

1. Suelo no urbanizable de especial proteccion por el Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Cor-
doba: Complejo Serrano de Interés Ambiental (CS-21) Sierra
de Cabra.

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por el Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Cor-
doba: Paisaje Agrario Singular (AG-1) Huertas de Cabra.

Articulo 8.285. (e) Ordenacion del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion del Plan Especial de Proteccion del Me-
dio Fisico de la Provincia de Coérdoba: Complejo Serrano de
Interés Ambiental, Sierra de Cabra.

1. Se incluye la zona delimitada por el Plan Especial de
Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Cordoba como
Complejo Serrano, sefialados en el Plano de Ordenacién Es-
tructural del Término Municipal. .

2. En esta zona seran de aplicacion las determinaciones
establecidas por el Plan Especial de Proteccion del Medio Fi-
sico de la Provincia de Cérdoba, aprobado el 7 de junio de
1986 para dichos espacios.

Articulo 8.286. (e) Ordenacion del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion del Plan Especial de Proteccion del Me-
dio Fisico de la Provincia de Cérdoba: Paisaje Agrario Singular,
Huertas de Cabra.

1. Se incluyen las zonas de huertas recogidas en el Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Cor-
doba como Areas Agricolas, sefialados en el Plano de Ordena-
cion Estructural del Término Municipal. .

2. En esta zona seran de aplicacion las determinaciones
establecidas por el Plan Especial de Proteccion del Medio Fi-



Sevilla, 19 de marzo 2009

BOJA num. 54

Pagina num. 225

sico de la Provincia de Cdérdoba, aprobado el 7 de junio de
1986 para dichos espacios.

Subseccion Tercera. Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion por este Plan General

Articulo 8.287. (e) Zonificacion.

A los efectos de la aplicacion de esta regulacion se esta-
blecen la siguiente zona de suelo no urbanizable de especial
proteccion por este Plan General:

1. Suelo no urbanizable de especial proteccion Entorno
de la Atalaya-Calvario.

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion Laguna de
San Cristobal.

3. Suelo no urbanizable de especial proteccion Margenes
del rio Cabra.

Articulo 8.288. (e) Alcance y sefialamiento de las Activida-
des y Usos genéricos y susceptibles de autorizacion.

1. Se consideran usos y actividades genéricos de las dis-
tintas zonas del suelo no urbanizable, aquellos que son pro-
pios de la normal utilizacion y explotacion agricola, ganadera,
forestal, cinegética, recreativa o analoga a la que estén efec-
tivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante
el empleo de medios técnicos y e instalaciones adecuados y
ordinarios.

2. Se consideran usos y actividades susceptibles de au-
torizacion, aquellos que suponen la transformacion total o
parcial de la utilizaciéon o explotacién normal a que estén des-
tinados los terrenos, asi como las instalaciones u obras que
no correspondan a los usos genéricos. Estos usos y activida-
des precisaran en general de autorizacion administrativa, y de
autorizacion urbanistica cuando conlleven la implantacion de
algun uso de los definidos en los articulos correspondientes a
la definicion de los usos en suelo no urbanizable del Titulo VIII,
capitulo VI, seccion 37 de las presentes normas.

3. El alcance de los distintos usos y actividades genéricos
0 susceptibles de autorizacion asi como las determinaciones
de caracter general y particular de los usos y las edificaciones
son asimismo las contempladas en el Titulo VIII, capitulo VI,
seccion 3? de las presentes normas.

Articulo 8.289. (e) Ordenacion del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion Entorno de la Atalaya-Calvario.

Estas condiciones seran de aplicacién a los suelos asi
identificados en el Plano de Ordenacion Estructural del Tér-
mino Municipal.

1. Se consideran actividades genéricas de esta zona de
suelo no urbanizable la actividad agropecuaria, con los si-
guientes usos pormenorizados:

a. Forestal vinculado a la plantacion, mantenimiento o
mejora de la vegetacion natural existente.

b. Ganaderia en régimen libre.

c. Cinegética.

d. Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento
del medio rural y sus especies.

2. Se consideran usos susceptibles de autorizacién en
esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:

Agropecuarios:

a. La explotacion controlada de los recursos forestales ar-
boéreos y arbustivos.

b. La repoblacién forestal.

Actividades realizadas en el medio natural:
a. Adecuaciones naturalisticas.
b. Adecuaciones recreativas.

Infraestructuras.

a. Usos de infraestructuras y servicios publicos vincula-
dos a los recursos hidricos.

b. Usos de infraestructuras y servicios publicos vincula-
dos a las conducciones energéticas.

c. Instalaciones de conducciones de agua para abasteci-
miento y saneamiento.

3. Se consideran usos prohibidos todos los demas.

Articulo 8.290. (e) Ordenacién del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion Laguna de San Cristobal.

Estas condiciones son de aplicacion al suelo asi identifi-
cado en el Plano de Ordenacion Estructural del Término Mu-
nicipal. .

1. Se considera como actividad genérica de esta zona de
suelo no urbanizable la actividad agropecuaria:

a. Forestal vinculado a la plantacién, mantenimiento y re-
generacion de la vegetacion natural existente.

2. Se consideran usos susceptibles de autorizacién en
esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:

Agropecuarios:
a. La repoblacion forestal.

Actividades realizadas en el medio natural:
a. Adecuaciones naturalisticas.

3. Se consideran usos prohibidos todos los demas.

Articulo 8.291. (e) Ordenacion del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion Margenes del Rio Cabra.

Estas condiciones son de aplicacion al suelo asi identifi-
cado en el Plano de Ordenacion Estructural del Término Mu-
nicipal.

1. Se considera como actividad genérica de esta zona de
suelo no urbanizable la actividad agropecuaria:

a. Forestal vinculado a la plantacién, mantenimiento y re-
generacion de la vegetacion natural existente.

2. Se consideran usos susceptibles de autorizacion en
esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:

Agropecuarios:

a. La repoblacion forestal.

b. Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento
del medio rural y sus especies.

Actividades realizadas en el medio natural:
a. Adecuaciones naturalisticas.

3. Se consideran usos prohibidos todos los demas.
Subseccion Quarta. Suelo No Urbanizable de Caracter Rural

Articulo 8.292. (p) Zonificacion.

A efectos de la aplicacion de ésta regulacion se estable-
cen las siguientes zonas de suelo no urbanizable de caracter
natural o rural por este Plan General:

1. Estribaciones de la Sierra de Cabra.

2. Campina.

Articulo 8.293. (p) Alcance y sefialamiento de las Activida-
des y Usos genéricos y susceptibles de autorizacion.

1. Se consideran usos y actividades genéricos de las dis-
tintas zonas del suelo no urbanizable, aquellos que son pro-
pios de la normal utilizacion y explotacion agricola, ganadera,
forestal, cinegética, recreativa o analoga a la que estén efec-
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tivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante
el empleo de medios técnicos y e instalaciones adecuados y
ordinarios.

2. Se consideran usos y actividades susceptibles de au-
torizacion, aquellos que suponen la transformacion total o
parcial de la utilizacién o explotacién normal a que estén des-
tinados los terrenos, asi como las instalaciones u obras que
no correspondan a los usos genéricos. Estos usos y activida-
des precisaran en general de autorizacion administrativa, y de
autorizacion urbanistica cuando conlleven la implantacion de
algun uso de los definidos en los articulos correspondientes a
la definicién de los usos en suelo no urbanizable del Titulo VIII,
capitulo VI, seccion 37 de las presentes normas.

3. El alcance de los distintos usos y actividades genéricos
0 susceptibles de autorizacion asi como las determinaciones
de caracter general y particular de los usos y las edificaciones
son asimismo las contempladas en el Titulo VIII, capitulo VI,
seccion 3? de las presentes normas.

Articulo 8.294. (p) Ordenacion del Suelo no Urbanizable
de caracter rural Estribaciones de la Sierra de Cabra.

1. Estas condiciones son de aplicacion a los suelos asi
identificados en el Plano de Ordenacion Completa del Término
Municipal.

2. Se consideran actividades genéricas de esta zona de
suelo no urbanizable la actividad agropecuaria con los siguien-
tes usos pormenorizados.

a. Agricola en secano o regadio siempre que ésta no su-
ponga la ampliacién de la superficie roturada y no destruya la
vegetacion natural existente.

b. Forestal vinculado a la plantaciéon, mantenimiento y re-
generacion de la vegetacion natural existente.

c. Ganaderia en régimen libre.

d. Cinegéticas.

e. Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las
infraestructuras de riego tradicionales.

f. Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento
del medio rural y sus especies.

3. Se consideran usos susceptibles de autorizacion, man-
teniendo en cualquier caso la vegetacion arborea existente.

Agropecuaria:

a. La explotacion controlada de los recursos forestales ar-
boreos y arbustivos.

b. La repoblacion forestal.

c. Viveros incluyendo sus instalaciones anexas.

d. Centros destinados a la ensefianza o investigacion
agropecuaria.

e. Casetas de guarda de aperos.

f. Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.

Industrial:
a. Plantas de tratamiento de residuos agricolas.

Actividades realizadas en el medio natural:
a. Actividades naturalisticas.

b. Adecuaciones recreativas.

c. Parque rural.

Infraestructuras:

a. Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusiva-
mente los vinculados a los recursos hidricos.

b. Usos de infraestructuras y servicios publicos, de insta-
laciones asociadas a las conducciones energéticas.

c. Instalaciones de servicio a las carreteras y ferrocarril.

d. Instalaciones de conducciones de agua para abasteci-
miento y saneamiento.

e. Instalaciones de lineas eléctricas.

f. Instalaciones relacionadas con el suministro de energia
y carburantes.

Actividades de ocio de la poblacion:
a. Alojamientos rurales.

b. Instalaciones de restauracion.

c. Campamentos de turismo.

Actividades publicas de equipamientos y servicios:

4. Se consideran prohibidos todos los demas.

5. Para la implantacion de edificaciones en esta catego-
ria de suelo no urbanizable se considerara su menor inciden-
cia en el paisaje, proyectandose edificaciones con la menor
dimension y altura posible teniendo especial atencion en la
integracion con el entorno. A éstos efectos el Ayuntamiento
podra exigir la presentacion de un estudio de impacto paisajis-
tico que avale la idoneidad de la implantacién y la solucion
arquitectonica del edificio en orden a las consideraciones an-
teriores.

Articulo 8.295. (p) Ordenacién del Suelo no Urbanizable
de caracter rural Campifia.

1. Estas condiciones son de aplicacion a los suelos asi
identificados en el Plano de Ordenacion Completa del Término
Municipal.

2. Se consideran actividades genéricas de esta zona de
suelo no urbanizable la actividad agropecuaria con los siguien-
tes usos pormenorizados.

a. Agricola en secano o regadio siempre que ésta no su-
ponga la ampliacién de la superficie roturada y no destruya la
vegetacion natural existente.

b. Ganaderia en régimen libre.

c. Cinegéticas.

d. Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las
infraestructuras de riego tradicionales.

e. Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento
del medio rural y sus especies.

3. Se consideran usos susceptibles de autorizacion, man-
teniendo la vegetacion natural existente:

Agropecuaria:

a. Agricultura intensiva, como huertas, plantaciones de
frutales en regadio.

b. Agricultura intensiva con invernaderos, explotaciones
bajo plastico.

c. Viveros incluyendo sus edificaciones anexas.

d. Ganaderia en régimen estabulado.

e. Implantaciones de nuevos sistemas de riego que su-
pongan la construccién de balsas, depdsitos y otras formas de
almacenamiento de agua.

f. Centros destinados a la ensefianza o investigacion agro-
pecuaria.

g. Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.

h. Casetas de aperos.

i. Viviendas vinculadas a la actividad agropecuaria.

j. Edificaciones destinadas al alojamiento de empleados
temporales en las labores agricolas.

Industrial:

a. Grandes industrias.

b. Industrias vinculadas al medio rural.

c. Vertederos.

d. Plantas de transferencia de residuos sélidos urbanos.

e. Plantas de tratamiento y/o transformacion de residuos
agricolas.

f. Centros de recepcion y descontaminacion.

g. Plantas de tratamiento de residuos de obra ¢ de las
explotaciones mineras o canteras.

h. Otras industrias.
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Actividades realizadas en el medio natural:
a. Adecuaciones naturalisticas.

b. Adecuaciones recreativas.

c. Parque rural.

Infraestructuras:

a. Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusiva-
mente los vinculados a los recursos hidricos.

b. Usos de infraestructuras y servicios publicos, de insta-
laciones asociadas a las conducciones energéticas.

c. Instalaciones de servicio a las carreteras.

d. Instalaciones de conducciones de agua para abasteci-
miento y saneamiento.

e. Instalaciones de lineas eléctricas.

f. Instalaciones relacionadas con el suministro de energia
y carburantes.

Actividad extractiva.
a. Graveras.
b. Canteras.

Actividades de ocio de la poblacion.
a. Alojamientos rurales.

b. Instalaciones de restauracion.

c. Espectaculos y salas de reuniones.
d. Parques acuaticos.

e. Campamentos de turismo.

f. Campos de golf.

g. Ferias temporales.

Actividades publicas de equipamientos y servicios.

4. Se consideran prohibidos todos los demas.

5. Para la implantacion de edificaciones en esta categoria
de suelo no urbanizable se considerara su menor incidencia en
el paisaje, separandose para ello las edificaciones de las zonas
de coronacién de las laderas. Preferentemente se localizaran
en lugares retirados de las principales vias de comunicacion
y cuencas visuales con un especial cuidado a su integracion
en el paisaje. A éstos efectos el Ayuntamiento podra exigir la
presentacion de un estudio de impacto paisajistico que avale
la idoneidad de la implantacion y la solucion arquitecténica del
edificio en orden a las consideraciones anteriores.

Seccion 5% Ordenacion del Suelo No Urbanizable de Habitat
Rural Diseminado

Articulo 8.296. (e) Definicion y Ambito.

1. Se incluyen en esta zona las agrupaciones de edifica-
ciones de caracter rural, cuyas caracteristicas agrarias se pre-
tenden conservar.

2. Los asentamientos de caracter rural existentes en el
municipio de Cabra son el nucleo de Gaena.

3. Su delimitacion esta grafiada en el Plano de Ordena-
cion Estructural del Término Municipal.

Articulo 8.297. (e) Disposiciones particulares.

1. Podran autorizarse nuevas construcciones vinculadas
al asentamiento existente, asi como obras de ampliacién, re-
habilitacion, reforma y conservacion de las edificaciones exis-
tentes, destinadas al uso turistico o residencial. .

2. Los equipamientos urbanos y usos terciarios se resol-
veran en el nucleo urbano consolidado 6 en areas contiguas.

3. Las actuaciones edificatorias deberan en todo caso:

a. Asegurar la preservacion de la naturaleza de asenta-
miento rural.
b. Impedir la induccion de nuevos asentamientos.

c. Garantizar la restauracion de las condiciones ambien-
tales y paisajisticas de las construcciones existentes y de su
entorno inmediato.

4. Las edificaciones respetaran las siguientes condicio-
nes:

a. Tendran la condicion de aisladas, por lo que deberan
separarse de cualquier otra edificacion, localizada en la misma
parcela o en otra, una distancia minima igual a dos tercios
(2/3) de la altura de la mas alta.

b. Los cerramientos deberan realizarse mediante vallas
agricolas tradicionales (muros de piedra), alambradas, empa-
lizadas o setos vivos o una combinacién de los anteriores. En
todo caso, la ejecucion de los cerramientos estara sujeta a
previa licencia.

c. Las edificaciones deberan adaptarse al ambiente y al
paisaje en que se sitlien; no deberan presentar caracteristicas
urbanas y las tipologias, los materiales y los acabados seran
los tradicionales, propios de la arquitectura rural.

d. Los espacios no ocupados por la edificacién, pero vin-
culados a ella deberan arbolarse y ajardinarse.

5. Toda edificacion contara con conexion a la red de al-
cantarillado, cuando esta exista. En caso contrario, las aguas
residuales deberan conducirse a pozos drenantes, previa de-
puracion en fosa séptica o planta depuradora.

Seccion 6°. Medidas correctoras de caracter ambiental
contenidas en la Declaracion de Impacto Ambiental para
suelo no urbanizable

Articulo 8.298. (p) Condicionado relativo al suelo no ur-
banizable.
1. Sistema Hidroldgico:

a. Se fomentara la conservacion y recuperacion de los
margenes de los cauces municipales a través de planes de
regeneracion encaminados a restablecer la vegetacion riparia
caracteristica.

b. En suelo no urbanizable, y como excepcion debida-
mente justificada, tan solo se admitira el uso de fosa séptica
en los casos en que por el caracter extensivo de las edifica-
ciones lo autoricen los Servicios Técnicos de la Corporacion
municipal,.

c. Todos los vertidos que no se efectuen al colector mu-
nicipal sino a alguna vaguada, arroyo o cauce publicos, de-
bera contarse con la autorizacion del Organo competente en
Cuenca.

d. e debera establecer para cada uso el sistema de depu-
racion o tratamiento de aguas residuales mas adecuado. En
todo caso, deberan cumplirse las determinaciones del Real
Decreto Legislativo Ley 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas y demas legis-
lacién vigente.

e. Se establecera un control sobre los desechos proce-
dentes de la4 actividades agroganaderas y para impedir los
vertidos de residuos urbanos o de aguas residuales sin depu-
rar procedentes de las edificaciones en el medio natural.

f. Se prohibe la construccion de pozos negros, debiéndose
promover la desaparicion de los ya existentes.

2. Residuos:

a. Se determinaran mecanismos precisos para evitar el
vertido de residuos de forma ilegal. De este molo la gestién
de los RSU se sometera a lo previsto en el Plan Director de
Residuos solidos Urbanos de la provincia y legislacion sectorial
vigente.
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3. Suelos:

a. Se impediran los desmontes y la desaparicion de la
vegetacion por realizacién de construcciones en los suelos
muy erosionados. A tal efecto, en aquellas obras que conlle-
ven movimientos de tierras debera aportarse conjuntamente
con la licencia municipal, estudio que garantice la ausencia
de impacto negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad del
suelo.

b. La tierra procedente de desmontes se utilizara para
relleno de bancales, en su caso, o para proceder a la revege-
tacion de los terrenos o, en el caso de no ser adecuada para
ello, se retirara a vertedero controlado.

4. Prevencion y lucha contra los incendios forestales:

a. En las actuaciones en Suelo Urbano, Urbanizable o No
Urbanizable que supongan un riesgo potencial en la creacion
y/o propagacion de incendios forestales se debera contar con
un Plan de Autoproteccién, can arreglo a lo dispuesto en la
legislacion anteriormente mencionada.

5. Vegetacion:

a. En Suelo No Urbanizable sera de especial atencion lo
referente a aquellos espacios naturales protegidos por la legis-
lacién sectorial, como las riberas de rio y arroyos, asi como las
zonas forestales del municipio, de acuerdo con la Ley 2/92, de
15 de junio, forestal de Andalucia. Por ello cualquier actuacion
que se quiera realizar, incluida la extraccion de aridos, deber
contar preceptivamente con autorizacion de la Administracion
Forestal de la Consejeria de Medio Ambiente.

6. Fauna:

a. Los cerramientos de las parcelas, deberan realizarse de
forma que no impidan la libre circulacién de la fauna silvestre.

b. En la ejecucién de nuevas vias de acceso se estable-
ceran pasos artificiales de fauna si las mismas se realizan en
zonas donde su presencia sea habitual.

c. Se evitara la desaparicion de vegetacion autoctona a
efectos de no provocar la migracion de la fauna a otros terri-
torios.

7. Paisaje:

a. Los taludes necesarios se ejecutaran en lo posible de
forma tendida, con superficie ondulada y rugosa, realizando
bancales en los desmontes para que se pueda replantar.

b. Se mantendran las lindes naturales del terreno o las
lindes artificiales de caracter rural (piedra) frente a las lindes
con valla metalica sin pantalla vegetal.

8. Vias pecuarias:

a. Las propuestas urbanizadoras del nuevo suelo urbani-
zable deberan respetar el dominio publico de vias pecuarias, y
en cualquier caso, se estara a lo dispuesto en la Ley 3/1995
de Vias Pecuarias y en el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Autonoma de Andalucia, aprobado mediante De-
creto 155/1998 de 21 de julio.

b. No podran acondicionarse accesos a los Sectores de
Suelo Urbanizable previstos desde las vias pecuarias. En el
caso de que se pretenda llevar a cabo la instalacion de con-
ducciones subterraneas o lineas aéreas que afecten al domi-
nio publico pecuario, se debera obtener previamente la corres-
pondiente Autorizacion de ocupacion.

9. Otras medidas correctoras:

a. Si se originaran procesos erosivos como consecuencia
de los movimientos de tierras a efectuar, el responsable de las
obras valorara su incidencia, comunicando a esta Delegacion
de Medio Ambiente las medidas que se adoptaran caso de ser
necesarias,.

b. Se efectuara un control del destino de los residuos ge-
nerados, en consonancia con lo establecido en el cuerpo de la
presente resolucion.

c. Se cuidara que los ejemplares arboreos que permanez-
can en su lugar de plantacion original sean protegidos de las
obras y movimientos de tierra, maquinaria de trabajo y vehicu-
los en general. Durante la duracion de las obras se aplicaran
medidas para su conservacion.

d. Para aquellos ejemplares trasplantados, se prestara
atencion al empleo de tareas de conservacion de las raices, en
especial durante los primeros meses tras su trasplante con el
fin de garantizar su supervivencia.

e. Las tierras, escombros y demas materiales sobrantes
generados durante la fase de obras y ejecucion de estas, se-
ran conducidos a instalaciones de gestion controladas y lega-
lizadas. La obtencién de licencias de construccion quedara
condicionada a la existencia de una fianza, cuya devolucion se
efectuara si se cumple el plan de gestion.

f. Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en
alguna de las fases de desarrollo de la actuacion, debera ges-
tionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este tipo
de residuos.

TITULO IX. PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y
CULTURAL

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 9.1. (e) Contenido y Alcance.

1. El presente Titulo contiene las normas que regulan la
proteccion de los Bienes de Interés Cultural existentes en el
término municipal de Cabra, de las edificaciones, elementos
singulares, espacios urbanos y yacimientos arqueoldgicos in-
cluidos en el catalogo del Plan General.

2. Estas Normas tienen por finalidad disponer las medi-
das necesarias para la adecuada proteccion de los valores cul-
turales de interés municipal historico, arquitectonico, arqueo-
l6gico y urbanistico asi como del paisaje urbano del municipio
de Cabra.

3. Las disposiciones del presente Titulo se complemen-
tan para la determinacion de la proteccion de los inmuebles,
espacios y elementos de valor cultural con las establecidas en
los Titulos anteriores y especialmente con las contenidas en el
Titulo VIII, Condiciones de Ordenacion de las Distintas Clases
de Suelo.

4. El alcance de los distintos conceptos urbanisticos utili-
zados para la determinacion de las condiciones de proteccion
sera el legalmente establecido y en su defecto, el que se esta-
blezca en los Titulos Ill, Desarrollo de la Ordenacion, Gestion
y Ejecucién del Planeamiento, V, Intervencion en el mercado
del Suelo y la edificacion, y VII, Normas Basicas de Edificacion
y Usos.

Articulo 9.2. (p) Instrumentos para la proteccion del Patri-
monio Cultural.

Para las finalidades de proteccién del Patrimonio Cultu-
ral del municipio de Cabra, previstas en este Plan General,
se consideran los siguientes instrumentos en aplicacion de la
LOUA:

1. Las presentes Normas de Proteccion del Patrimonio.

2. Las Ordenanzas de Zona tendentes a la conservacion
de las cualidades urbanas actuales.
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3. La regulacién pormenorizada de alturas de la edifica-
cion en las parcelas.

4. El Catalogo de Edificaciones Protegidas.

5. La delimitaciéon de las zonas de protecciéon arqueold-
gica en el suelo no urbanizable.

Articulo 9.3. (p) Sujetos Responsables de la Proteccion
del Patrimonio.

Son responsables de la proteccion, conservacion y mejora
del Patrimonio Cultural del municipio de Cabra los siguientes
organismos y personas:

a. La Consejeria de Cultura y Patrimonio, en virtud de las
competencias exclusivas que sobre el Patrimonio Histérico de
Andalucia tiene atribuidas.

b. EI Ayuntamiento de Cabra, en virtud de las competen-
cias asignadas a las Corporaciones Locales en la Legislacion
de Patrimonio Histdrico.

c. Los propietarios, titulares de derechos o simples posee-
dores de los bienes objeto de proteccion.

Articulo 9.4. (p) Medios Econdmicos para la Proteccion
del Patrimonio.

Para las finalidades de proteccién, conservacion y mejora
del Patrimonio Cultural del municipio de Cabra previstas en
este Plan, se consideran los siguientes medios econdmicos:

a. Las inversiones directas de las Administraciones Cen-
tral y Autonoma.

b. La inversion directa Municipal.

c. La concertacién de actuaciones entre la Administracion
Auténoma y el Ayuntamiento de Cabra.

d. Los recursos propios aplicados para la proteccion, con-
servacion y mejora de los bienes protegidos por los propieta-
rios, titulares de derechos o poseedores de los mismos.

e. Las subvenciones de las Administraciones Central y Au-
ténoma a los propietarios, titulares de derechos o poseedores
de bienes protegidos.

f. La subvencién con medios propios o concertados con
otras Administraciones, del Ayuntamiento de Cabra a los pro-
pietarios, titulares de derechos o poseedores de bienes prote-
gidos.

Articulo 9.5. (p) Prevalencia de los Instrumentos de Apli-
cacion de la Legislacion del Patrimonio Historico.

1. Los instrumentos de aplicacién de la Legislacion de
Patrimonio Historico y las resoluciones, o6rdenes o actos admi-
nistrativos derivados de ella, prevaleceran sobre las determi-
naciones contenidas en el presente Plan en los contenidos que
se relacionan a continuacion, y, en consecuencia,:

a. Los efectos de las declaraciones o inscripciones en
el Catdlogo General del Patrimonio Historico de Andalucia
de Monumentos y delimitacion de sus entornos que en cada
momento estuvieran vigentes por resolucién de los Organos
competentes, prevaleceran sobre las determinaciones de or-
denacion y proteccion previstas para dichos inmuebles en el
presente Plan.

b. Los efectos de la declaracion o inscripcion en el Cata-
logo General del Patrimonio Histdrico de Andalucia de Zona Ar-
queoldgica o Zona de Servidumbre Arqueoldgica que en cada
momento estuvieran vigentes por resolucién de los Organos
competentes, prevaleceran sobre las determinaciones de or-
denacion, excavacion y proteccion previstas para dichas areas
en el presente Plan. ) )

c. Las Resoluciones, Ordenes y Acuerdos de los Organos
competentes de la Administracion Auténoma sobre materias o
inmuebles sobre las que siga manteniendo las competencias
para autorizacion de obras y actuaciones una vez aprobado al
Plan Especial y que por tanto no estén delegadas en el Ayunta-

miento de Cabra, prevaleceran sobre las determinaciones del
presente Plan.

Articulo 9.6. (p) Aplicacién de las Normas de Proteccion
del Patrimonio.

Las Normas contenidas en el presente Titulo prevalece-
ran sobre las determinaciones de cualquier otro documento
del presente Plan, asi como sobre el contenido de cualquier
otro Titulo de las presentes Normas.

Articulo 9.7. (p) Aplicacion del Catalogo de Edificaciones
Protegidas.

1. El Catalogo de Edificaciones Protegidas que comple-
menta al presente Plan General supone la singularizacion so-
bre determinados bienes de una normativa especifica, para
cada uno de ellos, tendente a su conservacion, proteccion y
mejora.

2. El Catalogo de Edificaciones Protegidas, en cuanto
documento singularizado, prevalece en sus determinaciones
especificas sobre el resto de documentos que integran el pre-
sente Plan.

Articulo 9.8. (p) Proteccion del Patrimonio Historico Ur-
bano.

1. La proteccién del Patrimonio Historico Urbano del mu-
nicipio de Cabra se realiza mediante la ordenacién pormeno-
rizada, con finalidades de proteccion, conservacion y mejora,
de la zona Centro.

2. Para esta zona, el Plan General establece las siguien-
tes determinaciones de ordenacion urbana pormenorizada:

a. Divide el area en zonas de ordenanza.

b. Determina el uso de los sistemas entre red viaria, espa-
cios libres, equipamientos publicos y equipamientos privados.

c. Califica dos zonas de ordenanza, denominadas
globalmente Zonas de Casco Antiguo de Cabra, estableciendo
para cada una de ellas las siguientes determinaciones:

- Condiciones de parcelacion.

- Posicion de la edificacion en la parcela.

- Ocupacion sobre y bajo rasante.

- Edificabilidad.

- Cubiertas y construcciones sobre cubierta.
- Condiciones estéticas.

- Condiciones de los usos.

e. Establece la altura de la edificacion graficamente para
todas las parcelas.

CAPITULO IIl. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
DE CABRA

Seccion 1.* Los Bienes de Interés Cultural

Articulo 9.9. (e) El Catalogo y las Declaraciones de Bienes
de Interés Cultural.

1. En la documentacién grafica del presente Plan se reco-
gen y singularizan los Bienes de Interés Cultural declarados e
incoados por el Patrimonio Histérico Andaluz, en las tipologias
de monumentos, Parajes Pintorescos y yacimientos.

2. Estos elementos son identificados como BIC en el
Plano de Estructura del Término Municipal y Ordenacion del
Suelo No Urbanizable y en el Plano de Ordenacion Completa
del Nucleo Urbano. En las fichas correspondientes del cata-
logo se especifican las declaraciones de BIC existentes.

3. La declaracion de nuevos Bienes de Interés Cultural o
su desclasificacion no supone modificacion del presente Plan
o del Catadlogo de Elementos Protegidos complementario al
mismo.
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Seccidén 2. ® El Patrimonio Arquitecténico
Subseccién Primera. Disposiciones preliminares.

Articulo 9.10. (e) Proteccion del Patrimonio Arquitecto-
nico.

La proteccion del Patrimonio Arquitectonico del munici-
pio de Cabra se realiza mediante la inclusion de las edificacio-
nes pertenecientes al mismo en el Catalogo de Edificaciones
Protegidas que complementa este Plan General, asi como su
clasificacion en tres niveles de proteccion diferenciados aten-
diendo a sus valores historicos, artisticos, espaciales, tipolo-
gicos, ambientales, ...etc, exceptuando aquellos que por sus
valores monumentales estan declarados como Bienes de In-
terés Cultural.

Articulo 9.11. (p) Prevalencia de los instrumentos de apli-
cacion de la legislacion de Patrimonio Histdrico.

1. En los bienes integrantes del Patrimonio Arquitecténico
incluidos en el Catalogo de Edificaciones Protegidas que com-
plementa este Plan General que se encuentren ademas prote-
gidos por alguno de los instrumentos de aplicacion de la legis-
lacion de Patrimonio Histdrico, el nivel de intervencion posible
sobre los mismos sera el mas limitativo de ambos regimenes.

2. En el supuesto de edificios o estructuras incluidos en
la categoria de Monumentos segun la legislacion de Patrimo-
nio Historico, el nivel maximo de intervencion previsto en este
Plan General podra ser superado cuando medie resolucion en
tal sentido de los Organos competentes de la Administracion
Auténoma.

Articulo 9.12. (e) Aplicacién 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
Proteccion del Patrimonio en medio urbano y en el Catalogo
de Patrimonio Arquitecténico.

Articulo 9.13. (e) Niveles de Proteccion.
A los efectos de la aplicacion de estas normas se distin-
guen los siguientes niveles de proteccion:

- NIVEL I. Proteccion Integral.
- NIVEL Il. Proteccion Arquitectonica.
- NIVEL Ill. Proteccion Ambiental.

Subseccion Segunda. Condiciones comunes a todos los
niveles de proteccion

Articulo 9.14. (p) Condiciones de parcelacion de los edifi-
cios protegidos.

1. Las parcelas con algunos de los niveles de proteccion
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:

a. Las parcelas con Niveles | 6 [l nunca podran agregarse,
excepto con aquéllas parcelas que fuesen resultado de segre-
gaciones anteriores y que constituyan con la parcela catalo-
gada un conjunto edificatorio de caracter unitario. Excepcio-
nalmente se podra admitir la agregacion de una parcela no
catalogada a una catalogada del Nivel Il cuando la solucion
arquitectonica resultante de dicha agregacion suponga una
mejora y asi lo informen los servicios técnicos municipales.

b. Las parcelas con Nivel Ill podran agregarse bajo las
siguientes condiciones:

b.1. Que la agregacion no perjudique a ninguno de los
valores que justifican la proteccion.

b.2. Que se produzca por una sola vez con una parcela
no catalogada.

Articulo 9.15. (p) Condiciones de Uso.

1. En las edificaciones protegidas se autorizaran los usos
permitidos en la zona que se encuentran ubicados.

2. En el caso de que las condiciones particulares de la
ficha del edificio en el Catalogo de Edificios Protegidos prohi-
biese 0 autorizase algunos usos especificamente, esta deter-
minacién sera prevalante sobre la de zona.

3. Los edificios catalogados, en sus espacios y elementos
protegidos, quedaran eximidos del cumplimiento de los para-
metros dimensionales expresados en las Normas Generales
de Uso. No obstante deberan reunir caracteristicas espaciales
y dimensionales suficientes para desarrollar adecuadamente
el uso para el que se rehabilita.

Articulo 9.16. (p) Condiciones de edificacion.

1. Las determinaciones de las fichas individualizadas del
Catalogo de Edificios Protegidos prevaleceran sobre las corres-
pondientes a la Zona de Ordenanza donde se hallase encla-
vada la edificacion y sobre la fijacion de alturas establecida en
los planos correspondientes.

2. Para aquellas partes de las edificaciones catalogadas
que fuesen objeto de demolicion y nueva edificacion, se apli-
caran las determinaciones correspondientes de la Zona de Or-
denanzas donde se hallen ubicadas y la fijaciéon de las alturas
de los planos correspondientes, en aquellas cuestiones que
no se opongan a lo previsto en las fichas especificas de cata-
logacion.

Articulo 9.17. (p) Normas Supletorias.

Supletoriamente para lo no regulado por estas Normas
de Proteccion se aplicaran las Condiciones Particulares de la
Zona en que se ubique la parcela o edificio protegido.

Subseccion Tercera. Nivel |, Proteccion Integral
Articulo 9.18. (e) Definicion y Ambito de aplicacion.

1. El nivel de Proteccion Integral es el asignado a los edi-
ficios cuya conservacion debe garantizarse integramente por
tratarse de elementos singulares de notable interés historico-
arquitectonico. Por su caracter monumental estos edificios
constituyen elementos urbanos sobresalientes, cualificadores
de su entorno y representativos de la memoria historica de
Cabra.

2. Los edificios comprendidos en este Nivel son los identi-
ficados como «N |» en el Plano de Ordenacién Completa. Cali-
ficacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas.

Articulo 9.19. (e) Condiciones particulares de edificacion.

1. Los edificios comprendidos dentro de este nivel de pro-
teccion solo podran ser objeto de cualquiera de los tipos de
obras de edificacién tendentes a la buena conservacién del
patrimonio edificado que se relacionan en el Titulo VIl de estas
Normas Urbanisticas.

2. Podran demolerse los cuerpos de obra afadidos que
desvirtuen la unidad arquitectonica original.

3. Queda prohibida la colocacién de publicidad comercial
en las fachadas y cubiertas de los edificios incluidos en este
nivel de proteccién, excepto las placas o rotulos de identifica-
cion del inmueble asi como las placas conmemorativas que
honren al edificio o que lo describan y segln las condiciones
que se establecen en estas normas. Asimismo quedan prohi-
bidos cualquier tipo de toldos en fachada e instalaciones con
cableado aéreo, antenas y conducciones aparentes.
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Subseccion Cuarta. Nivel ll, Proteccion Arquitectonica

Articulo 9.20. (p) Definicién y Ambito de aplicacion.

1. El nivel de Proteccion Arquitectonica es el asignado a
los edificios que constituyen realizaciones arquitectonicas de
especial valor y singularidad en el conjunto del patrimonio edi-
ficado de Cabray cuya proteccion debe garantizar la conserva-
cion de sus elementos arquitectonicos caracteristicos.

Este nivel de proteccion implica el mantenimiento de la
fachada y la organizacion tipologica junto a los elementos
esenciales de su organizacion arquitectdnica interior que ten-
gan valor en si mismos como espacios de acceso, patios, es-
caleras, etc. especificados en sus fichas respectivas.

2. Los edificios comprendidos en este Nivel son los iden-
tificados como «N II» en el Plano de Ordenacién Completa.
Callificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas.

Articulo 9.21. (p) Condiciones particulares de la edifica-
cion.

1. Los edificios comprendidos dentro de este nivel de pro-
teccion solo podran ser objeto de cualquiera de los tipos de
obras de edificacién tendentes a la buena conservacion del
patrimonio edificado admitiéndose, ademas, las obras de re-
forma menor o reforma parcial que se relacionan en el Titulo
VIl de estas Normas, y en situaciones excepcionales las de de-
molicién parcial, ampliacion y reconstruccion parcial en caso
de que asi se indique en la ficha correspondiente del Catalogo
y siempre sin memos cabo del patrimonio a proteger.

2. En cualquier caso, las obras de reforma deberan con-
servar e integrar coherentemente las permanencias arquitec-
tonicas catalogadas y definidas como elementos a conservar
en las condiciones particulares de ordenacion establecidas en
las fichas individualizadas de cada edificio, asi como aquellos
elementos que se consideren de interés por el Ayuntamiento
de Cabra a la vista del levantamiento de la edificacion y del
proyecto de edificacién que se proponga.

3. Podran demolerse los cuerpos de obra afadidos que
desvirtten la unidad arquitectonica original.

4. Se permiten las obras de ampliacion y remonte cuando
quede expresamente indicado en las fichas de catalogacion.
La autorizacion de estas obras quedara condicionada a la pre-
sentacion de un proyecto de actuacién global que conserve la
relacion del edificio con el espacio libre de parcela, debiendo
garantizarse la integracion arquitectdnica final y la conserva-
cion de los elementos de edificacion protegidos.

5. Las actuaciones recogidas como preceptivas en las fi-
chas de catalogo deberan realizarse previa o simultdneamente
a cualquier intervencion de alcance similar a las obras de re-
forma parcial.

6. La ocupacion de la parcela por la edificacién sera
como maximo la existente cuando se trate de obras de conser-
vacion, reforma menor o reforma parcial.

7. Se prohiben todo tipo de rotulos de caracter comercial
en fachadas que se sittien en plantas altas y sobre las cubier-
tas de estos edificios. Para los rotulos comerciales se seguiran
las caracteristicas y dimensiones especificadas en estas nor-
mas, y, sean o no luminosos, deberan disefarse de forma in-
tegrada dentro del limite material de la propia fachada del co-
mercio o local al que corresponda, y nunca fuera de los limites
de la planta baja, no debiendo sobresalir mas de veinte (20)
centimetros de la linea de fachada, y esto siempre que esté
por encima de los doscientos cincuenta (250) centimetros de
altura, y siendo necesario el uso de materiales que se integren
en el propio entorno ambiental de la zona y en el valor arqui-
tectdnico del edificio. Asimismo se prohibe la colocacion de
toldos en fachada e instalaciones con cableado aéreo, antenas
y conducciones aparentes.

Subseccion Quinta. Nivel lll, Proteccién Ambiental

Articulo 9.22. (p) Definicion y Ambito de aplicacion.

1. El nivel de Proteccion Ambiental es el asignado a los
edificios de vivienda tradicional de cierto valor arquitectdnico,
que deben ser conservados por las cualidades ambientales
que aportan al espacio urbano donde se integran y del que for-
man parte, y que constituyen esencialmente la imagen urbana
tradicional de la ciudad de Cabra.

2. En estos edificios debe garantizarse en cualquier caso
la conservacion de la fachada asi como la primera crujia. Se
permitird no obstante con caracter excepcional la demolicion
de los elementos estructurales de dicha crujia y en su caso
de la fachada cuando las condiciones asi lo aconsejen por ser
inviable técnicamente su mantenimiento, debiendo restituirse
los nuevos elementos manteniendo las dimensiones basicas
tanto en planta como en seccion de la misma.

3. Los edificios comprendidos en este Nivel son los iden-
tificados como «N IlI» en el Plano de Ordenacion Completa.
Callificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas.

Articulo 9.23. (p) Condiciones particulares de la edifica-
cion.

1. Los edificios comprendidos en este nivel de proteccion
podran ser objeto de cualquiera de los tipos de obras de edifi-
cacion tendentes a la buena conservacion del patrimonio edi-
ficado, de obras de reforma menor, reforma parcial o reforma
general y, excepcionalmente, de obras de demolicion parcial y
nueva edificacion, tipos de obras que se relacionan en el Titulo
VIl de estas Normas.

2. En cualquier caso, las obras de reforma o las de demo-
licion parcial y nueva edificacion habran de respetar la fachada
y primera crujia de edificacion e integrarlas coherentemente
con el resto de la edificacion.

3. Se podran autorizar obras de reforma en la fachada
siempre que estén debidamente justificadas en la mejor inte-
gracion entre ésta y las funciones asignadas a los espacios a
los que sirven, y que no desvirtlen los valores arquitectdnicos,
formales o tradicionales por los que haya sido catalogada.

Para la intervencion en las fachadas principales se segui-
ran los siguientes criterios:

- Los nuevos huecos para cocheras tendran como maximo
2.50 metros de anchura y la misma altura que los huecos de
planta baja, permitiéndose un solo hueco de éstas caracteristi-
cas en la fachada que se distanciara al menos 60 centimetros
de los huecos laterales y del lindero o esquina en su caso.
Excepcionalmente dicho hueco podra ser mayor si constituye
una entrada en forma de pasaje hacia el interior de la parcela.

- Los nuevos huecos destinados a actividades comercia-
les, dotacionales o residenciales de planta baja se podran
formar convirtiendo huecos de ventana en huecos verticales
completos para puertas o escaparates.

- En caso de composiciones incompletas o inadecuadas
por intervenciones sobre la casa original y cuando se produz-
can intervenciones de reforma general, se procedera a la res-
titucion del orden primitivo, con las salvedades contenidas en
los parrafos anteriores.

Se podran modificar asimismo las fachadas secundarias
o traseras no incluidas en las determinaciones de proteccion
del catalogo.

En cualquier caso el Ayuntamiento podra denegar las
intervenciones propuestas sobre las fachadas de los edifi-
cios protegidos si se considera que la solucion aportada no
resuelve adecuadamente su integracion en el conjunto de la
fachada.

4. Asimismo seran posibles las obras de ampliacion, ya
sea por colmatacion, o en su caso, por remonte, si asi se
recoge dentro de las condiciones particulares de ordenacion
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en la ficha de catalogacion correspondiente. En los casos en
que se permita remonte, se podra realizar una actuacion que
afecte de forma integral a la estructura del edificio con el obje-
tivo de garantizar la estabilidad del mismo.

5. Las actuaciones recogidas como preceptivas en el
apartado correspondiente de las fichas de catalogo deberan
realizarse previa o simultdneamente a cualquier intervencion
de alcance igual o superior a las obras de reforma parcial.

6.La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como
maximo la existente cuando se trate de obras de conservacion
o reforma parcial, o la que resulte de la aplicacién de los para-
metros de la ordenanza de zona en obras de reforma general.

7. Se prohiben todo tipo de rotulos en fachadas que se
sitien en plantas altas y sobre las cubiertas de estos edifi-
cios. Para los rotulos comerciales se seguiran las caracteris-
ticas y dimensiones especificadas en estas normas y, sean o
no luminosos, deberan disefiarse de forma integrada dentro
del limite material de la propia fachada del comercio o local
al que corresponda, y nunca fuera de los limites de la planta
baja, no debiendo sobresalir mas de veinte (20) centimetros
de la linea de fachada, y esto siempre que esté por encima de
los doscientos cincuenta (250) centimetros de altura, y siendo
necesario el uso de materiales que se integren en el propio en-
torno ambiental de la zona y en el valor arquitectonico del edi-
ficio. Asimismo se prohibe la colocacion de toldos en fachada
e instalaciones con cableado aéreo, antenas y conducciones
aparentes.

Subseccion Sexta. Condiciones estéticas derivadas de la
proximidad con elementos Catalogados

Articulo 9.24. (p) Condiciones estéticas derivadas de la
proximidad con elementos catalogados.

Las edificaciones colindantes a edificios catalogados, ex-
cepto con los del nivel de proteccidn Il (proteccién ambiental),
no podran superar en altura mas de un (1) metro por encima
del edificio catalogado. En consecuencia, cuando la altura de
la edificacion de nueva planta, medida desde la rasante a la
cota inferior del ultimo forjado, sea superior en un metro a
la altura en fachada del edificio catalogado, debera retran-
quearse en su Ultima planta una distancia de tres (3) metros
desde la alineacion de fachada.

Seccién 3% Proteccion de Elementos Singulares

Articulo 9.25. (p) Definicion y Ambito de aplicacion.

1. En este grupo se recogen aquellos elementos que, in-
sertos en la trama urbana de Cabra, deben ser conservados
por sus valores historicos o antropolégicos. Debera garanti-
zarse en cualquier caso la conservacion de su papel dentro del
paisaje urbano.

2. Los elementos incluidos en este grupo son los identifi-
cados como «ES» en el Plano del Catalogo.

Seccion 4% Los Espacios Urbanos

Articulo 9.26. (p) Definicion y Ambito de aplicacion.

En este nivel se incluyen aquellos espacios urbanos que
deben ser conservados por sus valores histéricos, espaciales
0 ambientales, y que son identificados como «EU» en el Plano
del Catalogo.

Seccién 5% Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico

Articulo 9.27. (e) Definicion y Ambito de aplicacion.

1. En esta categoria se incluyen las zonas arqueolodgicas
catalogadas por la Consejeria de Cultura y sujetos a las deter-
minaciones establecidas en la legislacion de Patrimonio Histo-
rico, asi como aquellos restos arqueolédgicos y areas urbanas
adyacentes que deben ser conservados, por su caracter his-

torico y su capacidad de puesta en valor para disfrute de los
ciudadanos de Cabra.

2. El Plan General establece los siguientes niveles de pro-
teccion:

a. Yacimientos declarados Bienes de Interés Cultural,
identificados como «BIC» en el Plano de Ordenacién Estructu-
ral del Término Municipal.

b. Zonas especialmente protegidas por el Plan General,
identificados en el Plano de Ordenacion Estructural del Tér-
mino Municipal.

c. Zonas de Cautela Arqueoldgica, identificadas en el
Plano de Ordenacion Completa del Término Municipal.

Articulo 9.28. (e) Regulacion de las Zonas de especial in-
terés arqueologico.

1. Para las zonas identificadas en el Plano de Ordenacion
Estructural del Término Municipal como Zonas Arqueologicas
declaradas Bienes de Interés Cultural (BIC) o Especialmente
Protegidas por el Plan General, serd preceptivo solicitar in-
forme del 6rgano competente en materia de proteccion del
patrimonio para la realizacion de obras, instalaciones o edifi-
caciones en las areas de suelo no urbanizable identificadas en
el Plan General o en el entorno proximo a las mismas. En base
a los resultados de la intervencion arqueoldgica preventiva, el
organo competente en materia de proteccion del patrimonio
dictara la resolucion motivadamente, estableciéndose los usos
o edificaciones permitidos en funcién del valor de los elemen-
tos arqueologicos detectados.

2. Los promotores que vayan a desarrollar actuaciones
en los BIC y zonas de especial interés arqueologico deberan
realizar una actividad arqueoldgica de acuerdo con lo estable-
cido en el articulo 48 del Reglamento de Proteccion y Fomento
(Decreto 19/1995, de 7 de febrero).

Articulo 9.29. (e) Regulacion de las Zonas de cautela ar-
queoldgica.

1. Para los ambitos de Cautela Arqueoldgica identificados
en el Plano de Estructura del Término Municipal y Ordenacion
del Suelo no Urbanizable, sera preceptivo solicitar informe del
organo competente en materia de proteccion del patrimonio
para la realizacion de obras, instalaciones o edificaciones en
las areas de suelo no urbanizable identificadas en el Plan Ge-
neral o en el entorno proximo a las mismas. En el caso de que
se considere necesaria una intervencion arqueoldgica preven-
tiva, el 6rgano competente en materia de proteccion del patri-
monio dictara la resolucion motivadamente una vez realizada
dicha intervencion, estableciéndose los usos o edificaciones
permitidos en funcién del valor de los elementos arqueoldgi-
cos detectados.

2. Los promotores que vayan a desarrollar actuaciones en
zonas de cautela arqueologica deberan realizar una actividad
arqueoldgica de acuerdo con lo establecido en el articulo 48
del Reglamento de Proteccion y Fomento (Decreto 19/1995,
de 7 de febrero).

Seccion 6% Proteccion de Edificaciones en el medio rural

Articulo 9.30. (p) Definicion y Ambito de aplicacion.

1. Este grupo es el asignado a aquellas construcciones
que, situadas en el medio rural y asociadas generalmente a
explotaciones agropecuarias, deben ser conservadas por sus
valores arquitectdnicos, historicos, paisajisticos o etnoldgicos.
Debera garantizarse en cualquier caso la conservacion de su
imagen en el paisaje rural asi como el mantenimiento de sus
elementos caracteristicos o de especial valor.

2. Las edificaciones incluidas en este grupo son las iden-
tificadas en el plano e de Ordenacion Completa del Término
Municipal.
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Articulo 9.31. (p) Condiciones particulares derivadas de
la proteccion.

1. Las construcciones comprendidas en éste nivel de pro-
teccion podran ser objeto de cualquiera de los tipos de obras
de edificacion tendentes a la buena conservacion del patrimo-
nio edificado, de reforma menor, reforma parcial o reforma
general segun la regulacion establecida en el Titulo sexto de
éstas normas. Estas obras seran coherentes con los objetivos
de proteccion general de las edificaciones de mayor valor asi
como con las caracteristicas basicas de implantacién y, en su
caso, con las determinaciones particulares establecidas en las
fichas individualizadas.

2. Los usos permitidos seran acordes con la regulacion
del suelo no urbanizable en el que se situan.

3. Las parcelas o fincas en las que se situan estas cons-
trucciones cumpliran las condiciones de parcela minima de la
zona de suelo no urbanizable en el que se situan.

Seccion 7% Normas de Procedimiento

Articulo 9.32. (p) Régimen de licencias en los BIC, pro-
puestas de BIC y entornos.

1. En virtud de lo establecido en los articulos 113 y 23
de la LPHE, en las obras que afecten a Monumentos o Bien
de Interés Cultural declarados o incoados 0 a sus entornos
o0 a edificios inscritos con caracter especifico en el Catalogo
General de Patrimonio Historico de Andalucia, sera necesario
obtener autorizacion previa de los Organos competentes de la
Consejeria de Cultura y Patrimonio. No podran, por tanto, otor-
garse licencias para la realizacion de obras hasta que dicha
autorizacion haya sido concedida.

2. Las personas o entidades que se propongan realizar
actividades sometidas a licencia de obras que afecten a los
bienes inmuebles enumerados en el apartado anterior, inclui-
ran con la solicitud para la obtencion de la licencia de obras
un ejemplar mas del proyecto para su remision a los Organos
competentes de la Consejeria de Cultura y Patrimonio.

Articulo 9.33. (p) Régimen de licencias en los edificios ca-
talogados.

1. EI Ayuntamiento de Cabra sera competente para auto-
rizar directamente las obras de edificacion, exceptuando las
que afecten a monumentos o Bienes de Interés Cultural decla-
rados, asi como los que estén comprendidos en sus respec-
tivos entornos o dentro de los limites del Conjunto Historico
declarado.

2. En el caso de obras de demolicion se estara, ademas
de lo regulado en este articulo, a lo dispuesto en el articulo
siguiente.

Articulo 9.34. (p) Ruina y demolicién en edificios Catalo-
gados.

1. La demolicién de monumentos declarados o incoados
Bien de Interés Cultural se regira por su legislacion especifica.

2. La firmeza de la declaracion de ruina no llevara apare-
jada la autorizacion de demolicion de los inmuebles incluidos
en el Catalogo del presente Plan.

3. Si por causas excepcionales resulta necesario proceder
a la demolicion total de un inmueble incluido en el Catalogo de
Edificios Protegidos que complementa el presente Plan Gene-
ral, no podra otorgarse licencia para la demolicién sin previa
firmeza de la declaracion de ruina y siempre que la resolucion
del expediente de ruina no obligue a la conservacién de algun
elemento.

4. Las licencias de demolicion total o parcial en inmue-
bles catalogados asi como en los inmuebles comprendidos en
el Conjunto Historico, no podran concederse de forma inde-
pendiente sino que deberan otorgarse conjuntamente con la
licencia de edificacion correspondiente al proyecto de interven-
cion en el edificio o, en su caso, en la parcela correspondiente.

Excepcionalmente podran concederse ambas licencias de
forma independiente cuando fuese necesaria la realizacién de
una intervencioén arqueoldgica en el inmueble.

Articulo 9.35. (p) Demoliciones o provocacion de ruina.

La demolicion ilegal o la provocacion de ruina por aban-
dono y negligencia reiterada por incumplimiento de una Orden
de Ejecucion de los edificios incluidos en el Catalogo de Edifi-
cios Protegidos que complementa el presente Plan, compor-
tara la obligacion de su reedificacion total o parcial con idén-
ticos parametros a los de la edificacion catalogada, todo ello
con independencia de las sanciones que, en su caso, resulten
pertinentes.

CAPITULO Ill. NORMAS DE PROTECCION DEL ESPACIO
URBANO

Seccion 1°. Proteccion del Paisaje Urbano

Articulo 9.36. (p) Instrumentos para proteger el paisaje
urbano.

La conservacion de la imagen de la ciudad tradicional en
el ambito propuesto por el presente Plan General como zona
Casco Antiguo de Cabra asi como la calidad del medio am-
biente urbano en la ciudad en general, se realiza mediante
una serie de medidas que, sumadas a las restantes normas
de proteccion contenidas en este Titulo, se concretan en:

a. El establecimiento de Condiciones de Estética y armo-
nizacion de las nuevas edificaciones en las distintas zonas del
casco Antiguo, que quedan recogidas en el Titulo VIII de estas
Normas Urbanisticas.

b. El establecimiento de normas que regulan las instala-
ciones exteriores a los edificios, igualmente comprendidas en
el Titulo VIII como parte de las ordenanzas de edificacion y uso
de las distintas zonas urbanas de Cabra.

c. Las normas para la conservacion de elementos visibles
de impacto visual en el medio urbano.

d. Las limitaciones a la publicidad exterior en el ambito
del area central y del medio urbano en general.

Articulo 9.37. (p) Conservacion de elementos visibles.

1. El 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.

Seccién 2 Limitaciones a la publicidad exterior situada en la
edificacion

Articulo 9.38. (p) Publicidad exterior.

La actividad publicitaria realizada mediante elementos ex-
ternos que se incorporen a la edificacién, asi como los rétulos
de obras en curso y las instalaciones publicitarias que puedan
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considerarse como mobiliario urbano dentro del area central
quedaran regulados por las siguientes normas:

1. A los efectos de aplicacion de estas normas, los carte-
les o rotulos publicitarios se clasifican en tres grupos:

a. Placas. Los sujetos o pintados a cualquier paramento
visible y cuya dimension mayor no exceda de sesenta (60)
centimetros.

b. Muestras o rotulos. Los que igualmente situados ten-
gan dimensiones mayores de sesenta (60) centimetros.

c. Banderolas. Los anuncios perpendiculares al plano de
fachada con una altura maxima de 0,50 m. y un vuelo saliente
maximo de 0,75 m. sobre el plano de fachada.

2. Las placas cumpliran las siguientes condiciones:

a. No podran utilizarse como propaganda de productos ni
de marcas, ni tampoco repetirse como anuncios.

b. Unicamente podran disponerse en paramentos lisos
sin que sobresalgan de éstos mas de tres (3) centimetros.
Cuando vayan adosadas en jambas de huecos o mochetas, su
dimension maxima sera de veinticinco (25 x 25) centimetros.

c. No podran ser luminosas.

3. Las muestras o rotulos cumplirdn las condiciones que
a continuacion se determinan:

a. Las muestras exclusivamente podran situarse en la
planta baja.

b. La altura méaxima de las situadas sobre los dinteles de
los huecos sera de noventa (90) centimetros sin que puedan
cubrir a éstos, ni sobrepasar la altura del forjado. En todo
caso deberan retirarse a una distancia superior a cincuenta
(50) centimetros de los laterales de los huecos del portal de
entrada a vivienda, dejando totalmente libre la parte superior
del mismo. Se exceptuan las placas que con una dimension
maxima de veinticinco (25) centimetros podran situarse en las
jambas de las puertas.

c. Se prohiben las muestras en las paredes medianeras.

d. Se prohiben las muestras en los edificios catalogados
en los niveles 1y 2, asi como en los entornos de los Bienes de
Interés Cultural declarados o incoados.

4. Las banderolas cumpliran las siguientes condiciones:

a. Sélo se podran ubicar en la planta baja y hasta planta
primera sin sobrepasar ésta, siempre por encima de 2,50 m.
sobre la rasante de la acera. No podran sobresalir de la verti-
cal del bordillo de la acera, y cuando ésta no exista o la calle
fuese menor de 5 metros de ancho se prohibiran en absoluto;
si la calle fuese exclusivamente peatonal, aunque fuese menor
de este ancho, se podran autorizar con las medidas indica-
das.

b. Se prohiben las banderolas en todos los edificios ca-
talogados, asi como en los entornos de los Bienes de Interés
Cultural declarados o incoados.

5. Expresamente se prohibe en el ambito definido como
area central:

a. La fijacion directa de carteles publicitarios sobre edifi-
cios, muros, vallas o cercas, estén o no catalogados.

b. La fijacion de soportes exteriores o bastidores exentos
o luminosos en calles, plazas, sobre edificios, cornisas o teja-
dos, en jardines o parques publicos o privados, ni en isletas
de trafico.

c. La fijacion o pintado exterior de publicidad sobre me-
dianerias de la edificacion, aunque fuese circunstancialmente.

d. La publicidad acustica.

6. Sélo se permitira, previa autorizacion municipal, la pu-
blicidad exterior en edificios no catalogados con las siguientes
condiciones:

a. Anuncios del tipo muestras o rotulos, paralelos al plano
de fachada exclusivamente en el comercio, sobre el dintel de
los huecos, sin cubrir éstos, ni sobrepasar la altura de los
forjados, ni por encima de la planta primera, con una altura
maxima de 0,50 m. y longitud maxima la del hueco sobre el
que se situen, sin interrumpir la vertical de los macizos del
edificio, ni sobre sus tejados o cornisas, sobresaliendo de la
fachada menos de 20 cm. en todo caso.

b. Las muestras situadas en pisos sélo podran adosarse
en el balcon o ventanas del piso, sin sobrepasar el ancho del
hueco o balcon respectivo, ni sobre los antepechos de fabrica
de terrazas o ventanas o macizos de la edificacion.

c. Anuncios perpendiculares al plano de fachada o ban-
derolas, ubicandolos exclusivamente en la planta baja y co-
incidiendo con el comercio, en las condiciones anteriormente
sefialadas para las banderolas.

d. En locales de espectaculos, edificios comerciales o in-
dustriales que ocupen la totalidad del inmueble, se permitiran
con idénticas limitaciones que en los casos anteriores; si bien,
cuando la fachada que ocupara fuese ciega o con celosia, las
proporciones del anuncio no sobrepasaran el 15% de la super-
ficie total ciega en cada fachada, sin cubrir elementos decora-
tivos, impostas, cornisas o las lineas esenciales de composi-
cion de la fachada del edificio.

7. Se autorizaran, previa licencia, soportes exteriores pu-
blicitarios y exentos sobre vallas, exclusivamente durante el
curso de ejecucion de las obras, en edificios en ruina decla-
rada o en construccion o reforma, cuando no estén catalo-
gados ni estén en la zona visual de los monumentos y sola-
mente durante el periodo de duracion de las obras segun la
concesion de licencia de los mismos; asimismo se autorizara
la identificacion de la propia obra. Igualmente se autorizaran
en los bajos comerciales vacios o abandonados mientras dure
esta situacion.

8. En o sobre los edificios catalogados de cualquier ca-
tegoria no se permitiran anuncios de ninguna clase distinta
a las placas en el nivel | y Il, y a las placas y muestras en el
nivel Ill; durante las obras de restauracion o reestructuracion u
otras que en ellos se estén llevando a cabo, s6lo se admitiran
los carteles propios de identificacion de la obra en curso de
ejecucion con la finalidad de mostrar la clase de obra, em-
presa, autores, etc, que duraran exclusivamente el tiempo de
la vigencia de la licencia respectiva de la obra.

9. No se permitiran anuncios sobre postes de alumbrado,
de trafico (indicaciones y semaforos), de postes de paradas
del transporte publico y otras analogas en la via publica; salvo
relojes exentos especialmente disefiados para la informacion
publica o en las marquesinas o esperas de las paradas de au-
tobus, quioscos de periddicos y en las cabinas telefénicas, que
los llevaran incorporados dentro de sus superficies, sin sobre-
salir en ningun punto.

10. Con fines provisionales y excepcionales, como ferias,
fiestas, manifestaciones y exposiciones, el Ayuntamiento po-
dra autorizar anuncios no comerciales, circunstanciales al
tiempo que dure el acontecimiento que de inmediato deberan
retirarse una vez termine el mismo.

11. La publicidad que no reuniese los requisitos de los
numeros precedentes, desde la fecha de entrada en vigor del
presente Plan, no podra renovar su licencia anual de instala-
cion, sin que esto confiera derecho a indemnizacion, excepto
cuando la suspension se impusiese antes de la fecha de cadu-
cidad de la concesion del anunciante. En todo caso, cuando se
solicitase licencia de obra mayor en el edificio con publicidad
contraria a las presentes normas en la propiedad del solici-
tante, se exigira su correccion o supresion simultanea.
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12. El Ayuntamiento podra delimitar las paredes, muros
0 mamparas en que se permita, con caracter exclusivo, la co-
locacion de elementos publicitarios con fines electorales y de
actividades municipales de su competencia.

13. La instalacién en predios privados sin licencia de bas-
tidor 0 anuncio publicitario o la continuacién del mismo, toda
vez que se haya extinguido el periodo de autorizacion de la
licencia que lo motivd sin la renovacion de la misma o sin la
demolicion, en su caso, de la que no se ajuste a las presen-
tes Normas, sera constitutivo de infraccidn urbanistica, siendo
inmediatamente ejecutada su demolicién o supresiéon por
cuenta del interesado o subsidiariamente, por el Ayuntamiento
con cargo al interesado.

14. La instalacion en espacios publicos de cualquier clase
de publicidad sin autorizacién municipal no se considerara in-
fracciéon urbanistica procediendo los servicios municipales a
su inmediata retirada o demolicion por obstruccion de la via
publica, sin mas tramites; pasando al anunciante el tanto de
los costes de su retirada.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBADO
DEFINITIVAMENTE ANTES DE LA ENTRADA EN VIGOR DEL
NUEVO PLANEAMIENTO GENERAL

1. Los Planes Parciales aprobados definitivamente co-
rrespondientes al Plan General anterior y cuya ejecucion ur-
banistica ha culminado, quedan derogados a la entrada en
vigor del presente Plan General, salvo los correspondientes a
los Ambitos de Planeamiento Incorporado delimitados en el
presente Plan General que se regulan conforme a lo previsto
en los numeros dos y tres de este precepto. La derogacion
se produce mediante la incorporacion por el Plan General de
la ordenacion pormenorizada completa y las determinaciones
especificas para cada zona.

2. Los Planes Parciales, Planes de Sectorizacion con or-
denacién detallada, Planes Especiales y Estudios de Detalle
aprobados definitivamente que no hayan iniciado su ejecu-
cion o que se encuentren en ejecucion a la entrada en vigor
del presente Plan General quedaran en vigor en todo aquello
gue no se oponga a las determinaciones de caracter general
contenidas en la normativa del Plan General y en las fichas
de planeamiento correspondientes, denominadas FICHAS DE
CONDICIONES DE ACTUACIONES DE PLANEAMIENTO IN-
CORPORADO.

SEGUNDA. PARCELAS EN SUELO URBANO

Las parcelas, constituidas como fincas registrales inde-
pendientes, existentes antes de la entrada en vigor del Plan
General localizadas en suelo urbano consolidado y calificadas
con usos lucrativos con dimensiones inferiores a la parcela mi-
nima establecida por éste, podran edificarse si no hubiese po-
sibilidad razonable de agregacion y respetasen las superficies
minimas establecidas por el planeamiento urbanistico anterior
para la zona en la que se ubican.

TERCERA. SITUACION DE FUERA DE ORDENACION

1. Se consideraran en situacion de fuera de ordenacion
las edificaciones, instalaciones, usos o actividades incompati-
bles con la ordenacion:

- Por coincidir con viario, espacios libres o dotaciones en
suelo urbano.

- Por estar incluido en UE o SUS.

2. En caso de no estar prevista la expropiacion en lo cinco
anos siguientes se pueden admitir obras de mantenimiento,
conservacion y reparacion, asi como adecuacion de instala-
ciones y se pueden conceder licencias provisionales para la
ejecucion de obras o nuevas instalaciones sin incremento del
valor de expropiacion y por tanto no indemnizables.

3. En las instalaciones industriales que queden en fuera
de ordenacion podra autorizarse las actuaciones de moderni-
zacion que sean necesarias para el mantenimiento de la ac-
tividad tanto de la obra civil como de las instalaciones hasta
tanto no se apruebe inicialmente la relacion de bienes y dere-
chos afectados. En el caso de tratarse de parcelas incluidas en
unidades de Ejecucion de titular unico en las que no esté pre-
visto el sistema de expropiaciéon podra autorizarse asimismo
la ampliacion de instalaciones hasta un maximo del 10% de la
superficie edificada existente siempre que sea imprescindible
para el mantenimiento de la actividad.

CUARTA. SITUACION DE FUERA DE ORDENANZA

1. Se consideraran en situacion de fuera de ordenanza las
edificaciones, instalaciones, usos y actividades parcialmente
incompatibles con la ordenacion que no se encuentran afec-
tadas por viario, espacio libre o dotaciones y siempre situadas
en suelo urbano consolidado; casos en los que uno o varios
parametros de la ordenanza asignada son disconformes con
las edificaciones o usos existentes.

2. En caso de estar afectadas por una nueva alineacion
sélo se permiten obras de conservacion, mantenimiento y re-
habilitacion sin modificar los elementos estructurales ni reali-
zar ampliaciones.

3. En los demas casos se permiten cualquier tipo de
obras de mantenimiento o reforma sin que se incremente la
superficie edificada o se supere la edificabilidad asignada por
el Plan General.

FICHAS DE DETERMINACIONES DE LAS DISTINTAS CLASES
DE SUELO

1. AREAS DE SUELO URBANO CONSOLIDADO

2. FICHAS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO

3. FICHAS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO

4. FICHAS DE LAS AREA DE SUELO URBANIZABLE NO SEC-
TORIZADO

5. FICHAS DE LAS AREAS DE PLANEAMIENTO INCOPORADO

(Continua en el fasciculo 3 de 3)
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CONTENIDO:

* Medios de Comunicacion en Andalucia

e Empresas de Comunicacion y de Publicidad

* Teléfonos de Informacion al Ciudadano

e Junta de Andalucia. Consejo de Gobierno

e Junta de Andalucia. Parlamento. TSJA

* Organismos del Gobierno de la Nacion
Consulados en Andalucia

* Puntos de Interés Social

* Diputaciones, Ayuntamientos y Mancomunidades

* Organizaciones Politicas

* Organizaciones Sindicales

* Corporaciones y Asociaciones Empresariales

* Asociaciones de Prensa, Entidades de Comunicacion
Audiovisual y Asociaciones de Publicidad

* Universidades de Andalucia
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