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3. Otras disposiciones

CONSEJERI'AIDE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 17 de diciembre de 2009, de la
Delegacion Provincial de Sevilla, por la que se dispone la
publicacidn de la Resolucidn de la Seccion de Urbanismo
de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de 23 de octubre de 2009, en relacion con
el Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio
de Ecija (Sevilla).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a)
del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se re-
gula el ejercicio de las competencias de la Administracion de
la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo, esta Delegacion hace publica la Resolucion de
la Seccion de Urbanismo de la Comision Provincial de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla, adoptada en su
sesion de fecha 23 de octubre de 2009, por la que se aprueba
definitivamente de forma parcial el Plan General de Ordena-
cién Urbanistica del municipio de Ecija (Sevilla).

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 1 de diciem-
bre de 2009, y con el nimero de registro 3.893, se ha procedi-
do a la inscripcion y depdésito del instrumento de planeamiento
de referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento,
de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios cataloga-
dos dependiente de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del
Territorio, asi como en el correspondiente Registro Municipal
del Ayuntamiento de Ecija (Sevilla).

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

- La Resolucion de la Seccion de Urbanismo de la Comi-
sién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Sevilla de fecha 23 de octubre de 2009, por la que se aprueba
definitivamente de forma parcial el Plan General de Ordena-
cién Urbanistica del municipio de Ecija (Sevilla) (Anexo ).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de
Planeamiento (Anexo I).

ANEXO |

«Visto el proyecto de Plan General de Ordenacion Urba-
nistica del municipio de Ecija (Sevilla), asi como el expediente
instruido por el Ayuntamiento de esa localidad.

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

HECHOS

Primero. El proyecto urbanistico de referencia tiene por
objeto dotar al municipio de un instrumento adecuado para la
ordenacion urbanistica de su territorio adaptandose al nuevo
marco juridico derivado de la entrada en vigor de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

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

Tercero. En el expediente constan los siguientes informes
sectoriales:

a) Informe de Incidencia Territorial, de fecha 14 de diciem-
bre de 2007, en el que se concluye que el modelo territorial

planteado es contrario a los principios y objetivos de sosteni-
bilidad establecidos en el Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia, por lo que dada la incidencia territorial negativa del
Plan General, se han de introducir las modificaciones opor-
tunas al objeto de que guarde una mayor coherencia con las
determinaciones de la planificacion territorial que le afectan y
las previsiones de las Administraciones Publicas.

Tras este informe, el Ayuntamiento de Ecija procedio a la
reconsideracion de la ordenacion urbanistica propuesta por el
Plan General aprobado inicialmente.

b) La Agencia Andaluza del Agua (D.G. de Dominio PU-
blico Hidraulico, Servicio de Planificacion Hidroldgica) emite
en fecha 14 de julio de 2009 informe al proyecto manifestan-
do una serie de observaciones al mismo, y un informe com-
plementario, con fecha 14 de octubre de 2009, en el que se
manifiesta que se han cumplimentado adecuadamente los re-
querimientos del informe anterior, aportandose el estudio de
inundabilidad de los arroyos Cuesta Blanca, Trillo y Loma Ca-
maparena que justifica adecuadamente el cumplimiento de las
prescripciones técnicas de la Agencia Andaluza del Agua.

c) La Demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia
Occidental efectud, con fecha 5 de febrero de 2009, una serie
de observaciones negativas, que el Plan General aprobado pro-
visionalmente el 23 de julio de 2009 ha dado cumplimiento.

d) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura ha
informado el proyecto con fecha 19 de octubre de 2009, mani-
festando que se han solucionado las demandas manifestadas
en un informe anterior.

e) El Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial de
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes ha informado,
con fecha 15 de abril de 2009, el proyecto aprobado provisional-
mente en relacion con las carreteras afectadas (A-364, A-351,
A-388, A-453 y A-8203), especificando ciertas consideraciones
que deben incorporarse a las determinaciones del Plan.

f) Sevillana Endesa, empresa responsable del suminis-
tro de energia eléctrica, ha informado con fecha 11 de mayo
de 2009 el proyecto aprobado provisionalmente, manifes-
tando que los promotores, en aplicacion del Real Decreto
1.955/2000, deberan ejecutar a su costa la infraestructura
eléctrica necesaria para garantizar el suministro y que se es-
pecifica en el informe.

g) El Consorcio de Abastecimiento y Saneamiento de
Aguas «Plan Ecija» manifiesta, en su informe de fecha 18 de
mayo de 2009, una serie de puntualizaciones que habran de
tenerse en cuenta a la hora de redactar futuros proyectos de
desarrollo, asi como la ampliacion de las instalaciones exis-
tentes (ETAP y depositos) previstas en el programa de actua-
ciones convenido con la Consejeria de Medio Ambiente y el
Consorcio Provincial de Aguas de Sevilla.

h) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente ha emitido, con fecha 2 de junio de 2009, la pre-
ceptiva Declaracién de Impacto Ambiental, mediante la que se
informa favorablemente, a los efectos ambientales, la Revision
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ecija, cuyas
determinaciones se consideran ambientalmente viables siem-
pre que se cumplan las condiciones especificadas en la propia
Declaracion.

La Delegacién Provincial de la Consejeria de Medio Am-
biente, con fecha 31 de agosto de 2009, ha ratificado la vi-
gencia de la Declaracion emitida para el documento aprobado
provisionalmente el 23 de julio de 2009, ya que el proyecto
mantiene la estructura de ordenacion urbanistica que fue ob-
jeto de la Declaracién de Impacto Ambiental, introduciendo
basicamente solo elementos que han sido objeto de informes
sectoriales de las diferentes administraciones con competen-
cias sectoriales.
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i) La Direccion General de Infraestructuras Viarias de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes informa favorable-
mente, en fecha 14 de julio de 2009, la reduccion de la zona
de no edificacion en la carretera A-388 de Ecija a Herrera,
correspondiente al sector urbanizable ordenado SUO-1, varian-
do gradualmente la distancia desde la linea de no edificacion
al borde exterior de la calzada, fijando una distancia de 30
metros en el P.K. 0+500 para finalizar con una distancia de 50
metros en el PX. 1+00.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente proyecto urbanistico ha sido trami-
tado en su integridad tras la entrada en vigor de la Ley 7/02,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, por lo que tanto la
tramitacion para su aprobacién, como sus determinaciones
deben ajustarse a lo que la referida Ley establezca.

Segundo. La Seccién de Urbanismo de la Comision Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla es
el érgano competente para adoptar la resolucién definitiva que
proceda respecto a este asunto, por establecerlo asi el articulo
13.2.a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que
se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion
de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territo-
rio y urbanismo.

Tercero. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Ecija para la resolucion definitiva de este pro-
yecto, se ha ajustado a lo establecido por el art. 32 de la Ley
7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y a la vista
de que el expediente remitido por el Ayuntamiento esta formal-
mente completo, procede que la Seccion de Urbanismo de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Sevilla adopte decision sobre este asunto, en virtud de lo
establecido por el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002.

Cuarto. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Eci-
ja, aprobado provisionalmente por el Pleno municipal el 23 de
Julio de 2009, se adecua, en lineas generales, a las exigencias
establecidas en el art. 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. No obstante, es
necesario efectuar las siguientes consideraciones que deben
tenerse en cuenta para su aprobacion definitiva:

a) El Plan General establece una programacion para la
gestion de la ejecucion de sus previsiones en dos fases: una
primera de ocho afios de duracién y otra de cuatro afios, por
lo que la programacion total propuesta alcanza una duracion
de doce afios.

Respecto a esta determinacion hay que sefialar que el ar-
ticulo 8, en su apartado 1, de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, especifica que los Planes Generales
de Ordenacién Urbanistica establecen, en el marco de los Pla-
nes de Ordenacion del Territorio, la ordenacién urbanistica en
la totalidad del término municipal y organizan la gestion de su
ejecucion, de acuerdo a las caracteristicas del municipio y los
procesos de ocupacion y utilizacion del suelo actuales y previ-
sibles a medio plazo.

Completa esta regulacién el articulo 10.3 de esta Ley al
sefialar que los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica
contienen las previsiones de programacion y gestion de la
ordenacién estructural, ...., asi como, de manera expresa, la
valoracion, justificacion y coherencia de sus determinaciones
con las que, con carécter vinculante, establezcan los planes
territoriales, sectoriales y ambientales.

En este contexto, la Norma 45, «Modelo de ciudad», del
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, que como se-
fiala el articulo 10.3 de la Ley 7/2002 tiene caracter vinculante
para la definicion de la programacion del presente Plan Ge-

neral, especifica, en su apartado cuarto, que seran criterios
bésicos para el analisis y evaluacion de la incidencia y cohe-
rencia de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica con
el modelo de ciudad establecido en este Plan las limitaciones
de crecimiento que se sefialan en un &mbito temporal de ocho
afos.

En esta Norma, el Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia, con independencia de fijar determinadas limitacio-
nes al crecimiento propuesto por los Planes Generales, delimi-
ta temporalmente el concepto del medio plazo (articulo 8.1 de
la Ley 7/2002) estableciéndolo en ocho afios.

El Plan General de Ecija, si bien cumple las limitaciones
de crecimiento establecidas por el Plan de Ordenacion del Te-
rritorio de Andalucia para los primeros ocho afios de su pro-
gramacion, se extralimita en sus posibilidades de ordenacion
al prever una segunda fase de cuatro afios para la gestion de
sus previsiones de crecimiento al superar el limite del medio
plazo.

b) El Plan General no justifica que los terrenos clasifica-
dos como suelo no urbanizable con la categoria de «Habitat
Rural Diseminado» reGinan las condiciones exigidas por el
art. 46.1.g) de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, limitdndose el proyecto a enunciar el objetivo
de mantener sus caracteristicas tradicionales edificatorias y de
uso. A la vista de ello, se pone de manifiesto las siguientes
consideraciones:

- El Plan no justifica el origen y caracteristicas de la zona
conocida como «Isla del Vicario» y delimitada en la cartografia
del suelo no urbanizable a escala 1:20.000

- Las normas urbanisticas establecen la posibilidad de re-
dactar un Plan Especial con el objetivo de proteger, conservar
y mejorar el habitat y posibilitar ejecutar las dotaciones y equi-
pamientos para la poblacion residente. En este contexto, la
ordenacion estructural del Plan General posibilita, en principio,
la construccion de viviendas unifamiliares con una parcela mi-
nima de 5.000 m?, permitiéndose, asimismo, las ampliaciones
y reformas de las edificaciones existentes y las obras necesa-
rias para la mejora de las dotaciones y servicios.

c) El Plan General debe establecer la reserva de edificabi-
lidad para vivienda protegida para todas las areas o sectores
de uso residencial, tal como exige el articulo 10.1.A.b) de la
Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Conse-
cuentemente, esta exigencia debe aplicarse también al sector
urbanizable residencial SUS-22 que, aunque proviene del Plan
General vigente, no cuenta ain con la ordenacion detallada al
no haberse aprobado definitivamente el correspondiente Plan
Parcial.

d) El sector de suelo urbano no consolidado delimitado en
el ndcleo de Villanueva del Rey, que se identifica como area de
planeamiento incorporado y que se corresponde con la UE-2
de un Plan Especial de Reforma Interior aprobado en su mo-
mento, debe incluirse en alguna éarea de reparto. determinan-
do su correspondiente aprovechamiento medio, tal como exige
el articulo 58.1 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia.

e) Finalmente, existen determinadas deficiencias en el
Plan General de orden menor y de féacil correccién y que se
derivan hien de preceptos legales de aplicacion directa, o bien
de errores materiales advertidos en el documento:

- El Plan General debe identificar expresamente los am-
bitos de planeamiento incorporados del Plan General vigente,
integrando en sus determinaciones la ordenacion detallada de
los mismos.

- La ordenacion pormenorizada de los equipamientos for-
ma parte de las determinaciones del planeamiento general,
por lo que la modificacidn de los usos pormenorizados asig-
nados por el Plan General deberd llevarse a cabo mediante
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la correspondiente innovacion del mismo. Consecuentemente,
debe modificarse el articulo 11.1.83 de las Normas Urbanisti-
cas que no consideran modificacion del Plan General la susti-
tucion de un equipamiento por otro o por espacios libres.

- Existen errores en la asignacion de determinados siste-
mas general a sus correspondientes areas de reparto.

- El Sr. Alcalde del Ayuntamiento de Ecija ha suscrito un
anexo a la memoria del Plan General en el que se pone de
manifiesto la existencia de unos errores materiales adverti-
dos en el computo de los espacios calificados como sistema
general de espacios libres, habiéndose omitido los terrenos
ocupados por el antiguo cauce del rio Genil que aparece
identificado en los planos de la ordenacién completa como
SG-131, asi como la parcela colindante al noreste identifica-
da como SG-133.

Por otra parte, en el cdmputo global de los sistemas ge-
nerales también se han omitido los adscritos al area de repar-
to AR-8 (SG-24, 25, 26, 27 y 28).

La correccion de los errores materiales advertidos conlle-
va un incremento del estandar del sistema general de espa-
cios libres

Quinto. En base a lo expuesto en el Fundamento de Dere-
cho anterior, procede la aprobacién definitiva de forma parcial
del Plan General de Ordenacién Urbanistica de referencia, tal
como establece el articulo 33.2.c) de la Ley 7/2002, de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia, e introduciendo en sus de-
terminaciones las especificaciones derivadas de los informes
sectoriales que constan en el expediente.

En este sentido, se suspende la aprobacion definitiva de
las siguientes determinaciones:

a) Las relativas al suelo urbanizable sectorizado progra-
mado para la segunda fase, por exceder la programacion de
los procesos de ocupacion y utilizacién del suelo previsible del
medio plazo, tal como exige el articulo 8.1 de la Ley 7/2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y en consonancia
con las previsiones de crecimiento sefialada por la Norma 45
del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, que tienen
caracter vinculante para la programacion de los Planes Gene-
rales, en aplicacion de lo establecido por el articulo 10.3 de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

b) Las relativas al suelo urbanizable sectorizado residen-
cial SUS-22, para que el Ayuntamiento proceda a establecer
la reserva de edificabilidad para vivienda protegida dando
cumplimiento a la exigencia del articulo 10.1.A.b) de la Ley
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, debiendo, asimismo,
proceder al célculo del correspondiente aprovechamiento me-
dio del &rea de reparto que constituye.

c) Las relativas al sector de suelo urbano no consolidado
delimitado en el nicleo de Villanueva del Rey, que se identifica
como éarea de planeamiento incorporado y que se corresponde
con la UE-2 de un Plan Especial de Reforma Interior aprobado
en su momento, para que el Ayuntamiento se proceda a in-
cluirlo en un area de reparto determinando su correspondiente
aprovechamiento medio, tal como exige el articulo 58.1 de la
Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

d) Las relativas a los terrenos clasificados como suelo no
urbanizable con la categoria de «Habitat Rural Diseminado»,
para que el Ayuntamiento justifique adecuadamente que re-
Unen las condiciones exigidas por el articulo 46.1.g) de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

A los efectos de subsanar las deficiencias sefialadas en
las determinaciones del Plan General, el Ayuntamiento de Eci-
ja redactara un documento complementario. Este documento,
una vez aprobado por el Pleno de la Corporacion Municipal,
debera remitirse a esta Comisién Provincial para su aproba-
cion definitiva.

De conformidad con la propuesta formulada por la De-
legada Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
del Territorio en virtud de lo establecido por el art. Decreto
525/2008, de 16 de diciembre, la Seccién de Urbanismo de
esta Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo, por la mayoria especificada por el art. 26.4 de la Ley
de Régimen Juridico de la Administracion Publica y del Proce-
dimiento Administrativo Comun,

HA RESUELTO

1° Aprobar definitivamente de forma parcial el Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbanistica del municipio de Ecija (Sevilla),
aprobado provisionalmente en sesién plenaria de fecha 23 de
julio de 2009, tal como establece el articulo 33.2.c) de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y en los términos es-
pecificados en los fundamentos de derecho cuarto y quinto de
esta Resolucion.

2.0 Proceder a su deposito e inscripcidn en el Registro
Autondmico de Instrumentos Urbanisticos.

3.2 Publicar la presente Resolucion, junto con el contenido
de las normas urbanisticas de este planeamiento, en el BOJA,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Notifiquese la presente Resolucion a los interesados con
las advertencias legales que procedan.»

Contra los contenidos de la presente Resolucion que ha-
yan sido objeto de aprobacion, y que pone fin a la via admi-
nistrativa por su condicién 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 notificacién o publicacion ante el Juzgado de
lo Contencioso-Administrativo con competencia territorial, se-
gun se prevé en el art. 14 de la Ley 29/1998 de la Jurisdiccion
Contencioso Administrativa de 13 de julio, 0 en su caso, ante
la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la mencionada Ley.

Asimismo, contra los contenidos de la presente Resolu-
cién que hayan sido objeto de suspension, y que no ponen fin
a la via administrativa, podra interponerse recurso de alzada,
bien directamente o a través de esta Delegacion Provincial,
ante el titular de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Te-
rritorio en el plazo de un mes a contar a partir del dia siguiente
a aquél en que tenga lugar la notificacion o publicacion de la
presente Resolucion. Todo ello sin perjuicio de que pueda in-
terponerse cualquier otro recurso que se estime procedente.

ANEXO Il
TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
CAPITULO PRIMERO
Disposiciones previas

Articulo 1.1.1. Concepto. )

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ecija
establece, en el marco de los Planes de Ordenacion del Te-
rritorio, la ordenacion urbanistica en la totalidad del término
municipal.

2. El contenido del Plan General de Ordenacion Urbanis-
tica de Ecija se desarrollara con arreglo a los principios de
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méaxima simplificacion y proporcionalidad segun la caracteri-
zacion de Ecija en el Sistema de Ciudades de Andalucia, se-
gun lo dispuesto en el Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia, por su poblacién y dindmica, por la relevancia de
sus actividades y recursos turisticos y por contar con valores
singulares relativos al patrimonio urbanistico, arquitectonico,
histérico, cultural, natural y paisajistico.

3. Alos efectos de las determinaciones que son propias de
este instrumento de planeamiento, asi como de las ulteriores
innovaciones al mismo cuando subsista esta clasificacion, el
Municipio de Ecija tiene la condicién de Municipio de Relevan-
cia Territorial, a tenor de lo previsto en el Decreto 150/2003,
de 10 de junio, por el que se determinan los municipios en los
que concurre dicha circunstancia.

Articulo 1.1.2. Naturaleza, objeto y &mbito territorial.

1. El presente Plan tiene la naturaleza juridica de Plan
General de Ordenacion Urbanistica del término municipal de
Ecija, con el contenido y el alcance atribuidos por la legislacion
urbanistica vigente en la Comunidad Auténoma de Andalucia,
constituido por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), a las nor-
mas y directrices del vigente Plan de Ordenacion del Territorio
de Andalucia y a la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda
Protegida, Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo,
asi como con la restante legislacion emanada de la Junta de
Andalucia, y con la legislacion sectorial de aplicacion.

2. Es el resultado de la revision, con adaptacion precepti-
va a la LOUA, del anterior documento de planeamiento gene-
ral, al que sustituye plenamente, el cual queda derogado para
dicho dmbito a la entrada en vigor de éste, salvo los efectos
de transitoriedad expresamente previstos en estas Normas 0
que resultaran procedentes al amparo de la Legislacion Urba-
nistica.

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

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

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

c) Establece la red bésica de sistemas generales publi-
cos con destino a parques, espacios libres, infraestructuras,
servicios, dotaciones y equipamientos para articular urbanis-
ticamente las demandas previsibles de los ciudadanos y las
actividades.

d) Determina los usos, densidades y edificabilidades globales
para las distintas clases de suelo en que asf 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) Establece o recoge las areas del término municipal que
deben mantenerse al margen del proceso de urbanizacion de
acuerdo con lo establecido en la LOUA, clasificandolas como
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

4. Del mismo modo, este Plan General de Ordenacion Ur-
banistica contiene la ordenacién urbanistica pormenorizada o

prevé las actuaciones de planeamiento necesarias para su es-
tablecimiento en aquellas clases de suelo en que asi lo recoge
la LOUA. Para ello:

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
Interior, definiendo sus objetivos y asignando los usos, densi-
dades y edificabilidades globales para cada una de ellas.

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

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

e) Delimita las distintas zonas de Suelo No Urbanizable,
fijlando 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, arquitectonico, historico, cultural, natural o paisajis-
tico que no tienen caracter estructural.

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

5. En el marco del Plan de Ordenacién Territorial de An-
dalucia, el objetivo del plan general es el de conseguir la in-
tegracion del término municipal y sus nucleos urbanos en el
sistema estructural y funcional definido para la Comunidad
Auténoma. Por ello, el PGOU adopta las determinaciones ne-
cesarias para adaptar la estructura urbanistica del municipio
al proyecto territorial general en relacion con los referentes
basicos del modelo andaluz: el Sistema de Ciudades, el Esque-
ma Basico de Articulacion Regional y los Dominios y Unidades
Territoriales.

Articulo 1.1.3. Organos actuantes.

1. El desarrollo y la ejecucion del Plan General de Orde-
nacion Urbanistica corresponde al Excmo. Ayuntamiento de
Ecija, sin perjuicio de la participacion de los particulares, con
arreglo a lo establecido en las leyes y en las presentes Normas
Urbanisticas.

2. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones,
a los organismos de las Administraciones Central y Autondmi-
ca correspondera el desarrollo de las infraestructuras, servi-
cios y equipamientos de su competencia, asi como la coopera-
cioén con el Excmo. Ayuntamiento de Ecija para el mejor logro
de los objetivos que el Plan persigue.

Articulo 1.1.4. Vigencia y efectos del Plan General de Or-
denacion Urbanistica.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica entra en vi-
gor al dia siguiente de su publicacion en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia de la forma prevista en el articulo 41 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

2. El Plan General de Ordenacién Urbanistica tiene vigen-
cia indefinida, sin perjuicio de eventuales modificaciones, y las
suspensiones que, de conformidad con la legislacion aplicable,
se acordaren por las Administraciones competentes, mientras
no se apruebe revisidn que lo sustituya.

3. El presente Plan sustituye plenamente, en lo que se
refiere al Término Municipal de Ecija, al precedente Plan Ge-
neral Municipal de Ordenacion Urbana de Ecija, el cual queda
derogado a la entrada en vigor del presente, salvo los efectos
de transitoriedad previstos expresamente en estas Normas 0
que resultaren procedentes al amparo de la vigente legislacion
urbanistica.
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4. Queda sustituido el planeamiento y las Ordenanzas
Municipales en los términos previstos en las Disposiciones Adi-
cionales, Transitorias y Derogatoria de las presentes Normas.

5. La entrada en vigor del Plan le otorga los efectos de
publicidad, ejecutoriedad y obligatoriedad previstos en la legis-
lacion urbanistica.

6. La vigilancia y control de su observancia obliga por
igual a la Administracion Piblica, a los propietarios del suelo y
edificaciones y a los ciudadanos en general.

Articulo 1.1.5. Innovaciones del PGOU.

1. Las determinaciones de ordenacion de este Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbanistica podran innovarse mediante su
revision, su modificacion o su desarrollo, segin los procedi-
mientos establecidos por la LOUA.

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

Articulo 1.1.6. Revision del PGOU.

1. Se entiende por Revision del PGOU la alteracién inte-
gral de la ordenacion establecida por éste y, en todo caso, la
alteracion sustancial de su ordenacion estructural.

2. En todo caso, el Ayuntamiento de Ecija podra verificar
la oportunidad de proceder a la revision del presente Plan, en
cualquier momento, si se produjera alguna de las siguientes
circunstancias:

a) La promulgacion y entrada en vigor de una Ley Autono-
mica o Estatal que implique modificacién sustancial de los cri-
terios normativos sobre los que se basa la presente Revision.

b) La revision del Plan de Ordenacion del Territorio de An-
dalucia, la aprobacion o revision de un Plan de Ordenacion del
territorio de ambito subregional que asi lo disponga o lo haga
necesario, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 23
de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacidn del Territorio
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, o legislacién anda-
luza de rango superior.

Lo anterior se entendera sin perjuicio de la inmediata pre-
valencia de aquellas determinaciones del Plan de Ordenacion
del Territorio que sean de aplicacion directa.

¢) Cuando la adopcion de nuevos criterios respecto de la
estructura general y organica del territorio o de la clasifica-
cioén del suelo y de sus determinaciones motivadas, bien por
la eleccion de un modelo territorial distinto, o por la aparicion
de circunstancias sobrevenidas excepcionales de caracter de-
mografico 0 econdmico, que incidan sustancialmente sobre la
ordenacion o por el agotamiento de la capacidad del Plan.

d) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga
naturaleza e importancia lo justifiquen, al afectar a los criterios
determinantes de la estructura general y organica del territorio
del municipio o sobre las determinaciones sustanciales que la
caracterizan, e igualmente en caso de urgencia o excepcional
interés publico.

Articulo 1.1.7. Modificaciones del PGOU.

1. Se considera como modificacion de elementos del Plan
aquella alteracion de sus determinaciones que no constituya
supuesto de revision conforme a lo dispuesto en esta normati-
vay, en general, las que puedan aprobarse sin reconsiderar la
globalidad del Plan o la coherencia de sus previsiones por no
afectar, salvo de modo puntual y aislado, a la estructura gene-
ral y orgénica del territorio o a la clasificacion del suelo.

2. No alcanzaran la consideracion de modificaciones del
Plan, 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
Detalle sobre la ordenacién pormenorizada siempre que es-
tén expresamente permitidas por este Plan General.

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

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

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

f) Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que
la ejecucion del planeamiento requiera justificadamente en la
delimitacion de las Unidades de Ejecucion, siempre que no im-
pliquen reduccion de las superficies destinadas a sistemas ge-
nerales o a espacios libres publicos o de otra clase o afecten a
la clasificacion del suelo.

Igualmente, se incluyen en este supuesto las alteracio-
nes, por el planeamiento de desarrollo, de las determinaciones
no vinculantes, expresadas en las fichas de planeamiento del
presente Plan General de Ordenacion Urbanistica.

g) La aprobacion, en su caso, de Ordenanzas Municipa-
les, de las previstas en la legislacion de Régimen Local o en
el articulo 23 y siguientes de la LOUA, para el desarrollo o
alteracion 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) Los acuerdos singulares de interpretacion del Plan Ge-
neral y la aprobacién de Ordenanzas Especiales, para el des-
arrollo o aclaracion de aspectos concretos del Plan, previstas
0 no en esta Normativa

j) Las modificaciones del Catalogo que se aprobaran
como consecuencia de la formulacion, revision, o modifica-
cion del Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histdrico,
Artistico.

k) La correccion de los errores materiales, aritméticos o
de hecho, de conformidad a la legislacion aplicable.

3. La modificacion debera justificar expresamente la ne-
cesidad de la alteracion propuesta, asi como el mantenimiento
del modelo territorial del Plan que se modifica y su incidencia
sobre éste. Asimismo se justificara la posibilidad de proceder
a la misma sin necesidad de revisar el Plan.

Especialmente se deberd justificar la prevision de mayo-
res espacios libres, tanto locales como generales, cuando la
modificacion suponga un incremento manifiesto del volumen
edificable de una zona.

4. Las modificaciones de elementos del Plan General en
funcion de la determinacion objeto de la alteracidn pueden ser
de tres tipos:

a) Puntuales, aquellas modificaciones que no alteran la
estructura general y organica del territorio ni afectan a la clasi-
ficacion del suelo o al suelo no urbanizable, y cuya aprobacion
definitiva corresponde al Ayuntamiento, en virtud de lo preve-
nido en los articulos 36, 37 y 38 de la LOUA.

b) Sustanciales, aquellas que afecten a los aspectos ante-
riormente citados, cuya aprobacion definitiva sera competen-
cia de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, en virtud
de lo prevenido en los articulos 36, 37 y 38 de la LOUA.
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¢) Cualificadas, aquellas que tuvieran por objeto una di-
ferente zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o
espacios libres previstos, que se ajustaran a lo dispuesto en
los articulos 36,37 y 38 de la LOUA, y requeriran el informe
favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

Articulo 1.1.8. Documentacion del PGOU: contenido y va-
lor de sus elementos.

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

2. En el 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, segin las de-
terminaciones a que se refiera.

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

c) El plano de Estructura de Articulacién Territorial, ex-
presa el modelo resultante de la ordenacion establecida y la
estructura general del territorio. Este plano contiene la clasi-
ficacion del suelo del término municipal, los sistemas bésicos
de la ordenacion y los usos globales de los suelos urbanos
y urbanizables. Su contenido tiene integramente caracter de
ordenacion estructural.

d) El plano de Ordenacion del Suelo No Urbanizable. Este
plano delimita las distintas zonas en que se divide el Suelo No
Urbanizable a los efectos de su proteccién. Su contenido tiene
caracter estructural o pormenorizado en funcion de los tipos
de Suelo No Urbanizable de que se trate.

e) El plano de Determinaciones Estructurales de los NU-
cleos Urbanos, expresa la ordenacion estructural de cada uno
de los nlcleos urbanos sefialados por el Plan. Su contenido
complementa y perfecciona por motivos de escala y represen-
tacion el plano de Estructura de Articulacion Territorial. Este
plano contiene la clasificacion del suelo, los sistemas genera-
les urbanos, las areas de definicion de usos, edificabilidades y
densidades globales para todo el suelo urbano no consolida-
do, el suelo urbanizable ordenado y el suelo urbanizable sec-
torizado, la sectorizacion del suelo urbanizable, la delimitacion
de las areas de reparto del suelo urbanizable ordenado y del
suelo urbanizable sectorizado y las areas de definicion de usos
incompatibles en el suelo urbanizable no sectorizado. Su con-
tenido tiene integramente caracter de ordenacion estructural.

f) El plano de Ordenacién Completa de los Ndcleos Ur-
banos, expresa, ademas de los contenidos basicos del plano
anterior, la ordenacion pormenorizada de cada uno de los nd-

cleos urbanos sefialados por el Plan. Este plano contiene las
alineaciones y rasantes de los suelos con ordenacion detallada
directa, los sistemas locales de espacios libres y dotaciones,
las zonas de ordenanzas de edificacion, usos pormenorizados
y alturas para los suelos con ordenacion detallada definida por
este Plan, la delimitacién de las areas de reforma interior, la
delimitacion de las areas de reparto del suelo urbano no con-
solidado y 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 &mbitos de proteccion y el sefialamiento
de los elementos y espacios urbanos de interés historico, cul-
tural, arquitecténico o arqueologico de caracter no estructu-
ral. Su contenido tiene integramente caracter de ordenacion
pormenorizada, excepto aquellos contenidos que, para mayor
claridad del planeamiento, sean reiterados del plano de Deter-
minaciones Estructurales de los Nicleos Urbanos.

g) El plano de Infraestructuras Basicas. Este plano con-
tiene los esquemas generales propuestos para las infraes-
tructuras de abastecimiento de agua potable, saneamiento y
depuracion de aguas y energia eléctrica en baja tension. Su
contenido tiene caracter de ordenacién pormenorizada y no
vinculante.

h) El plano de Afecciones Territoriales. Este plano se-
fiala las distintas afecciones sobre el dominio del suelo y la
posibilidad de edificar o realizar transformaciones sobre éste
derivadas de las legislaciones sectoriales. Su contenido tiene
caracter estructural o pormenorizado, normativo o directivo,
en funcion de las servidumbres o limitaciones impuestas por
la legislacion de que se trate.

El resto de la documentacion del Plan General (Memoria
de Informacién y Diagndstico) tiene caracter informativo y ma-
nifiesta cuales han sido los datos y estudios que han servido
para fundamentar las propuestas del Plan General.

Articulo 1.1.9. Interpretacion del PGOU.

1. La interpretacion del Plan General de Ordenacion Urba-
nistica corresponde al Ayuntamiento de Ecija en el ejercicio de
sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de las facultades
revisoras de la Junta de Andalucia, conforme a las leyes vigen-
tes, y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. Los distintos documentos del Plan General integran una
unidad cuyas determinaciones deben aplicarse segun el sen-
tido propio de la literatura que prevalecera sobre los planos,
en relacion con el contexto, con los antecedentes historicos y
legislativos, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos
generales del propio Plan, y atendida la realidad social del mo-
mento en que se apliquen.

Las determinaciones del Plan General se interpretardn
con arreglo al valor de sus documentos, en razén de sus con-
tenidos, conforme a lo sefialado en el articulo anterior, y a sus
fines y objetivos, expresados en la Memoria.

Asi, en caso de contradiccion entre las determinaciones
prevalecera:;

- La memoria sobre la planimetria.

- La normativa urbanistica sobre los restantes documen-
tos del Plan en cuanto a ejecucion del planeamiento, régimen
juridico y aprovechamientos del suelo.

- La planimetria de ordenacion completa sobre la restante
planimetria en cuanto a su mayor precision.

- Las ordenanzas generales sobre las particulares.

Si, no obstante la aplicacion de estos criterios interpre-
tativos, subsistiera imprecision en sus determinaciones 0
contradiccion entre ellas, prevalecerd la interpretacion del
Plan mas favorable al mejor equilibrio entre aprovechamien-
tos edificatorios y equipamientos urbanos, a los mayores es-
pacios libres, al menor deterioro del medio ambiente natural,
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a la menor transformacion de los usos y actividades tradicio-
nales existentes, y a la satisfaccion del interés general de la
colectividad.

3. Los datos relativos a las superficies de los distintos
ambitos de planeamiento y gestion en Suelo urbano y urbani-
zable, constituyen la mejor aproximacion que permite la medi-
cion realizada sobre la base cartogréafica disponible a escala
1/2.000. En el supuesto de no-coincidencia de dicha medicion
con la real del terreno comprendido dentro de los ambitos re-
feridos, el instrumento de planeamiento o gestion que se for-
mule en esos ambitos para el desarrollo pormenorizado de las
previsiones del Plan General, podra corregir el dato de la su-
perficie, aumentandolo o disminuyéndolo, mediante documen-
tacion justificativa (basicamente planos topogréficos oficiales)
a la que se aplicara en su caso el indice de edificabilidad y/0
aprovechamiento urbanistico definido en la ficha de caracteris-
ticas correspondiente.

La correccion permitida maxima por parte de los instru-
mentos de desarrollo y gestion de las superficies de los ambi-
tos de planeamiento en base a mediciones reales se limitara
a un porcentaje maximo del cinco por ciento (5%) sobre la su-
perficie recogida en las fichas del PGOU con el fin de garanti-
zar la justa equidistribucion de beneficios y cargas derivados
del planeamiento.

4. Los actos realizados al amparo del texto de una norma
del presente Plan General que persigan un resultado prohibido
0 contrario a dicho Plan o al ordenamiento urbanistico en ge-
neral se consideraran ejecutados en fraude de ley y no impe-
dirdn la debida aplicacion de la norma que se hubiera tratado
de eludir.

5. El Excmo. Ayuntamiento, de oficio o a instancia de
los particulares u otros érganos administrativos, resolvera las
cuestiones de interpretacion que se planteen en la aplicacion
de este Plan, previo informe técnico-juridico, en el que cons-
ten las posibles alternativas de interpretacion. La resolucion
de dichas cuestiones se incorporard al Plan como instruccion
aclaratoria o respuesta a las cuestiones planteadas y seran
objeto de publicacién regular conforme al articulo 37.10 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comdn.

Articulo 1.1.10. Determinaciones de la ordenacion estruc-
tural del Plan General.

Forman parte de la ordenacidn estructural del Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbanistica las siguientes determinaciones:

1. La clasificacion del suelo.

2. Las reservas de los terrenos equivalentes, al menos, al
treinta por ciento de la edificabilidad residencial de cada area
0 sector con uso residencial para su destino a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

3. Los sistemas generales, que estan constituidos por la
red basica de reservas de terrenos y construcciones de desti-
no dotacional publico que aseguran la racionalidad y coheren-
cia del desarrollo urbanistico y garantizan la calidad y funcio-
nalidad de los principales espacios de uso colectivo.

4. Los sistemas generales de incidencia o interés supra-
municipal.

5. Los usos, densidades y edificabilidades globales para
las distintas zonas del suelo urbano y para los sectores del
suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado
y sectorizado.

6. Las determinaciones del suelo urbanizable no sectori-
zado que incluyen los usos incompatibles con esta categoria
de suelo, las condiciones para proceder a su sectorizacion y
que aseguren la adecuada insercion de los sectores en la es-
tructura de la ordenacion municipal, y los criterios de disposi-
cion de los sistemas generales en caso de que se procediese
a su sectorizacion.

7. La delimitacion y aprovechamiento medio de las areas
de reparto definidas en el suelo urbanizable.

8. Las determinaciones de proteccion establecidas para
el casco histérico y para los elementos o espacios urbanos
que requieren especial proteccion por su singular valor arqui-
tectdnico, historico o cultural.

9. La normativa de las categorias del suelo no urbanizable
de especial proteccion; la normativa e identificacion de los am-
bitos del Habitat Rural Diseminado y la especificacion de las
medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos.

10. Los elementos estructurantes de la red de transpor-
tes publicos, red de aparcamientos y red de trafico.

CAPITULO SEGUNDO

Programacion y prioridad secuencial de la Ordenacion
Urbanistica

Articulo 1.2.1. Prioridad secuencial de la ordenacion ur-
banistica.

1. Con arreglo a los criterios de ordenacién de racio-
nalidad y sostenibilidad establecidos en el presente Plan
General, y habida cuenta de la sectorizacion efectuada, se
establecen dos fases para las diferentes areas o sectores
delimitados.

a) Una Primera Fase, de ocho afios, tiempo que deter-
mina el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia para
establecer los limites de crecimiento (Norma 45 del POTA).

b) Una Segunda Fase de cuatro afios.

En el ambito temporal de la Primera Fase se establecen
plazos inferiores para determinadas actuaciones en el desarro-
llo de las &reas o sectores.

Ello no obstara para que, posteriormente, la organizacion
temporal referida al &mbito se concrete en cada caso dentro
de cada fase por medio del instrumento de planeamiento de
desarrollo o, en su caso, mediante la delimitacion de la res-
pectiva Unidad de Ejecucidn.

2. Sin perjuicio de lo anterior, con arreglo a lo dispuesto
en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, el Plan de Sectoriza-
cion que se desarrolle en base a las determinaciones de este
Plan General o sus ulteriores innovaciones, especificara los
plazos para su ordenacion detallada, si ésta no quedare por él
establecida, asi como los relativos a la ejecucion y edificacion
del Sector.

3. La ausencia de prevision de plazos facultara la presen-
tacion de la iniciativa de los propietarios de los terrenos in-
cluidos en areas o sectores ya delimitados, asi como la de los
terceros que, en su condicion de aspirantes o agentes urbani-
zadores, pudiesen concurrir de conformidad con lo previsto en
la legislacion urbanistica y en las presentes Normas.

TITULO SEGUNDO
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO PRIMERO
Disposiciones generales

Articulo 2.1.1. Régimen urbanistico del Suelo.

El régimen urbanistico del Suelo y de la propiedad se es-
tablece, de acuerdo a la legislacion urbanistica aplicable me-
diante:

a) Clasificacion del Suelo, estableciendo su régimen
general.

b) Calificacién del Suelo, fijando usos e intensidades de
aprovechamiento y marcando zonas de ordenacion uniforme.
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Articulo 2.1.2. Clasificacion del Suelo.

La clasificacion del Suelo constituye la divisién basica del
suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes especi-
ficos de aprovechamiento y gestion. Segun la realidad conso-
lidada y el destino previsto por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica para las distintas areas, dentro de las disposicio-
nes legales, se distinguen las siguientes clases de Suelo que
se exponen a continuacion.

Cada clase de Suelo cuenta con un régimen propio y dife-
renciado, a efectos de desarrollo y ejecucion del Plan General.
Los Sistemas Generales cuyo Suelo se obtenga con cargo a
otra clase de suelo, esta sujeto, a ese exclusivo efecto, al régi-
men de la clase de Suelo a que se adscriba su obtencion.

Los terrenos del término municipal se clasifican en urba-
nos, urbanizables y no urbanizables. El &mbito espacial de las
mencionadas clases de suelo se delimita en los planos de or-
denacion.

Articulo 2.1.3. Suelo no urbanizable (SNU).
1. Constituyen el Suelo No Urbanizable los terrenos que
el PGOU adscribe a esta clase de suelo por;

a) Tener la condicion de bienes de dominio publico, na-
tural o estar sujetos a limitaciones o servidumbres, por razén
de éstos, cuyo régimen juridico demande, para su integridad y
efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.

b) Estar sujetos a algln régimen de proteccion por la co-
rrespondiente legislacion administrativa, incluidas las limitacio-
nes y servidumbres, asi como las declaraciones formales o
medidas administrativas que, de conformidad con dicha legis-
lacion, estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la
flora y la fauna, del patrimonio histdrico o cultural o del medio
ambiente en general.

c) Ser merecedores de algln régimen especial de protec-
cién o garante del mantenimiento de sus caracteristicas, otor-
gado por el propio PGOU, por razén de los valores e intereses
en ellos concurrentes de caracter territorial, natural, ambien-
tal, paisajistico o historico.

d) Considerarse necesaria la preservacion de su caracter
rural por razén de su valor, actual o potencial, agricola, gana-
dero, forestal, cinegético o0 analogo.

e) Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales
diseminados, vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas ca-
racteristicas proceda preservar y ordenar especificamente.

f) Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos,
corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales.

g) Ser improcedente su transformacion teniendo en cuen-
ta razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones
estructurales del municipio.

2. El suelo clasificado como No Urbanizable, cualquiera
que sea su categoria, carece de aprovechamiento urbanistico
alguno.

3. Asimismo, se encuentran en situacion de Suelo No Ur-
banizable todos aquellos terrenos urbanizables previstos en el
Plan hasta que termine la correspondiente actuacion de urba-
nizacion.

1. Es aquél destinado a fines vinculados con la utilizacién
racional de los recursos naturales y la proteccion del medio
ambiente, y por tanto preservado del proceso de desarrollo
urbano.

2. Teniendo en cuenta lo establecido por el articulo 46 de
la LOUA, el Plan General determina las siguientes categorias
para el Suelo no urbanizable:

I. Suelo no urbanizable de especial proteccion por la legis-
lacion especifica.

1. Suelo no urbanizable de especial proteccion por la pla-
nificacion territorial.

[1l. Suelo no urbanizable de especial proteccion por la pla-
nificacion urbanistica.

IV. Suelo no urbanizable del Habitat Rural Diseminado.

V. Suelo no urbanizable de caracter Natural o Rural.

3. La delimitacion general del Suelo no urbanizable apa-
rece fijada en el plano de «Estructura General y Organica del
Territorio: Usos globales», y su régimen juridico se recoge en
el Titulo Tercero sobre Régimen del Suelo no urbanizable de
esta Normativa.

Articulo 2.1.4. Suelo urbano (SU).

Comprende las areas histéricamente ocupadas por el
desenvolvimiento del municipio a la entrada en vigor del Plan y
aquellas otras que relnen las condiciones establecidas en los
articulos 45 de la LOUA, los correspondientes del Real Decre-
to Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y 21 del Reglamento de Pla-
neamiento, o las reuniran por la ejecucion de éste. Se delimita
en los planos y se regula especificamente en el Titulo Cuarto
sobre Régimen del Suelo urbano de esta Normativa.

El Suelo Urbano se subdivide en las siguientes categorias:

a) Suelo Urbano Consolidado (SUC), integrado por los te-
rrenos que estén urbanizados o tengan la condicion de solar y
no queden comprendidos en la categoria de Suelo Urbano No
Consolidado.

b) Suelo Urbano No Consolidado (SUNC), que comprende
los terrenos que carezcan de urbanizacion consolidada por:

a. No comprender la urbanizacion existente todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicas precisas 0
unos u otros no tengan la proporcidn o las caracteristicas ade-
cuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se
haya de construir.

b. Precisar la urbanizacién existente la renovacién, mejora
o rehabilitacion que deba ser realizada mediante actuaciones
integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al esta-
blecimiento de dotaciones.

c. Formar parte de areas homogéneas de edificacion,
continuas o discontinuas, a las que el instrumento de planea-
miento les atribuya un aprovechamiento objetivo considerable-
mente superior al existente, cuando su ejecucion requiere el
incremento o mejora de los servicios publicos y de urbaniza-
cidn existentes.

Articulo 2.1.5. Suelo urbanizable (SUB).

Se caracteriza por estar destinado por el Plan a ser so-
porte del crecimiento urbano previsto. En razén de las pre-
visiones en el tiempo y procedimiento que el Plan establece
para su incorporacién al proceso de desarrollo urbano, se di-
vide conforme a lo permitido por el articulo 47 de la LOUA en
tres categorias;

a) Suelo urbanizable ordenado (SUO), integrado por los
terrenos que forman los sectores para los que se establece
directamente la ordenacion detallada que legitima la actividad
de ejecucion.

b) Suelo urbanizable sectorizado (SUS), que comprende
aquellos terrenos suficientes y mas idéneos para absorber los
crecimientos previsibles.

c) Suelo urbanizable no sectorizado (SUNS), que com-
prende aquellos terrenos que, teniendo en cuenta las caracte-
risticas naturales y estructurales del municipio, asi como la ca-
pacidad de integracion de los usos del suelo, pueden constituir
las reservas de suelo necesarias para posibilitar el desarrollo
urbanistico a largo plazo.

El Suelo urbanizable aparece delimitado en el plano de
«Estructura General y Organica del Territorio: Usos globales» y
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se regula en el Titulo sobre el Régimen del Suelo urbanizable
de esta Normativa.

Articulo 2.1.6. Suelo de Sistemas Generales (SG).

Comprende esta categoria las superficies que, sin perjui-
cio de la clasificacion del suelo, son destinadas por el Plan al
establecimiento de los elementos de viario e infraestructura
general, espacios libres y dotaciones publicas determinantes
del desarrollo urbano y especialmente configuradores de la es-
tructura general y organica del territorio. El Plan General, en
todo caso, adscribe a las distintas clases de suelo los sistemas
generales por él previstos. Esta adscripcion, en algunos casos,
es a los solos efectos de su valoracion y obtencion.

El sefialamiento del Suelo de sistemas generales figura
en el plano de «Estructura General y Organica del Territorio:
Usos globales».

Articulo 2.1.7. Delimitacion del Contenido Urbanistico del
Derecho de Propiedad del Suelo.

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

Articulo 2.1.8. Principios generales del Régimen Urbanis-
tico Legal de la Propiedad del Suelo.

1. Las facultades urbanisticas del Derecho de Propiedad
se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los
deberes establecidos en las leyes o en el planeamiento, con
arreglo a la clasificacion urbanistica de los predios. La clasi-
ficacion y las restantes determinaciones de ordenacion urba-
nistica del planeamiento vinculan los terrenos, construcciones,
instalaciones o edificaciones a los correspondientes destinos y
usos, y definen la funcion social de los mismos delimitando el
contenido del Derecho de la Propiedad.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el Real Decreto Legis-
lativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo, la ordenacion de los terrenos y de
las construcciones, edificaciones o instalaciones derivados del
presente Plan General no conferird derecho a los propietarios
a exigir indemnizacion, por implicar esta regulacion la delimita-
cion del contenido normal del Derecho de Propiedad. Los afec-
tados, no obstante, en virtud de lo dispuesto en el Titulo Il de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, tendran derecho a la distribu-
cion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento.

3. El Plan, para lograr los intereses generales, conforme
a la legislacién sectorial y urbanistica, y por remision a ésta,
delimita y concreta el contenido estatutario del derecho de
propiedad inmobiliaria para las distintas clases de suelo, re-
gulando su utilizacién, urbanizacion, edificacion y el régimen
aplicable a las edificaciones e instalaciones existentes.

4. En los suelos clasificados como Suelo Urbano No Con-
solidado o Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado, la parti-
cipacion de la comunidad en el aprovechamiento generado por
la ordenacion urbanistica y el reparto entre los propietarios
afectados por ésta de las cargas y costes de la urbanizacion
precisa para su materializacion, asi como del aprovechamiento
susceptible de apropiacion, se producen en la forma y en los
términos establecidos en la LOUA, en el presente PGOU y en
el planeamiento que los desarrolle. En todo caso, este reparto
debe cumplir los siguientes requisitos:

a) Debe producirse mediante el instrumento de equidis-
tribucidn 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 distribucién de las cargas y la recaudacion 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 ejecucién. La recauda-
cién puede tener beneficiario privado cuando la urbanizacion
se realice por gestion indirecta 0 mediante la aplicacion de un
sistema de actuacion privado.

4. El régimen de derechos o deberes sobre urbanizacion
y edificacion de terrenos se aplicara a los no propietarios que
asuman la gestion como Agentes Urbanizadores en el Sistema
de Compensacion, y en los términos de la adjudicacion en el
resto de Sistemas.

Articulo 2.1.9. Régimen del Subsuelo.

1. La cesion obligatoria de terrenos destinados a usos pu-
blicos conlleva la cesion del subsuelo a él vinculado.

2. El presente PGOU no concede aprovechamiento urba-
nistico lucrativo al subsuelo bajo las parcelas y solares priva-
tivos, posibilitando su utilizacién privativa en las condiciones
que se establecen en las Condiciones Generales de Edifica-
cién y Uso y en las correspondientes Ordenanzas de este Plan
General 0 en la normativa del planeamiento que lo desarrolle,
y siempre al servicio de la edificacion y de los usos que se lo-
calicen sobre el mismo. El resto del subsuelo bajo las parcelas
y solares privativos, cuya utilizacién no resulte autorizada por
este Plan General o por el planeamiento que lo desarrolle, se
presumird publico.

3. El uso urbanistico del subsuelo bajo el dominio pablico
queda, en todo caso, subordinado a las exigencias del interés
publico y de la implantacion de instalaciones, equipamientos y
servicios de todo tipo.

4. La necesidad de preservar el patrimonio arqueol6gico
soterrado, como elemento intrinseco al subsuelo, supondra la
delimitacidn de la utilizacion permitida por el presente Plan
General o por el planeamiento que lo desarrolle.

5. Se habilita, siempre que no afecte a la funcionalidad
del destino de la superficie, el subsuelo de espacios libres,
plazas, parques, jardines y viales se destine a aparcamientos.
Cuando éstos sean de titularidad privada sera necesario ope-
rar la desafectacion del subsuelo conforme lo dispuesto en la
legislacion aplicable.

6. Cualquier otro uso del subsuelo distinto del que sopor-
te el suelo debera estar expresamente previsto en la ordena-
cion urbanistica o, en caso contrario, habilitarse mediante la
innovacion del planeamiento, segun las reglas del articulo 36
de la LOUA.

7. Cuando el instrumento de planeamiento urbanistico
destine superficies superpuestas en la rasante y el subsuelo
0 el vuelo, albergando usos de naturaleza de dominio publico
y otros de titularidad privada, se procedera a constituir com-
plejos inmobiliarios en el que las superficies superpuestas
tengan el caracter de fincas especiales de atribucion privati-
va. Todo ello previa la desafectacion, y con las limitaciones
y servidumbres que procedan para la proteccion del dominio
publico.

Articulo 2.1.10. Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de la 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: el uso, disfrute y la explotacion normal del bien, a
tenor de su situacion, caracteristicas objetivas y destino, con-
forme, 0 en todo caso no incompatible, con la legislacion que
le sea aplicable, y en particular, con la ordenacion urbanistica
establecida en el presente Plan y en 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, con los siguientes
deberes:
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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, asf
como cumplir las exigencias impuestas por la ordenacion ur-
banistica para el legitimo ejercicio del derecho reconocido en
el apartado anterior y los que le correspondan en aplicacion
de la clase y categoria de suelo de que se trate.

b) Contribuir, en los términos previstos en la LOUA, en
este Plan General y en el planeamiento que lo desarrolle, a la
adecuada ordenacion, dotacion y mantenimiento de la ciudad
consolidada.

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

CAPITULO SEGUNDO

Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad
y régimen urbanistico de las distintas clases de suelo

Seccidn 1.2 Régimen Urbanistico del Suelo Urbano

Articulo 2.2.1. Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de la 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 actuacién en régimen de ac-
tuaciones edificatorias, los derechos previstos en el apartado
1 del articulo 2.1.10 anterior, incluyen: materializar mediante
la edificacion el aprovechamiento urbanistico correspondiente
y destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados
por la ordenacion, desarrollando en ellas las actividades pre-
vistas.

2. En el Suelo Urbano Consolidado, ademas de los debe-
res sefialados en el apartado 2 del articulo 2.1.9 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 transformacion o uso
del suelo natural o construido.

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

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este articu-
lo'y en articulo 2.1.9 anterior es condicion del legitimo ejercicio
de los correspondientes derechos.

Articulo 2.2.2. Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

1. Los terrenos estan legalmente vinculados a la edifica-
cion y al destino previsto por este Plan General o por el pla-
neamiento que lo desarrolle, asi como en su caso afectados
al cumplimiento de los deberes pendientes de entre los enu-
merados en los articulos 2.1.10 y 2.2.1 anteriores, segln las
determinaciones de este Plan General.

2. A los efectos de la materializacion del aprovechamien-
to contenido por el presente Plan General o el planeamiento
que lo desarrolle, podra autorizarse la edificacion aun cuando
la parcela correspondiente no tenga todavia la condicion de
solar, siempre que se cumplan los siguientes requisitos y di-
cha parcela cuente con ordenacion pormenorizada aprobada
suficiente:

a) Asuncion expresa y formal por el propietario de los
compromisos de proceder a la realizacion simultanea de la ur-
banizacion y la edificacién, asi como de no ocupar ni utilizar la
edificacion hasta la total terminacion de las obras de urbaniza-
cion y el efectivo funcionamiento de los servicios urbanisticos
correspondientes.

i. EI compromiso de urbanizacién comprende necesaria-
mente, ademas de las obras que afecten a la via 0 vias a que
dé 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.

ii. El compromiso de no ocupacion ni utilizacién compren-
de la consignacion, con idéntico contenido, en cuantos nego-
cios juridicos se celebren con terceros e impliquen el traslado
a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o disposicion sobre
la edificacion o parte de ella.

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

Articulo 2.2.3. Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de la Propiedad del Suelo Urbano No Consolidado No incluido
en Unidades de Ejecucion.

1. En el Suelo Urbano No Consolidado no incluido en Uni-
dades de Ejecucion los derechos previstos en el apartado 1
del articulo 2.1.10 anterior incluyen:

a) Ejecutar las obras de urbanizacion precisas para alcan-
zar la condicion de solar.

b) Materializar, mediante la edificacion, el aprovechamien-
to urbanistico correspondiente y destinar las edificaciones rea-
lizadas a los usos autorizados por la ordenacidn, desarrollando
en ellas las actividades previstas.

2. En el Suelo Urbano No Consolidado No incluido en Uni-
dades de Ejecucion, ademas de los deberes sefialados en el
apartado 2 del articulo 2.1.10 anterior, los siguientes:

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

b) Realizar la edificacidn 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

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Excmo. Ayunta-
miento los terrenos ya urbanizados, en los que se localice
la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a
dicha Administracion, en concepto de participacion de la co-
munidad en las plusvalias. Esta cesion podra ser sustituida
mediante:

i. La cesion de suelos con destino a espacios libres, dota-
ciones o viales publicos del Suelo Urbano que no se encuen-
tren incluidos en Unidades de Ejecucion, mediante el procedi-
miento de transferencias de aprovechamiento previsto en el
articulo 139.1.b de la LOUA. Estas transferencias de aprove-
chamiento deberan ser aprobadas por el Excmo. Ayuntamien-
to y cumplir los requisitos establecidos en el articulo 62 de la
LOUA.

ii. Una compensacion monetaria sustitutiva de las con-
templadas en el articulo 64 de la LOUA, con los requisitos y
formalidades previstos en dicho articulo.
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d) El cumplimiento de los deberes indicados en este ar-
ticulo y en el articulo 2.1.9. anterior es condicion del legitimo
gjercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.2.4. Régimen del Suelo Urbano No Consolidado
No incluido en Unidades de Ejecucion

1. Los terrenos estan legalmente vinculados a la edi-
ficacion y al destino previsto por este Plan General o por el
planeamiento que lo desarrolle, asi como en su caso afecta-
dos al cumplimiento de los deberes pendientes de entre los
enumerados en los articulos 2.1.10 y 2.2.3 anteriores, segun
las determinaciones de este Plan General. A estos efectos, la
cesion de la superficie de suelo ya urbanizada precisa para
materializar el aprovechamiento lucrativo correspondiente a la
participacion del municipio sera del diez por ciento (10%) del
aprovechamiento objetivo asignado al suelo por este Plan Ge-
neral o por el planeamiento que lo desarrolle.

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

3. Alos efectos de la materializacion del aprovechamiento
concedido por el presente Plan General o por el planeamiento
que lo desarrolle, podra autorizarse la edificacion aun cuando
la parcela correspondiente no tenga todavia la condicion de
solar, siempre que se cumplan los siguientes requisitos y di-
cha parcela cuente con ordenacioén pormenorizada suficiente;

a) Asuncion expresa y formal por el propietario de los
compromisos de proceder a la realizacion 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.

i. El compromiso de urbanizacion comprende necesaria-
mente, ademas de las obras que afecten a la via 0 vias a que
dé 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.

ii. EI compromiso de no ocupacion ni utilizacién de la con-
signacion de tal condicién, con idéntico contenido, en cuantos
negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el tras-
lado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o disposicion
sobre la edificacion o parte de ella.

b) Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir
el coste de ejecucion de las obras de urbanizacién compro-
metidas.

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

Articulo 2.2.5. Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de la Propiedad del Suelo Urbano No Consolidado incluido en
Unidades de Ejecucion.

1. En el Suelo Urbano No Consolidado incluido en Unida-
des de Ejecucion para las que la Administracion actuante no
opte por la ejecucién publica directa del planeamiento corres-
pondiente, los derechos previstos en el apartado 1 del articulo
2.1.10 anterior incluyen:

a) Competir, en la forma determinada en la LOUA y en unién
de los restantes propietarios afectados, cuando ésta sf 1o exija,
por la adjudicacion de la urbanizacién en régimen de gestion in-
directa de la actuacion y con derecho de preferencia sobre cual-
quiera otra oferta equivalente formulada por no propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho an-
terior, participar, en unién con los restantes propietarios afec-

tados y en la forma y condiciones determinadas en la LOUA,
en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de
la urbanizacién, o en la gestion indirecta de la actuacion en
condiciones libremente acordadas con el 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 Uni-
dades de Ejecucion, ademas de los deberes sefialados en el
apartado 2 del articulo 2.1.10 anterior, los siguientes:

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

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

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

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

e) Ceder obligatoria y gratuitamente los terrenos ya urba-
nizados, en los que se localice la parte de aprovechamiento ur-
banistico correspondiente a dicha Administracion 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-
cucién material del mismo.

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

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

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este articulo
y en el articulo 2.1.10 anterior es condicion del legitimo ejerci-
cio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.2.6. Régimen del Suelo Urbano No Consolidado
incluido en Unidades de Ejecucidn.

1. En el Suelo Urbano No Consolidado incluido en Unida-
des de Ejecucion, que esté sujeto a la aprobacion de algin ins-
trumento de planeamiento, mientras no cuente con la ordena-
cién pormenorizada, sélo podran autorizarse las construccio-
nes, 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 indemnizacién 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 inscripcién 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
demolicién 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 algln instrumento de planeamiento o que, estando sujeto,
ése haya sido aprobado definitivamente, es el siguiente:
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a) La vigencia de la ordenacion detallada determina;

i. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbani-
zador y edificatorio del sector o &mbito de actuacion, en el
marco de la correspondiente Unidad de Ejecucion.

ii. 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 2.1.10 y en el apartado 2 del articulo anterior.

iii. EI derecho de los propietarios al aprovechamiento ur-
banistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa por ciento (90%) del aprovecha-
miento medio del rea de reparto, bajo la condicion del cum-
plimiento de deberes establecidos en el apartado 2 del articulo
2.1.10y en el apartado 2 del articulo anterior, asi como a ejer-
citar los derechos determinados en el apartado 1 del articulo
2.1.10 y en el apartado 1 del articulo anterior.

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

b) Las cesiones de terrenos a favor del municipio 0 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.

ii. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo,
ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento
(10%) del aprovechamiento medio del &rea 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.

iii. La superficie de suelo correspondiente a los excesos
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
econémico.

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

i. 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 ordenacién urbanis-
tica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

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

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

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 trasla-

cion de facultades de uso, disfrute o disposicion 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 2.2.7. Condicién de Solar.

A los efectos de este Plan General, tendrén la condicion
de solar las parcelas de suelo urbano que tengan sefialadas
por el planeamiento urbanistico alineaciones y rasantes, asi
como ordenanza de aplicacion, y estén dotadas de los siguien-
tes servicios urbanisticos:

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

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

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

d) Suministro con capacidad suficiente de cualquier otro
servicio urbanistico de implantacién general en los nlcleos ur-
banos, y que sea considerado como necesario por el Excmo.
Ayuntamiento o la reglamentacion supramunicipal de obligado
cumplimiento.

Seccion 2.2 Régimen Urbanistico del Suelo Urbanizable

Articulo 2.2.8. Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de la Propiedad del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. En el Suelo Urbanizable Ordenado 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 2.1.9 anterior incluyen:

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

b) Con independencia del ejercicio 0 no del derecho an-
terior, participar, en union con los restantes propietarios afec-
tados y en la forma y condiciones determinadas 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 el adjudicatario de la
misma.

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

2. En el Suelo Urbanizable Ordenado, ademas de los de-
beres sefialados en el apartado 2 del articulo 2.1.10 anterior,
los siguientes:

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

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

c) Realizar la edificacidn 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.
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d) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terre-
nos destinados para la ordenacion urbanistica a dotaciones al
servicio del sector o dmbito de actuacion, asi como los siste-
mas generales incluidos o adscritos al mismo por este Plan.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente los terrenos ya urba-
nizados, en los que se localice la parte de aprovechamiento ur-
banistico correspondiente a dicha Administracion 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-
cucién 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 conexién y la integridad de las redes generales de
servicios y dotaciones.

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

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este art. y
en el articulo 2.1.10 anterior es condicidn del legitimo ejercicio
de los correspondientes derechos.

Articulo 2.2.9. Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado.
El Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado es el si-
guiente:

a) La vigencia de la ordenacién detallada determina:

i. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbani-
zador y edificatorio del sector o dmbito de actuacion, en el
marco de la correspondiente Unidad de Ejecucion.

ii. 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 2.1.10 y en el apartado 2 del
articulo anterior.

iii. El derecho de los propietarios al aprovechamiento ur-
banistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa por ciento (90%) del aprovecha-
miento medio del rea de reparto, bajo la condicion del cum-
plimiento de deberes establecidos en el apartado 2 del articulo
2.1.10y en el apartado 2 del articulo anterior, asi como a ejer-
citar los derechos determinados en el apartado 1 del articulo
2.1.10y en el apartado 1 del articulo anterior.

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

b) Las cesiones de terrenos a favor del municipio 0 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.

ii. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo,
ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento
(10%) del aprovechamiento medio del &rea 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.

iii. La superficie de suelo correspondiente a los excesos
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
econdmico.

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

i. 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 ordenacién urbanis-
tica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

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

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

iv. Asuncién expresa y formal por el propietario del com-
promiso de no ocupacion ni utilizacién 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 trasla-
cion de facultades de uso, disfrute o disposicion 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 2.2.10. Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de la 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 2.1.10 anterior incluyen:

a) Competir, en la forma determinada en la LOUA y en
unidn de los restantes propietarios afectados cuando ésta asf
lo exija, por la adjudicacion de la urbanizacion en régimen
de gestion indirecta de la actuacion y con derecho de prefe-
rencia sobre cualquiera oferta equivalente formulada por no
propietario.

b) Con independencia del ejercicio o0 no del derecho an-
terior, participar, en unién con los restantes propietarios afec-
tados y en la forma y condiciones determinadas en la LOUA,
en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de
la urbanizacién, o en la gestion indirecta de la actuacion en
condiciones libremente acordadas con el 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 Ordenado, ademas de los debe-
res sefialados en el apartado 2 del articulo 2.1.10 anterior, el
de promover su transformacion en las condiciones y con los
requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecucion sea
privado.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este
articulo y en el articulo 2.1.10 es condicion del legitimo ejer-
cicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.2.11. Régimen del Suelo Urbanizable Secto-
rizado.

Mientras no cuenten con la ordenacion pormenorizada,
en los terrenos de Suelo Urbanizable Sectorizado, s6lo podran
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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-
demnizacion alguna. La eficacia de la licencia correspondiente
a estas obras quedara sujeta a la prestacion de garantia por
importe minimo de los costes de demolicidn 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 2.2.12. Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de la Propiedad del Suelo Urbanizable No Sectorizado

1. En el Suelo Urbanizable No Sectorizado los derechos
previstos en el apartado 1 del articulo 2.1.10 incluyen:

a) La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o anéloga 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) El de formular al Excmo. Ayuntamiento la consulta so-
bre la viabilidad de transformacion de sus terrenos, en funcién
de su adecuacion al modelo de crecimiento urbano del munici-
pio, a las condiciones y previsiones para su sectorizacion, y a
su idoneidad para la produccién de un desarrollo urbanistico,
ordenado, racional y sostenible. El plazo maximo para evacuar
la consulta, que solo tendra alcance informativo, y no vincula-
rd a la Administracion, sera de tres (3) meses, pudiendo en-
tenderse evacuada en sentido negativo por el mero transcurso
de dicho plazo méaximo.

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 de-
recho requiere la innovacién de este Plan general mediante la
aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

2. En el Suelo Urbano No Sectorizado los deberes son los
sefialados en el apartado 2 del articulo 2.1.10 anterior.

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

Articulo 2.2.13. Régimen del Suelo Urbanizable No Sec-
torizado

1. Mientras no cuenten con la ordenacién pormenori-
zada, en los terrenos de Suelo Urbanizable No Sectorizado
s6lo podran autorizarse las construcciones, obras e insta-
laciones correspondientes a infraestructuras y servicios
publicos y las construcciones, obras e instalaciones en pre-
cario 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 correspondiente a estas 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 Propie-
dad en los términos que procedan, del caracter precario del
uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del deber
de cese y demolicidn sin indemnizacién a requerimiento del
municipio.

2. Sobre esta clase de suelo podran autorizarse actua-
ciones de interés publico cuando concurran los supuestos de
utilidad pdblica 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 3.2 Régimen Urbanistico del Suelo No Urbanizable

Articulo 2.2.14. Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de la 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 2.1.10 anterior 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
funcién 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, ademas de los sefialados en el apartado 1.a)
anterior, la realizacion de las obras, edificaciones o instalacio-
nes 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 correspondien-
tes de este Plan General o por Planes Especiales, asi como,
en su caso, por los instrumentos previstos por la legislacion
ambiental.

3. En las categorias de Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccidn, ademas de los sefialados en el apartado 1.a) con
las limitaciones del 1.b), el derecho reconocido en el apartado
anterior, sélo correspondera cuando asi lo atribuya el régimen
de proteccién a que esté sujeto por la legislacion sectorial 0
por la ordenacion del territorio que haya determinado la ca-
tegoria o por la ordenacién especifica de los mismos en este
Plan General.

Articulo 2.2.15. Régimen del Suelo No Urbanizable.

1. En los terrenos clasificados como Suelo No Urbaniza-
ble que no estén adscritos a categoria alguna de especial pro-
teccion, pueden realizarse los siguientes actos;

a) Las obras precisas para el desarrollo de las actividades
enumeradas en el articulo 2.2.13.1.a) anterior, que no estén
prohibidas expresamente por la legislacion aplicable por razon
de la materia, por los Planes de Ordenacion del Territorio, por
este Plan General o por los Planes Especiales. En estas cate-
gorias de suelo estan prohibidas las actuaciones que compor-
ten un riesgo previsible y significativo, directo o indirecto, de
inundacion, erosion o degradacion del suelo. Seran nulos de
pleno derecho los actos administrativos que las autoricen, que
contravengan lo dispuesto en la legislacion aplicable por razén
de la materia o las determinaciones 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:



Pagina nim. 112

BOJA nim. 11

Sevilla, 19 de enero 2010

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.

iii. La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificacio-
nes, 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 la LOUA para las Actuaciones de Interés Publico en
terrenos que tengan el Régimen del Suelo No Urbanizable.

Se exceptdan de la regulacién anterior, en los términos
que resulten del desarrollo reglamentario de la LOUA, aquellas
segregaciones de naturaleza rdstica 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 proteccion sélo
podran llevarse a cabo segregaciones, obras y construccio-
nes o edificaciones e instalaciones previstas y permitidas en
las correspondientes normas de este Plan General o por los
Planes Especiales, que sean compatibles con el régimen de
proteccion a que esté sometido, estando sujetas a su aproba-
cién y, en su caso, licencia, de acuerdo con lo regulado en el
apartado anterior.

3. En el Suelo No Urbanizable en el que deban implantar-
se 0 por el que deban discurrir infragstructuras y servicios, do-
taciones 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 asf lo requiera el municipio y sin derecho a indemniza-
cion 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 instala-
ciones, y del deber de cese y demolicion sin indemnizacion 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 edificacion, cons-
truccion, obras e instalaciones no vinculadas a la explotacion
agricola, pecuaria, forestal o analoga, el propietario podra
materializar éstos en las condiciones determinadas por dicha
ordenacién y por la aprobacién del pertinente Plan Especial 0
Proyecto de Actuacion y, en su caso, licencia. Estos actos ten-
drén una duracion limitada, aunque renovable, no inferior en
ningln 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 por ciento (10%) 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 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 e instalaciones no vinculados a
la explotacion agricola, pecuaria, forestal o analoga, en suelos
que tengan el régimen de No Urbanizable.

Estaran obligadas al pago de esta prestacion las personas
fisicas o juridicas que promuevan los actos enumerados en el
parrafo anterior. Se devengara con ocasién del otorgamiento
de la licencia con una cuantia de hasta el diez por ciento (10%)
del importe de la inversion a realizar para su implantacion efec-
tiva, excluida la correspondiente a la maquinaria y equipos. El
presente Plan General modula el porcentaje maximo anterior
segun el tipo de actividad y las condiciones de implantacion.

Los actos realizados por las Administraciones publicas en
ejercicio de sus respectivas competencias estaran exentos de
la prestacion compensatoria en Suelo No Urbanizable.

CAPITULO TERCERO
Alteraciones debidas al desarrollo y ejecucion del PGOU

Articulo 2.3.1. Norma de caracter general.

De acuerdo con lo previsto en la LOUA, la entrada en vi-
gor del planeamiento de desarrollo necesario, segun lo esta-
blecido en dicha Ley y en el presente Plan General, asi como
la ejecucién del mismo, conllevan en algunos supuestos el
cambio del contenido legal del Derecho de Propiedad y de ads-
cripcion de los terrenos al Régimen Urbanistico del Suelo. En
los articulos siguientes se pormenorizan los supuestos en los
que se producen tales cambios.

Articulo 2.3.2. Cambios derivados de la entrada en vigor
de Planes de Ordenacion del Territorio que conlleven la deli-
mitacion de nuevos Suelos No Urbanizables de Especial Pro-
teccion.

La entrada en vigor de Planes de Ordenacion del Territo-
rio cuyas determinaciones establezcan la proteccion de Suelos
No Urbanizables no protegidos con anterioridad, 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 proteccién alguna
a los correspondientes al Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion.

Articulo 2.3.3. Cambios derivados de la entrada en vigor
de Planes Especiales de Ordenacidn o Proteccion 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 Suelo 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 no adscrito a categoria de proteccion alguna.

Teniendo en cuenta que el PGOU establece una zonifica-
cion dentro del Suelo No Urbanizable no protegido, deberé tra-
mitarse la correspondiente innovacion en la que se determine
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dentro de qué zona concreta se incluye el ambito, con el fin de
determinar el régimen de usos aplicable al mismo.

Articulo 2.3.4. Cambios derivados de la entrada en vigor
de Planes de Sectorizacion.

1. La entrada en vigor de un Plan de Sectorizacion sin
ordenacion pormenorizada de los previstos en el articulo 12
de la LOUA conllevara sin mayores trdmites el cambio del ré-
gimen urbanistico y del contenido legal del Derecho de Pro-
piedad de los terrenos comprendidos en su &mbito de los
correspondientes al Suelo Urbanizable No Sectorizado a los
correspondientes al Suelo Urbanizable Sectorizado.

2. La entrada en vigor de un Plan de Sectorizacion con
ordenacion pormenorizada de los previstos en el articulo 12
de la LOUA conllevara sin mayores trdmites el cambio del ré-
gimen urbanistico y del contenido legal del Derecho de Pro-
piedad de los terrenos comprendidos en su dmbito de los
correspondientes al Suelo Urbanizable No Sectorizado a los
correspondientes al Suelo Urbanizable Ordenado.

Articulo 2.3.5. Cambios derivados de la entrada en vigor
de Planes Parciales.

La entrada en vigor de un Plan Parcial de Ordenacién
de los contemplados en el articulo 13 de la LOUA conlleva-
ra sin mayores tramites el cambio del régimen urbanistico y
del contenido legal del Derecho de Propiedad de los terrenos
comprendidos en su &mbito de los correspondientes al Suelo
Urbanizable Sectorizado a los correspondientes al Suelo Urba-
nizable Ordenado.

Articulo 2.3.6. Cambios derivados de la Ejecucion del Pla-
neamiento.

La entrada en vigor del planeamiento necesario en cada
caso y el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistri-
bucidén 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.

Articulo 2.3.7. Tramitacion de eventuales modificaciones
del Suelo No Urbanizable.

1. Las areas de Suelo No Urbanizable por Categorias, pre-
vistas por este Plan, s6lo podran sufrir variaciones mediante
expedientes, bien de Modificacion, bien de Revision del pre-
sente documento de planeamiento general municipal.

2. Si existieran modificaciones importantes del territorio
sometido a alguno de los tipos de proteccion, o ya directamen-
te, cambios sustanciales que afecten directamente a la clasifi-
cacion y calificacion del suelo del modelo territorial elegido por
este Plan, las modificaciones se deberdn tratar como Revisién
de Planeamiento, si superan una superficie del 50% del suelo
clasificado actualmente como Suelo Urbanizable.

3. En ningln caso podra alterarse la delimitacion de los
espacios clasificados por este Plan como Suelo No Urbaniza-
ble de Especial Proteccion en sus categorias de Planificacion
Territorial, aunque éstos hubieran sufrido cambios provocados
por su evolucion natural.

CAPITULO CUARTO
El aprovechamiento urbanistico
Articulo 2.4.1. Areas de Reparto.
1. Son ambitos territoriales de Suelo No Consolidado o Ur-

banizable, de caracteristicas homogéneas, para determinar el
Aprovechamiento Medio a efectos de distribuir los beneficios y

cargas derivados del planeamiento y fijar el Aprovechamiento
Urbanistico de referencia para establecer el Aprovechamiento
Subjetivo perteneciente a los propietarios de suelo, asi como
concretar el derecho de recuperacion de plusvalias que, por
ministerio de la Ley, pertenecen al Excmo. Ayuntamiento.
2. La determinacion del Aprovechamiento Medio de las
Areas de Reparto se realiza en las Normas en los Suelos Urba-
no No Consolidado y Urbanizable.

Articulo 2.4.2. Aprovechamientos Urbanisticos.

1. Aprovechamiento Objetivo o Real es la superficie edifi-
cable, en metros cuadrados, que permite el planeamiento en
un terreno, conforme al uso, tipologia edificatoria y edificabili-
dad atribuidos. En las Areas de Reparto se expresa de forma
homogeneizada o0 ponderada y contabiliza en Unidades de
Aprovechamiento Urbanistico referidos a metros cuadrados de
edificabilidad del uso y tipologia caracteristica.

2. Aprovechamiento Medio es la superficie edificable del
uso Y tipologia edificatoria caracteristicos del Area de Reparto
correspondiente por cada metro cuadrado de suelo en dicha
area, homogeneizados usos y tipologia por referencia a las
caracteristicas de cada Area, a través de coeficientes de pon-
deracion que expresan variaciones relativas. Se fija por el Plan
en cada Area de Reparto, no pudiendo ser modificado por otro
instrumento de ordenacion.

3. Aprovechamiento Subjetivo es la superficie edificable,
en metros cuadrados, del uso y tipologia caracteristicos, que
expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al
que su propietario tendrd derecho mediante el cumplimiento
de los deberes urbanisticos. El Aprovechamiento Subjetivo de
los propietarios de suelos Urbanizable y Urbano No Consolida-
do incluidos en Areas de Reparto, se corresponde con el Apro-
vechamiento Urbanistico resultante de la aplicacion a la super-
ficie de sus fincas originarias del noventa por ciento (90%) del
Aprovechamiento Medio del Area de Reparto. El Aprovecha-
miento Subjetivo de los propietarios de Suelo Urbano Conso-
lidado coincide con el Aprovechamiento Urbanistico Objetivo,
salvo si la parcela se califica de uso y dominio publicos.

4. Para concretar y determinar las Unidades de Aprove-
chamiento Urbanistico se establecen coeficientes de homo-
geneizacion de uso y tipologia, asi como de urbanizacion y
localizacion.

5. EI Aprovechamiento Medio de cada Sector se calcula
distribuyendo la edificabilidad total del mismo entre las dis-
tintas tipologias definidas, debidamente homogeneizadas y
cuantificadas en las tablas correspondientes de la Memoria
de Ordenacion. Esta distribucion de edificabilidades sirve para
obtener el célculo del Aprovechamiento Medio, pudiendo los
Planes Parciales modificar el porcentaje de las edificabilidades
asignadas a las tipologias de Vivienda Unifamiliar y Plurifami-
liar en un maximo del diez por ciento, considerandose en es-
tos casos que no resulta afectado el Aprovechamiento Medio
de cdlculo. En ningln caso podran alterarse los porcentajes de
las edificabilidades asignadas a las Viviendas Protegidas.

Articulo 2.4.3. Efectividad y legitimidad del Aprovechamiento.

1. Las facultades que confiere el planeamiento a la pro-
piedad del suelo se condicionan en su efectividad y ejercicio al
cumplimiento de los deberes y limitaciones establecidos por la
legislacion urbanistica y el planeamiento.

2. Son deberes y limitaciones generales de los actos de
utilizacion urbanistica del suelo:

a) La aprobacion definitiva de los Proyectos de Reparcela-
cion que la ejecucion del planeamiento requiera.

b) EI cumplimiento de las cesiones gratuitas de terrenos
y Aprovechamiento al municipio, segun se establece en cada
Unidad de Ejecucion, con arreglo al planeamiento y, en su
caso, las asumidas por la propiedad en los Convenios Urbanis-
ticos, si son superiores.
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c) La ejecucion conforme al planeamiento de la urbaniza-
cion correspondiente a la Unidad de Ejecucion o parcela.

d) La sujecion del uso de los predios al previsto por el
planeamiento.

Articulo 2.4.4. El Registro de Transferencias de Aprove-
chamientos.

1. En el Registro de Transferencias de Aprovechamientos
del Municipio de Ecija se inscribiran:

a) Los acuerdos de cesion o distribucion de aprovecha-
mientos urbanisticos celebrados entre particulares.

b) Los acuerdos de transferencia de aprovechamientos
urbanisticos que, por cualquier titulo, hayan sido celebrados
entre la Administracién actuante y los particulares.

c) Los acuerdos de aprobacion de las reservas de aprove-
chamiento, asi como su posterior materializacién o compensa-
cidn sustitutiva, en su caso.

2. Para la inscripcion en el Registro de Transferencias de
Aprovechamientos sera preciso acreditar la titularidad de la
parcela o parcelas a que la transferencia se refiera, exigiéndo-
se, en caso de existencia de cargas, la conformidad de aqué-
llas a cuyo favor figure la citada carga.

TITULO TERCERO

INTERVENCION MUNICIPAL EN EL MERCADO DEL SUELO Y
LA EDIFICACION Y POLITICA EN MATERIA DE VIVIENDAS DE
PROTECCION PUBLICA

CAPITULO PRIMERO
Disposiciones generales

Articulo 3.1.1. Criterios generales.

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

2. El presente Plan General entiende que, por las propias
caracteristicas de variabilidad en el tiempo de las condiciones
del mercado del suelo y la edificacién, la 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 atencidn a lo anterior, este Plan establece los obje-
tivos generales prioritarios de la intervencién municipal en el
mercado de suelo y de la edificacion, asi como los instrumen-
tos urbanisticos locales para su consecucion.

Articulo 3.1.2. Objetivos generales de la Intervencion Mu-
nicipal en el Mercado del Suelo y la Edificacion.

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

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

b) Garantizar la existencia de suelo urbanizable clasificado
y articulado urbanisticamente para el crecimiento a largo plazo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

c) Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la
construccién 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 edi-
ficado.

Articulo 3.1.3. Instrumentos de Intervencion en el Merca-
do de Suelo y de la Edificacidn.

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:

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

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

d) El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruino-
sas y Terrenos sin Urbanizar.

e) La instrumentacion de mecanismos que habilitan la in-
tervencion del agente urbanizador en el seno de los sistemas
de actuacion.

f) La facultad de sustituir motivadamente el sistema
de actuacion en tanto dicho sistema no haya quedado es-
tablecido.

g) La delimitacion de areas para el ejercicio de los dere-
chos de tanteo y retracto.

h) La constitucion de derechos de superficie.

CAPITULO SEGUNDO
El Patrimonio Municipal de Suelo
Seccidn 1.2 El Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 3.2.1. Constitucion del Patrimonio Municipal de
Suelo.

1. El Excmmo. Ayuntamiento procederd, en el plazo de un
afio desde la entrada en vigor del presente Plan, a la constitu-
cién de su Patrimonio Municipal de Suelo, con las siguientes
finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.
b) Facilitar la ejecucidn del presente Plan General y del
planeamiento de desarrollo.
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c) Incidir en la formacion de precios del suelo y la edifica-
cidn 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 intervencion municipal en el mercado del
suelo y, especialmente, una oferta suficiente con destino a la cons-
truccion de viviendas sometidas a algdin régimen de proteccion.

2. Los hienes 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 1l de la citada Ley, con independencia de que
no se haya procedido a la constitucion formal del mismo.

Articulo 3.2.2. Naturaleza.

1. De conformidad con el articulo 70 de la LOUA, el Pa-
trimonio Municipal de Suelo integra un patrimonio indepen-
diente y separado a todos los efectos del restante patrimonio
del Excmo. Ayuntamiento de Ecija, quedando vinculado a los
destinos previstos en la legislacion urbanistica vigente y a las
normas contenidas en el presente PGOU.

2. A tal efecto, el Municipio de Ecija anotara en el Registro
del Patrimonio Municipal de Suelo cuantas operaciones se rea-
licen sobre los hienes y recursos integrados en el mismo.

Articulo 3.2.3. Registro del Patrimonio Municipal de Suelo.

1. El Excmo. Ayuntamiento llevard un registro del Patri-
monio Municipal 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 depositos en metalico, las enajenaciones o cesiones de
bienes y el destino final de éstos.

2. Los terrenos reservados a efectos de su posible in-
corporacion al Patrimonio Municipal, de conformidad con lo
previsto en estas Normas, se incluiran en un Registro Comple-
mentario al anterior.

Articulo 3.2.4. Gestion del Patrimonio Municipal de Suelo.

1. La gestién del Patrimonio Municipal de Suelo compren-
de todas las facultades precisas para asegurar el cumplimiento
de los fines previstos en la LOUA y en este Plan General, sien-
do 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
Excmo. Ayuntamiento podra hacer uso de todas las formas
previstas en la LOUA y en el presente Plan General para la
gjecucion del planeamiento.

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

4. Los terrenos integrantes del Patrimonio también po-
drén ser cedidos para el cumplimiento de los fines previstos
en los articulos 69 de la LOUA y concordantes de la legislacion
estatal vigente en la materia.

5. De conformidad con el articulo 71 de la LOUA, el
Excmo. Ayuntamiento o el organismo o entidad gestora del
Patrimonio Municipal de Suelo en los términos previstos en los
apartados anteriores, podran recurrir al crédito, incluso con
garantia hipotecaria, para su constitucion, ampliacién y, en ge-
neral, gestion del mismo.

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

7. 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 3.1.2 anterior.

Articulo 3.2.5. Bienes y Recursos Integrantes del Patrimo-
nio Municipal de Suelo.
Integraran el Patrimonio Municipal de Suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decision del
municipio, en los términos previstos en la Ley 7/2002, de 17
de diciembre. Dicha incorporacion podra ser limitada tempo-
ralmente o sujeta a condiciones concretas.

b) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de
las cesiones que correspondan a la participacion del munici-
pio en las plusvalias generadas por la actividad urbanistica,
sean éstas por ministerio de la ley o en virtud de convenio
urbanistico.

¢) Los adquiridos con los ingresos derivados de la susti-
tucion de tales cesiones por pagos en metalico, en los casos
previstos en la legislacion urbanistica.

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.

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

b) Los recursos derivados de su gestién y los bienes ad-
quiridos con la aplicacion de tales recursos y, entre éstos, los
que sean objeto de permuta en la forma prevista en la legisla-
cion de aplicacion.

¢) Los cedidos al Municipio por particulares o Administra-
ciones publicas con objeto de su incorporacion al Patrimonio
Municipal de Suelo, o vinculados o condicionados a un uso
que sea compatible con los destinos del Patrimonio Municipal
de Suelo, 0 sea propio de los mismos.

d) Los ingresos obtenidos en virtud de convenio urbanisti-
co, salvo las aportaciones que tengan por objeto la imputacion
de gastos de urbanizacién, en cuyo caso quedaran afectos a la
satisfaccion de dicha finalidad.

Articulo 3.2.6. Destino de los Bienes Integrantes del Patri-
monio Municipal de Suelo.

1. De conformidad con lo dispuesto en el Capitulo II, Titulo V
del Texto Refundido de la Ley de Suelo, y en la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, los terrenos y construcciones que integren
el Patrimonio Municipal de Suelo deberan ser destinados, de
acuerdo con su calificacion urbanistica, a lo siguiente:

a) El suelo residencial a la construccion de viviendas suje-
tas a algin régimen de proteccion publica. Excepcionalmente,
y previa declaracién motivada del Excmo. Ayuntamiento, éste
podréa enajenar dichos bienes para la construccion de otros
tipos de vivienda, siempre que su destino se encuentre justi-
ficado por las determinaciones urbanisticas y redunde en una
mejor gestion del Patrimonio Municipal de Suelo.

b) A usos declarados de interés publico, bien por disposi-
cion normativa previa o por el presente Plan o el planeamiento
que lo desarrolle, bien por decision del 6rgano competente de
la Administracion que corresponda.

c) A cualquiera 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 mo-
tivadamente por el Excmo. Ayuntamiento por su interés publi-
co y social.

2. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la
propia gestion de los patrimonios publicos de suelo, se des-
tinarén a;
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a) Con caracter preferente, la adquisicion de suelo
destinado a viviendas sujetas a algln régimen de protec-
cién publica.

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

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

d) La ejecucién de actuaciones publicas o el fomento de
actuaciones privadas, previstas en este Plan o en el planea-
miento que lo desarrolle, para la mejora, conservacion y reha-
bilitacién de zonas degradadas o de edificaciones en la ciudad
consolidada, hasta un veinticinco por ciento (25%) del balance
de la cuenta anual de los bienes y recursos del Patrimonio
Municipal del suelo.

Articulo 3.2.7. Disposiciones 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 del régimen local, salvo el de adjudi-
cacion directa, y preceptivamente mediante concurso cuando
se destinan a viviendas sujetas a algin régimen de proteccion
publica y a los usos previstos en el apartado 1. b) del articulo
anterior. Los pliegos de condiciones contendran al menos los
plazos para la realizacién de la edificacidn 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 podré 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
previstos en el apartado 1. b) del articulo anterior, directamen-
te 0 mediante convenio establecido a tal fin, a cualquier otra
Administracion publica territorial y a entidades o sociedades
de capital integramente publico.

c) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser in-
ferior al de su valor urbanistico, para el fomento de viviendas
sometidas a algin 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
afio siguiente a la resolucion de los procedimientos a que se
refiere la letra &) anterior o de la celebracién de los concursos
previstos en la letra ¢), cuando unos y otros hayan quedado
desiertos, con sujecion en todo caso a los pliegos de condicio-
nes o bases por los que éstos se hayan regido.

Seccion 2.2 Instrumentos para la ampliacion, conservacion y
control del Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 3.2.8. Reservas Municipales de Terrenos.

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

2. En ejecucion del presente Plan General, el Excmo.
Ayuntamiento podra delimitar reservas de terrenos que afec-
ten a sistemas generales o a cualquier clase de Suelo Urba-
nizable.

3. Sin perjuicio de lo anterior, el Excmo. Ayuntamiento po-
dra también delimitar reservas de terrenos en Suelo No Urba-
nizable con las siguientes finalidades:

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

b) Proteger o preservar las caracteristicas del Suelo No
Urbanizable.

~ C) Preservar suelos que puedan tener un caracter estraté-
gico en la ordenacion territorial 0 urbanistica.

4. La delimitacion de las reservas de terrenos indicadas
en los dos apartados anteriores se formularan por el procedi-
miento de delimitacion de las Unidades de Ejecucién, previsto
en el articulo 106 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

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

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 efectien
en las reservas a los derechos de tanteo y retracto previstos
en el articulo 78 y siguientes concordantes de la LOUA a favor
del municipio.

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

Articulo 3.2.9. Incorporacion al proceso urbanizador de
los terrenos objeto de Reserva para el Patrimonio Pdblico de
Suelo.

Para la incorporacién al proceso urbanizador de los terre-
nos objeto de reserva para los Patrimonios Publicos de Suelo
se estard a lo dispuesto en el art. 75 de la LOUA, con las
maodificaciones introducidas en el art. 24 de la Ley 13/2005,
de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y
el Suelo.

Articulo 3.2.10. Derecho de Superficie.

1. El Exemo. Ayuntamiento podra constituir derechos de
superficie en los hienes integrantes del Patrimonio Municipal
de Suelo con destino a cualquiera de los usos permitidos por
la ordenacion del presente Plan o del planeamiento que lo
desarrolle.

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

3. El plazo del Derecho de Superficie concedido por el
Excmo. Ayuntamiento no podra exceder del legalmente previs-
to. Su extincion, por el transcurso del plazo, implicara que éste
haga suya la propiedad de lo edificado, sin satisfacer indemni-
zacion alguna y provocara la extincion de los derechos reales
0 personales impuestos por el superficiario.

Articulo 3.2.11. 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
Administracion municipal.

2. Al delimitarse las Areas de Tanteo y Retracto, debera
establecerse si las transmisiones sujetas al ejercicio de tales
derechos son solo los terrenos sin edificar, tengan 0 no con-
dicion de solares, o se incluyen también de los terrenos con
edificacion en construccion, ruinosa o disconforme con la or-
denacion aplicable.

3. Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se
declarase, en todo o en parte, como &rea de rehabilitacion o
de gestion integrada, en el correspondiente acuerdo podra es-
tablecerse que el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
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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 controlar o regular procesos de parcelacion
en dicho suelo.

5. lgualmente, para garantizar el cumplimiento efecti-
vo de los limites sobre los precios maximos de venta de las
viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica que
impongan dicha limitacién, 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 ejer-
cicio de los derechos de tanteo y retracto serd de diez afios,
salvo que al delimitarse el &rea se hubiese fijado otro menor.

~Articulo 3.2.12. Procedimiento para la Delimitacién de las
Areas de Tanteo y Retracto.

1. La delimitacion de las areas a las que se refiere el
articulo anterior podra efectuarse por el planeamiento que
desarrolle el presente Plan General o mediante el procedi-
miento de Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

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

3. En el Sistema de Expropiacion, la delimitacién de la
Unidad de Ejecucion supondra la delimitacion del area para
el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, siempre que
aquélla contenga la relacién de propietarios y la descripcién de
bienes y derechos afectados.

Articulo 3.2.13. Otras condiciones reguladoras de los De-
rechos de Tanteo y Retracto.

El ejercicio de los Derechos de Tanteo y Retracto se reali-
zara conforme a lo establecido en los articulos 80 a 84 de la
LOUA.

Articulo 3.2.14. Expropiacion.

1. El Exemo. Ayuntamiento aplicara la expropiacion por
incumplimiento de la funcién social de la propiedad cuando
concurra alguno de los supuestos previstos en el articulo 160
de la LOUA.

2. lgualmente, aplicard la expropiacion, ademas de en
los supuestos legalmente previstos, en los regulados en estas
Normas, y se aplicar lo dispuesto en el articulo 161 de la
LOUA:

a) Para la ampliacion del Patrimonio Municipal del Suelo
en los supuestos previstos en el presente Capitulo.

b) Para la obtencién de suelos destinados en el planea-
miento a la construccion de viviendas sujetas a cualquiera de
los regimenes de Proteccion Publica, asi como a otros usos
declarados expresamente de interés social, en los términos
que determina la legislacion urbanistica aplicable.

3. El Excmo. Ayuntamiento podra utilizar para la gestion
de los terrenos expropiados cualquiera de los procedimientos
previstos en la legislacion de régimen local y urbanistico, y que
resulten mas adecuados a los fines urbanisticos y edificatorios.

Articulo 3.2.15. Régimen de Venta Forzosa.
1. Los inmuebles incluidos en el Registro de Solares y Te-
rrenos sin Urbanizar, conforme a lo prevenido en el articulo

150 de la LOUA, seran adjudicados mediante concurso, cuya
convocatoria o Pliego de Condiciones incluira las determina-
ciones siguientes:

a) Precio del terreno a satisfacer por el adjudicatario, que
en ningun caso podra ser inferior al valor urbanistico del apro-
vechamiento real correspondiente a aquél.

b) Plazo méaximo para la realizacion de las obras de ur-
banizacion y edificacion, o sélo de estas Ultimas si el terreno
mereciera la calificacion de solar.

c) Precios maximos de venta o arrendamiento de las edifi-
caciones resultantes de la actuacion.

2. No podrd transcurrir mas de un afio desde la inclusion
del inmueble en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbani-
zar hasta la convocatoria del Concurso para su adjudicacion.

3. El adjudicatario del Concurso tendra el caracter de be-
neficiario de la expropiacion. La diferencia entre la valoracion
del terreno atribuida al tiempo de su inclusion en el Registro y
el precio de la adjudicacion, correspondera al Excmo. Ayunta-
miento, que la destinard a inversiones en materia de urbanis-
mo y vivienda.

CAPITULO TERCERO

La calificacion de viviendas sujetas a algin Régimen
de Proteccion Publica

Seccién 1.2 Disposiciones generales

Articulo 3.3.1. Criterios Generales.

1. La Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Anda-
lucia, establece la necesidad de que los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica contengan las disposiciones que ga-
ranticen el suelo suficiente para vivienda de proteccion oficial
u otros regimenes de proteccién publica, exigiendo para los
municipios de relevancia territorial una reserva de al menos,
el 30% del aprovechamiento objetivo del suelo residencial. Al
mismo tiempo, fija en el maximo permitido, 10% del aprove-
chamiento del suelo ya urbanizado, la participacion de la co-
munidad en las plusvalias generadas por la actividad urbanis-
tica. Estas medidas se ven reforzadas por la Ley 13/2005, de
Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, que, mediante
la modificacion de algunos aspectos de la LOUA, ha ampliado
a todos los municipios y a todos los crecimientos urbanisti-
cos con viviendas la obligacion de reservar el 30% de la edifi-
cabilidad residencial para su destino a viviendas protegidas.
Asimismo, la Ley 1/2006, de modificacién de las anteriores,
en cada area o sector con uso residencial las reservas de
terrenos equivalentes, al menos, al 30% de la edificabilidad
residencial de dicho ambito para su destino a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica y
establece que el PGOU podra eximir total o parcialmente de
esta obligacion a sectores o areas concretos que tengan una
densidad inferior a quince viviendas por hectarea y que, ade-
mas, por su tipologia, no se consideren aptas para la cons-
truccion de este tipo de viviendas. EI PGOU debera prever su
compensacion en el resto de areas o sectores, asegurando
su distribucion equilibrada en el conjunto de la ciudad y es-
tablece que, con el objeto de evitar la segregacion espacial
y favorecer la integracion social, reglamentariamente podran
establecerse parametros que eviten la concentracion excesi-
va de este tipo de viviendas.

2. En cumplimiento del articulo 10 de la LOUA y de los ob-
jetivos fijados en el articulo 3.1.2 anterior sobre Intervencion
Municipal en el Mercado del Suelo y la Edificacion, el presente
Plan General establece, directamente 0 a través del planea-
miento que lo desarrolle, la calificacion del suelo para la cons-
truccién de viviendas sujetas a algln régimen de proteccion
publica.
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3. Las disposiciones relativas a la calificacion del suelo
para la construccidn de viviendas sujetas a algin régimen
de proteccion publica en el presente Plan, tiene por finalidad
dltima garantizar la puesta en el mercado de una cantidad
suficiente de viviendas econdmicamente accesibles, para sa-
tisfacer las demandas de los ciudadanos en las condiciones
establecidas en las respectivas reglamentaciones, y distribui-
das espacialmente para evitar la fragmentacion y la exclusion
social.

4. Las disposiciones relativas a los coeficientes de uso
y tipologia ligados a las viviendas sometidas a algdn régimen
de proteccién publica y el resto de disposiciones concordan-
tes, tienen como finalidad garantizar la equidistribucion en los
distintos &mbitos espaciales de las cargas derivadas de su ca-
lificacion por este Plan General o por el planeamiento que lo
desarrolle.

Articulo 3.3.2. Compatibilidad de los distintos tipos de ac-
tuaciones de Vivienda Protegida.

En el suelo que el presente Plan califique o precalifique
para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publi-
ca, podran edificarse cualquiera de los tipos de actuaciones
de viviendas protegidas previstas por los Planes de Vivienda y
Suelo vigentes en el momento de la solicitud de la correspon-
diente licencia de edificacion.

Seccion 2.2 La calificacion de viviendas sometidas a algin
Régimen de Proteccion Publica en este Plan General

Articulo 3.3.3. Determinaciones de este Plan General en
relacion a la precalificacion para Viviendas Sujetas a algin Ré-
gimen de Proteccion Publica.

El presente Plan General de Ordenacioén Urbanistica de-
termina para el Suelo Urbano No Consolidado sin ordenacion
pormenorizada y el Suelo Urbanizable Sectorizado el porcen-
taje y/0 nimero absoluto de las viviendas y de la edificabilidad
que los instrumentos de planeamiento de ordenacion porme-
norizada que se formulen en su desarrollo, deberan calificar
para la construccion de viviendas sujetas a algin régimen de
proteccion publica en sus respectivos ambitos.

Articulo 3.3.4. Determinaciones de este Plan General en
relacion a la Calificacion para Viviendas Sujetas a algin Régi-
men de Proteccion Puablica.

1. El presente Plan General de Ordenacidn Urbanistica
determina para los sectores de Suelo Urbano No Consolida-
do con ordenacién pormenorizada y para el Suelo Urbanizable
Ordenado la cantidad, edificabilidad y ubicacién de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica.

2. La alteracion de la localizacion de las viviendas some-
tidas a algun régimen de proteccién publica podra realizarse
mediante modificacion de planeamiento con nivel de Plan Par-
cial de Ordenacion.

Seccion 32 La Calificacion de Viviendas Sujetas a algln Régi-
men de Proteccion Pdblica en los Planes de Sectorizacion y el
Planeamiento de Desarrollo

Articulo 3.3.5. La Calificacion de Viviendas Sujetas a algun
Régimen de Proteccion Publica en los Planes de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion que califiquen global o
pormenorizadamente suelo residencial con destino preferen-
te a primera vivienda, deberan contener determinaciones que
garanticen suelo suficiente para viviendas sometidas a algln
régimen de Proteccion Plblica, en funcidn de las condiciones
fijadas por la legislacion vigente y las condiciones del mercado
del suelo y la edificacion en el momento de su formulacion.

2. Los Planes de Sectorizacion aplicaran las determina-
ciones previstas en el apartado 1. B) a) del articulo 10 de la
LOUA. La localizacion de reservas de terrenos a los que hace

referencia el articulo 10.1.A)b) de la LOUA sera exigible en los
supuestos y forma establecidos en el art. 23 de la misma a
todos los nuevos sectores que se delimiten en Suelo Urbaniza-
ble No Sectorizado.

3. La calificacion de viviendas sometidas a algin Régi-
men de Proteccion Publica en los Planes de Sectorizacion se
regulara por lo establecido en los articulos 3.3.3 y 3.3.4 ante-
riores, en funcion del nivel de ordenacion que establezcan.

Articulo 3.3.6. La Calificacion de Viviendas Suijetas a al-
gun Régimen de Proteccion Publica en el Planeamiento de
Desarrollo.

1. Los Planes Parciales o Especiales que desarrollen el
presente Plan General y los Planes Parciales que desarrollen
Planes de Sectorizacion, entre cuyas determinaciones se en-
cuentre la Calificacion de suelo con destino a viviendas sujetas
a algun Régimen de Proteccion Publica, deberan establecer
la Calificacion pormenorizada del mismo, sefialando las par-
celas que queden afectadas. Definiran la concreta ubicacion
de estos terrenos, que quedaran sujetos a dicha calificacion.
La expresa localizacién por parte del planeamiento que con-
tenga la ordenacion detallada de los suelos sobre el que deba
implantarse la vivienda protegida, significara la indefinida cali-
ficacion de los terrenos a dicho uso, salvo que se produzca la
innovacion de la ordenacion urbanistica.

2. Con independencia de las determinaciones que este
Plan General o los Planes de Sectorizacion pudieran contener
sobre la Calificacion de suelo para viviendas sujetas a algin
Régimen de Proteccion Pdblica, el planeamiento de desarrollo
podra establecer dicha Calificacion de forma complementaria
0 como nueva determinacion.

3. Las localizaciones reservadas para vivienda prote-
gida en los Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de
Detalle no seran en ningln caso residuales, sino que ocuparan
las posiciones mas favorables de accesibilidad a la red viaria
principal, dotaciones de equipamiento y transporte publico.

4. En los sectores que contengan reservas de terrenos
para viviendas protegidas, el instrumento de planeamiento
que contenga la ordenacion detallada especificara los plazos
de inicio y terminacion de estas viviendas.

5. En los &mbitos considerados por este Plan cuyo pla-
neamiento de desarrollo haya sido aprobado inicialmente con
anterioridad al 20 de enero de 2007, seran de aplicacion las
previsiones que, sobre vivienda protegida, contenga el instru-
mento de desarrollo aprobado.

6. La localizacion de reservas de terrenos con destino
a vivienda protegida a las que hace referencia el art. 10.1.A)
b) de la LOUA seré& de aplicacién a los planes parciales de
ordenacion que desarrollen sectores ya delimitados en el pla-
neamiento general vigente, estuviera adaptado o no a la Ley
7/2002, si su aprobacién se produce con posterioridad al 20
de enero de 2007.

Seccion 4.2 De la aplicacion de los Coeficientes de Uso
y Tipologia para las Viviendas Sujetas a algdn Régimen
de Proteccion Pdblica en el Célculo del Aprovechamiento

Articulo 3.3.7. Criterios generales.

1. La determinacion y aplicacion de los coeficientes de uso
y tipologia para la Calificacion de suelo con destino a la cons-
truccion de viviendas sujetas a algiin Régimen de Proteccion PU-
blica en este Plan General y en el planeamiento que lo desarro-
lle tiene por objeto la equidistribucion entre los distintos ambitos
espaciales de reparto y propietarios afectados en cada uno de
las cargas que dicha calificacion pudieran derivarse.

2. La calificacion de suelo con destino a la construccion
de viviendas sometidas a algiin Régimen de Proteccion Publi-
ca dard lugar a la aplicacién de coeficientes de uso y tipologia
especificos, en los términos y con la repercusion espacial pre-
vista en este Titulo.
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3. Los coeficientes de uso y tipologia aplicables no po-
drén 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 utilizadas.

b) La ubicacion espacial de las tipologias.

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

4. A los efectos del apartado anterior, se consideraran
los Planes de Sectorizacion de igual jerarquia que el presen-
te Plan General, por lo que podran determinar libremente los
coeficientes de uso y tipologia aplicables a los distintos tipos
y clases de viviendas protegidas, en funcion de las circunstan-
cias del mercado de suelo y la vivienda en el momento de su
formulacion.

Articulo 3.3.8. De la aplicacion de los Coeficientes de Uso
y Tipologia para las Viviendas Sujetas a algtn Régimen de Pro-
teccion 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, del Suelo Urbanizable Orde-
nado y del Suelo Urbanizable Sectorizado, los coeficientes de
uso y tipologia para las viviendas, calificadas o precalificadas
por el mismo, sujetas a algiin Régimen de Proteccidn Publica,
sin determinacion de tipo o clase.

2. La aplicacion de los coeficientes indicados concluye el
proceso de equidistribucion de la carga derivada de la califi-
cacion o precalificacion del suelo para la construccion de vi-
viendas sometidas a algun Régimen de Proteccion Publica. En
consecuencia, la adscripcion por el planeamiento de desarrollo
del suelo reservado o su destino efectivo a una clase concreta
de viviendas sometidas a proteccion no supondran alteracion
del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto o del Sector 0
Area de Planeamiento ni del aprovechamiento global asignado
por este Plan General para los mismos.

Articulo 3.3.9. De la aplicacion de los Coeficientes de Uso
y Tipologia para las Viviendas Sujetas a algtn Régimen de Pro-
teccion Publica en los Planes de Sectorizacion.

Los Planes de Sectorizacion que se formulen aplicaran el
coeficiente sefialado en el articulo anterior y con los mismos
efectos en €l establecidos sobre la equidistribucidn.

Articulo 3.3.10. De la aplicacion de los Coeficientes de
Uso y Tipologia para las Viviendas Sujetas a algiin Régimen de
Proteccion Publica en el Planeamiento de Desarrollo.

1. La distribucion del tipo y clase de las viviendas prote-
gidas, cuando ésta no estuviera recogida en el planeamiento
jerarquicamente superior, su calificacion cuando no estuvie-
ran previstas, o la ampliacién de la edificabilidad a éstas des-
tinada, obligard a la aplicacion de los coeficientes de uso y
tipologia para el célculo de Aprovechamiento Medio propio del
Sector 0 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 3.3.7 anterior.

3. En ningln caso, la aplicacion de los coeficientes de
uso y tipologia para las viviendas sujetas a algin Régimen
de Proteccion Publica a la calificacion pormenorizada re-
sultante de la ordenacion del planeamiento de desarrollo,
modificara el Aprovechamiento Medio del Area de Reparto
correspondiente o la distribucion de aprovechamientos en-
tre los Sectores o Areas de Planeamiento o Ejecucion que
lo constituyan.

Seccion 52 Medidas de control del cumplimiento de la Califi-
cacion de Suelo para Viviendas sujetas a algiin Régimen de
Proteccion Publica

Articulo 3.3.11. Vinculacion de la Calificacion de Parcelas
destinadas a Viviendas sujetas a algin Régimen de Proteccion
Publica.

1. La concesion de las licencias de edificacion para las
parcelas destinadas por el planeamiento a viviendas someti-
das a algin Régimen de Proteccion Publica exigira la previa
Calificacion Provisional del proyecto presentado, conforme a 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 algiin Régimen de Proteccion Publica exigira la
previa Calificacion Definitiva de las obras realizadas, conforme
a la normativa que le resulte de aplicacion.

Articulo 3.3.12. Descalificacion del Suelo destinado a Vi-
viendas sujetas a algiin Régimen de Proteccion Publica.

1. La descalificacion de un suelo destinado a la construc-
cién de viviendas sujetas a algiin Régimen de Proteccion Publi-
ca, solo podré realizarse en las siguientes condiciones:

a) Si el suelo estuviera calificado directamente por este
Plan General, por los Planes de Sectorizacion, o en desarro-
llo de las determinaciones establecidas por cualquiera de los
dos, mediante modificacién de planeamiento con nivel de Plan
Parcial o Plan Especial, siempre que dentro del mismo Sector
0 Area de Planeamiento se adopten las medidas compensa-
torias 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 los Planes de Sectorizacion, o en desarro-
llo de las determinaciones establecidas por cualquiera de los
dos, mediante modificacién de este Plan General o del Plan de
Sectorizacion correspondiente, cuando las nuevas determina-
ciones supongan la disminucion de la proporcion de viviendas
protegidas o las medidas compensatorias para cumplir los ob-
Jetivos 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 algin Régimen de Proteccién Publica como determina-
cién 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. Se deberan contemplar las me-
didas compensatorias precisas para mantener la proporcion
y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovecha-
miento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion
ya alcanzada entres unas y otro. En todo caso, sin perjuicio de
las competencias de las Administraciones publicas, en el su-
puesto de desafectacion del destino puablico de un suelo, sera
necesario justificar la innecesariedad de su destino a tal fin,
previo informe, en su caso, de la Consejeria competente por
razon de la materia, y prever su destino basicamente a otros
publicos o de interés social.

d) Segln lo recogido en el art. 36.2.c)2.2 toda modifica-
cién que exima de la obligatoriedad de reservar suelos para vi-
viendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica requerira el dictamen favorable del Consejo Consultivo
de Andalucia.

2. El Excmo. Ayuntamiento podra denegar la aprobacion
de las indicadas modificaciones de planeamiento, en funcién
de su politica de viviendas o del grado de ejecucion del pla-
neamiento.

3. La descalificacion del suelo destinado a la construccion
de viviendas sometidas a algin Régimen de Proteccion Pbli-
ca obligara a la modificacion del Proyecto de Reparcelacion
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correspondiente, a fin de producir una nueva equidistribucién
entre los propietarios afectados.

4. En ningln caso podra modificarse la calificacion de
suelo a la construccion de viviendas sujetas a algln Régimen
de Proteccion Publica cuando se haya producido la disolucion
de la Junta de Compensacion o concluido la liquidacion final
en el Sistema de Cooperacion.

5. 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 Excmo.
Ayuntamiento podra acordar su expropiacion o su venta for-
zosa por declaracion de incumplimiento de las obligaciones
urbanisticas.

Articulo 3.3.13. Plazos de edificacion del Suelo calificado
para Viviendas Sujetas a algiin 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 distribucién proporcional de las
viviendas sujetas a algiin Régimen de Proteccion Piblica entre
las distintas fases o Unidades de Ejecucién que supongan una
programacion temporal diferenciada.

b) Ademas de las previsiones de programacion para la
equidistribucion y la urbanizacién que correspondan, plazos
especificos para la solicitud de las licencias urbanisticas de las
parcelas calificadas para la construccion de viviendas sujetas
a alglin Régimen de Proteccion Publica.

2. En el supuesto de incumplimiento de plazo sefialado
anteriormente, el Excmo. Ayuntamiento iniciara las actuacio-
nes sancionadoras de manera preferente.

Articulo 3.3.14. Delimitacion de Areas de Tanteo y Retrac-
to a efectos del control de las primeras y sucesivas transmi-
siones onerosas de las Viviendas sujetas a algin Régimen de
Proteccion Publica.

1. En el Suelo Urbano No Consolidado con ordenacion de-
tallada y en el Suelo Urbanizable Ordenado, el Excmo. Ayunta-
miento podra delimitar y obligar a los promotores de la gestion
y ejecucion del planeamiento, a formular la Delimitacion de
Areas de Tanteo y Retracto que podran abarcar a todas o par-
te de las parcelas calificadas para la construccion de viviendas
sujetas a alglin Régimen de Proteccién Publica.

2. En el Suelo Urbano No Consolidado sin ordenacion
detallada y en el Suelo Urbanizable Sectorizado, el Excmo.
Ayuntamiento podra obligar que el planeamiento de desarrollo
contenga la delimitacion de las Areas de Tanteo y Retracto que
podréan abarcar a todas o a parte de las parcelas calificadas
para la construccién de viviendas sujetas a algin Régimen de
Proteccion Publica.

3. Mediante el procedimiento de delimitacion de Unida-
des de Ejecucion, el Excmo. Ayuntamiento podré delimitar en
cualquier momento Areas de Tanteo y Retracto que incluyan a
las parcelas y/o edificaciones calificadas por el planeamiento
para la construccién de viviendas sujetas a algin Régimen de
Proteccion Publica.

4. Las Areas de Tanteo y Retracto delimitadas en aplica-
cion de los apartados anteriores se regularan por lo estableci-
dos en los articulos 80 a 84 de la LOUA.

Articulo 3.3.15. Urbanizacién de reservas de suelo. De-
creto 11/2008.

1. Con la entrada en vigor del Decreto 11/2008, de 22
de enero, de procedimientos para poner suelo urbanizado en
el mercado con destino preferente a la construccion de vivien-
das protegidas, se establecen procedimientos para agilizar la
obtencién de este tipo de suelo posibilitando el desarrollo de
las previsiones de vivienda establecidas. Segun se regula en el

citado Decreto 11/2008, se podra utilizar un procedimiento de
urgencia para urbanizar reservas de suelo pablico (tanto urba-
no como urbanizable) con destino a vivienda protegida.

2. Cuando estas reservas se realicen sobre suelos no ur-
banizables, se exigira la revision parcial de los planes genera-
les, proceso que podra completarse en un tiempo no superior
a seis meses.

3. Ademés de acortar los plazos, el procedimiento tam-
bién refuerza las medidas para que los terrenos reservados
cuenten con los correspondientes equipamientos y dotaciones.
En este sentido, la Administracion podra sacar a concurso pu-
blico su urbanizacion valorando, entre otros criterios, la cali-
dad del proyecto, la cantidad de viviendas protegidas previstas
y los plazos de ejecucion, poniendo asi en marcha la figura del
Agente Urbanizador, prevista en el Pacto.

CAPITULO CUARTO

El Registro Municipal de Solares, Edificaciones Ruinosas
y Terrenos sin Urbanizar

Articulo 3.4.1. El Registro Municipal de Solares y Edifica-
ciones Ruinosas y Terrenos sin Urbanizar.

1. El Excmo. Ayuntamiento creara un Registro Municipal
de Solares y Edificaciones Ruinosas y Terrenos sin Urbanizar
en el plazo de un (1) afio desde la entrada en vigor del Regla-
mento 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.

2. Una vez creado el Registro Municipal de Solares y Edi-
ficaciones Ruinosas, la paulatina inscripcion de los inmugbles
se realizard siguiendo los siguientes criterios.

a) Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el Con-
junto Historico Artistico.

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

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

d) Resto de zonas urbanas.

3. El Excmo. Ayuntamiento de Ecija acordara la aplicacion
del Régimen de Venta Forzosa, cuando no opte por la expro-
piacion, en los supuestos de incumplimiento de los deberes
urbanisticos, que se llevara a cabo mediante su inclusion en
este Registro, que se regird por lo dispuesto en los articulos
150 y siguientes de la LOUA.

2. El Excmo. Ayuntamiento de Ecija remitira al Registro
de la Propiedad certificacion literal de las resoluciones admi-
nistrativas por las que se declare el incumplimiento de los de-
beres urbanisticos que motiven la inclusion de las fincas en el
Registro Municipal de Solares, Edificaciones Ruinosas y Terre-
nos sin Urbanizar, con aplicacion del Régimen de Venta Forzo-
sa, para la practica de nota al margen de la Gltima inscripcion
de dominio.

Articulo 3.4.2. Constitucion de Derecho de Superficie.
1. El Municipio de Ecija, de conformidad con lo dispuesto
en las normas del Derecho Civil, el Capitulo Il del Titulo V del
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Texto Refundido de la Ley de Suelo, y 77 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, podra constituir derechos de superficie
en bienes de su propiedad, integrantes o no del Patrimonio
Municipal del Suelo, con destino a cualquiera de los usos per-
mitidos por la ordenacion urbanistica, cuyo derecho corres-
ponderé al superficiario.

2. La concesion del derecho de superficie por cualquier
Administracion y demas entidades publicas y su constitucion
por los particulares gozara de los beneficios derivados de la
legislacion de viviendas de proteccion publica, siempre que se
cumplan los requisitos en ella establecidos.

3. La adjudicacién y cesion del derecho de superficie
habra de acogerse a lo dispuesto en los pliegos que rijan el
correspondiente concurso, conforme a las leyes generales de
aplicacion.

TITULO CUARTO
REGIMEN DE LOS SISTEMAS
CAPITULO PRIMERO
Disposiciones generales

Articulo 4.1.1. La Red de Sistemas y sus Clases.

1. La red de sistemas del municipio de Ecija seré cons-
tituida por el suelo, las edificaciones o las instalaciones, puU-
blicas o privadas, que el PGOU o los instrumentos de planea-
miento que lo desarrollen califiquen para alguno de los usos
pormenorizados comprendidos en los usos globales centros
y servicios terciarios, dotacional y servicios publicos, espacios
libres y transportes e infraestructura urbanas bésicas. Este
conjunto de elementos, relacionados entre si, contribuyen a
lograr el desarrollo urbano en coherencia con el modelo terri-
torial propuesto por el planeamiento.

2. Los sistemas pueden ser:

a) Servicios.
b) Sistemas locales.
c) Sistemas generales.

Articulo 4.1.2. Condiciones de Uso y Edificacion.

1. Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran
las condiciones, generales y particulares, de uso y de cons-
truccién que se contienen en estas normas y que les sean de
aplicacion.

2. Las edificaciones e instalaciones de los sistemas se
ajustaran a las condiciones particulares de la zona en la que
se ubiquen, sin perjuicio de lo que dispone en estas normas
para las edificaciones especiales.

3. Si la edificacion o instalacién no estuviere dentro del
perimetro de ninguna zona, se atendra al sistema de ordena-
cion de la zona colindante y deberd 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
bésica.

b) La edificabilidad sera la que en cada caso marque el
presente Plan.

CAPITULO SEGUNDO
Servicios
Articulo 4.2.1. Definicion.
A los efectos del presente PGOU, se denominan servi-

cios los suelos, edificaciones e instalaciones de propiedad o
gestion privada a los que el Plan o los instrumentos de pla-

neamiento que lo desarrollen determinan para los siguientes
usos:

a) Para centros y servicios terciarios: hospedaje, espec-
taculos y salas de reunion, comercios, oficinas, campamentos
y 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 este Plan y las infra-
estructuras urbanas basicas de energia eléctrica, telefonia y
gas ciudad.

Articulo 4.2.2. Regulacion de los Servicios.

La calificacién como uso determinado de un suelo, edifi-
cio o instalacion para cualquiera de los usos pormenorizados
relacionados en el articulo anterior, excluye la implantacion
de cualquier otro uso permitido, salvo los previstos en estas
normas.

Articulo 4.2.3. Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Las edificaciones e instalaciones que se sitlien so-
bre suelo para servicios consumiran aprovechamiento lu-
crativo.

2. Los suelos para servicios contribuirdn a las cargas en
proporcién al aprovechamiento lucrativo que consuman, sin
perjuicio de los parametros de valoracion relativa establecidos
0 que se establezcan en los instrumentos de compensacion o
reparcelacion.

Articulo 4.2.4. Procedimiento de Obtencidn del Suelo
para Servicios.

1. La urbanizacion y edificacion de los suelos que el pla-
neamiento califica y programa para servicios seré a cargo de
la iniciativa privada.

2. Si no se hubiera emprendido la edificacion de los sue-
los destinados a servicios transcurridos dos afios desde que
fuera posible su edificacién, dicho suelo quedara sujeto al ré-
gimen de expropiacion o de venta forzosa previa la correspon-
diente declaracion de incumplimiento.

CAPITULO TERCERO
Sistemas locales y sistemas generales
Seccion Primera. Disposiciones Comunes

Articulo 4.3.1. Definiciones.

1. Constituyen los sistemas generales los conjuntos de
elementos fundamentalmente de la estructura general y orga-
nica del territorio que establece el PGOU conforme al modelo
de ordenacion que adopta para el municipio de Ecija.

2. Los sistemas locales son aquellos equipamientos, es-
pacios libres y viales cuyo ambito funcional y de servicio se
limita principalmente a una determinada &rea de la ciudad.
Desde esta perspectiva local o de barrio complementan la es-
tructura general y organica.

Articulo 4.3.2. Sistemas Generales y Sistemas Locales.

1. El presente Plan General, en sus contenidos de orde-
nacion pormenorizada, y en el planeamiento que lo desarrolle,
complementard la estructura de articulacion territorial y urba-
na definida por los Sistemas Generales, mediante el sefiala-
miento y definicion en los &mbitos 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:
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a) Potenciar y proteger la funcionalidad de los Sistemas
Generales.

b) Complementar los niveles de servicio ofrecidos por los
Sistemas Generales.

c) Facilitar el acceso de los usuarios a los Sistemas Ge-
nerales.

Articulo 4.3.3. Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Los sistemas generales y locales son de titularidad y
gestion pUblica. Excepcionalmente, cuando asi se especifique
en las fichas de condiciones urbanisticas, podran se de titulari-
dad y gestion privada y uso publico.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan adscri-
birse al dominio pablico y estaran afectos al uso o servicio que
determinan el presente Plan General de Ordenacion Urbanistica.

3. Los terrenos afectados por sistemas locales o genera-
les que a la entrada en vigor del presente Plan sean de titulari-
dad privada, pasaran a la titularidad del Ayuntamiento de Ecija
0 de la Administracion titular del servicio, de conformidad con
lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

4. Los terrenos de titularidad publica calificados por el PGOU
como sistemas, generales o locales, cuyo uso actual no coincida
con el previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento o Adminis-
tracion titular del servicio, con arreglo a la normativa aplicable.

Articulo 4.3.4. Valoracion de los Suelos Destinados a Sis-
temas.

1. La valoracion de los terrenos destinados a Sistemas Lo-
cales en actuaciones asistematicas en suelo urbano a obtener
por expropiacion, sera el resultado de referir a su superficie el
75% del aprovechamiento medio del area de reparto en la que
se encuentren situados.

2. La valoracion de los terrenos destinados a Sistemas
Generales en suelo urbano a obtener por expropiacion, sera el
resultado de referir a su superficie el 75% del promedio de los
aprovechamientos medios de las areas de reparto del suelo
urbano.

3. Cuando los suelos destinados a Sistemas sefialados en
los apartados anteriores no fueran obtenidos por expropiacion,
su valoracion serd el resultado de referir a su superficie el 90%
de los aprovechamientos tomados como referencia en dichos
apartados.

4. La valoracion de los suelos destinados a sistemas Ge-
nerales en suelo urbanizable, sera el resultado de referir a su
superficie el 50% 6 el 90% del aprovechamiento medio corres-
pondiente al area de reparto en que se encuentren, segin se
obtengan o no por el procedimiento de expropiacion respecti-
vamente.

5. La valoracion de los suelos destinados a Sistemas en
suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable, se efectua-
ra conforme a su valor inicial.

Seccion Segunda. Sistemas Locales

Articulo 4.3.5. 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 par-
te de los respectivos sistemas generales.

Articulo 4.3.6. Obtencion de Suelo para los Sistemas
Locales.

1. EI PGOU programa la obtencion de los terrenos de
titularidad privada calificados de sistemas locales. La cesion
de estos suelos serd obligatoria y se formalizard mediante los
instrumentos de gestién previstos en la legislacidn urbanistica
vigente.

2. La transmision de la titularidad de los terrenos al Ayun-
tamiento de Ecija o Administracion titular del servicio para
afectarlos a los usos propios de estos sistemas, se efectuara:

a) En actuaciones sistematicas, a la aprobacién del pro-
yecto de reparcelacion y, cuando se actuara por el sistema de
expropiacion, a la extension de las actas de ocupacion.

b) En actuaciones asistematicas en suelo urbano, me-
diante la expropiacidn, ocupacion directa, transferencias de
aprovechamientos urbanisticos, y demas formas previstas en
la legislacion vigente.

Seccion Tercera. Sistemas Generales

Articulo 4.3.7. Definicion de Sistemas Generales y sus
clases. ’

1. La red de Sistemas Generales del municipio de Ecija
serd constituida por el suelo, las edificaciones o las instala-
ciones de destino dotacional publico, asi sefialados por el
presente PGOU por constituir la estructura de articulacion
territorial y urbana, que asegura la racionalidad y coherencia
del desarrollo urbanistico y garantiza la calidad y funcionali-
dad de los principales espacios de uso colectivo.

2. Los Sistemas Generales pueden ser, en funcion de los
objetivos del Plan General:

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

Articulo 4.3.8. Titularidad y Régimen Urbanistico de los
Sistemas Generales.

1. Los Sistemas Generales son de titularidad publica, con
la excepcidn 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 determine el presente Plan General.

3. Los terrenos afectados por Sistemas Generales que, a
la entrada en vigor del presente Plan General, sean de titulari-
dad privada, deberan pasar mediante su adquisicion, expropia-
cién o cesidn a la titularidad municipal o de la Administracion
titular del servicio, de conformidad con lo establecido en la
LOUA Yy en el presente Plan.

4. Los terrenos de titularidad publica calificados por el pre-
sente Plan como Sistemas Generales, cuyo uso no coincida con
el previsto, deberan transmitirse al Municipio 0 a la Administra-
cion titular del servicio, con arreglo a la normativa aplicable.

Articulo 4.3.9. Tipos de Sistemas Generales.
En atencion al &mbito preferente de servicio de los Siste-
mas Generales, éstos podran ser de los siguientes tipos:

a) Sistemas Generales de Interés Supramunicipal.
b) Sistemas Generales de Interés Municipal.

Articulo 4.3.10. Sistemas Generales de Interés Supramu-
nicipal.

1. Se consideran Sistemas Generales de Interés Supra-
municipal aquéllos que forman parte de redes funcionales y de
servicios cuya planificacion, programacion, disefio, construccion
y gestion tienen ambito supramunicipal, sin perjuicio de su com-
patibilizacidn con las caracteristicas locales o de la cooperacion
municipal en cualquiera de las actividades antes sefialadas.

2. La adquisicion del suelo, la ejecucion y la gestion de
los Sistemas Generales de Interés Supramunicipal correspon-
de a la Administracion que tenga asignada la competencia, sin
perjuicio de los acuerdos o Convenios Interadministrativos de
Colaboracién que aquélla y el Municipio pudieran suscribir.

Articulo 4.3.11. Sistemas Generales de Interés Municipal.
1. Se consideran Sistemas Generales de Interés Mu-
nicipal a aquéllos que, formando parte de la estructura de
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articulacion territorial y/o urbana, su funcionalidad y ambito
de servicio es preferentemente el municipio o sus ndcleos ur-
banos principales, sin perjuicio que, en funcidn de su clase,
pueda asumir funciones supramunicipales o existir mas de
uno de caracteristicas similares en el Municipio o en alguno
de los ndcleos urbanos.

2. Con caracter general, la adquisicion del suelo de los Sis-
temas Generales de Interés Municipal corresponde al Exemo.
Ayuntamiento, mediante los instrumentos previstos en la LOUA.

3. La ejecucion y gestion de los Sistemas Generales de
Interés Municipal, seglin su clase y caracteristicas, correspon-
de a la Administracion que tenga asignada la competencia, sin
perjuicio de los acuerdos o Convenios Interadministrativos de
Colaboracion que pudieran suscribirse.

4. El Municipio podra utilizar los instrumentos previstos en
la LOUA, en los términos que se establecen en el presente Plan
General, para sufragar los costes de ejecucion de los Sistemas
Generales de Interés Municipal de su competencia, en condicio-
nes que garanticen la justa distribucion de los mismos entre los
directamente beneficiados por la actividad urbanistica.

Articulo 4.3.12. Clasificacion del Suelo y Adscripcion de
los Sistemas Generales.

El presente Plan General no establece Clasificacion del
Suelo para los Sistemas Generales, excepto cuando explicita-
mente pudiera indicar lo contrario, sin perjuicio de adscribir a
alguna clase de suelo los que hayan de adquirirse a los efectos
de su valoracion y/o obtencion.

Como establece el art. 44 de la LOUA, se incluye la tota-
lidad del suelo del municipio en las siguientes clases de suelo:
urbano, no urbanizable y urbanizable. No obstante, los terre-
nos destinados a sistemas generales que, por su naturaleza,
entidad u objeto tengan carécter o interés supramunicipal o
singular, pueden ser excluidos de la clasificacion del suelo, sin
perjuicio de su adscripcion a una de las clases de suelo a los
efectos de su valoracién y obtencidn.

Articulo 4.3.13. Desarrollo de los Sistemas Generales.

1. La ordenacion y regulacion de los Sistemas Generales
se establece por el presente Plan General. Sin perjuicio de lo
anterior, podran formularse Planes Especiales de los previstos
en el apartado 1.a) del articulo 14 de la LOUA para definir,
desarrollar, ajustar y detallar la ordenacion y regulacion antes
indicada, con independencia de que su redaccion estuviera o
no prevista.

2. Los Planes Especiales antes definidos podran ajustar
las determinaciones del presente Plan General, sin necesidad
de su innovacion, cuando dichos ajustes no conlleven altera-
ciones funcionales de la estructura de articulacion territorial y
urbana o cambios en la Clasificacion del Suelo.

3. La ejecucion de los Sistemas Generales se realizara
mediante Proyectos de Obras.

4. Los proyectos que desarrollen Sistemas Generales de
Interés Supramunicipal podran ajustar las determinaciones del
presente Plan General, sin necesidad de su innovacion, cuan-
do dichos ajustes no conlleven alteraciones funcionales de la
estructura de articulacion territorial y urbana o cambios en la
Clasificacion del Suelo.

5. Los Sistemas Generales previstos por el presente
PGOU en el Suelo No Urbanizable tendran caracter permanen-
te, por lo que no sera necesaria la prestacion de garantia esta-
blecida en el articulo 52 de la LOUA, encaminada a garantizar
las labores de restitucion de los terrenos.

Articulo 4.3.14. Procedimiento de Obtencion de los Siste-
mas Generales.

1. EI PGOU programa la obtencion de los terrenos destina-
dos a sistemas generales que en la actualidad son de titularidad
privada, a excepcion de que se sefialasen como de Titularidad
privada en las fichas de condiciones urbanisticas.

2. La obtencion de los suelos urbanos destinados a Sis-
temas Generales se efectuard mediante expropiacion, ocupa-
cion directa, y las demas formas previstas en la legislacion
vigente.

3. La obtencion de los suelos urbanizables destinados a
Sistemas Generales se efectuara mediante los procedimientos
previstos en la legislacion urbanistica vinculados a la delimita-
cidn e integracion en unidades de ejecucion y, en su defecto
por expropiacion, ocupacion directa, y las demas formas pre-
vistas en la legislacion vigente.

4. La obtencion de los suelos no urbanizables destinados
a Sistemas Generales se efectuard mediante expropiacion, y
las demés formas previstas en la legislacion vigente.

CAPITULO CUARTO
Regulacion de las distintas clases de sistemas generales
Seccién 1.2 Sistema General de Comunicaciones

Articulo 4.4.1. El Sistema General de Comunicaciones.

1. El Sistema General de Comunicaciones esté constitui-
do por el suelo, las instalaciones, las construcciones y las in-
fraestructuras 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) Ferroviario.

Articulo 4.4.2. El Subsistema de Carreteras y Otras Vias
Territoriales.

1. El Subsistema de Carreteras y otras vias territoriales
esta compuesto por los elementos y tramos viarios que for-
man parte de las redes supramunicipales de carreteras y ga-
rantizan la interconexién viaria del municipio con el resto del
territorio, asi como, también, la interconexion entre los distin-
tos ndcleos 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 25/1988, de Carreteras
y la Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia.

Articulo 4.4.3. El Subsistema de Tramos Urbanos de Ca-
rreteras, Travesias y Vias Urbanas Principales.

1. El Subsistema de Tramos Urbanos de Carreteras, Tra-
vesias y Vias Urbanas Principales esta compuesto por los ele-
mentos y tramos viarios que forman parte de la red que garan-
tiza la accesibilidad a las distintas zonas urbanas y al resto de
los suelos, instalaciones o construcciones de la estructura de
articulacion territorial, la racionalidad del desarrollo urbanisti-
co 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 tréafico,
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 4.4.4. El Subsistema Ferroviario.

1. El Subsistema Ferroviario estd compuesto por los sue-
los, instalaciones, construcciones e infraestructuras que estan
al servicio de la funcionalidad de los ferrocarriles como medio
de transporte de personas y mercancias.
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2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema se
regularan por lo establecido en la Ley 39/2003, de 17 de no-
viembre, del Sector Ferroviario, en el R.D. 2.387/2004, de 30
de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector
Ferroviario, y en las disposiciones que dicte el titular del Minis-
terio de Fomento en desarrollo de este Ultimo.

3. Donde se superpongan las zonas de dominio pUblico
y las de proteccion, en funcion de que su medicion se realice
desde la via ferroviaria general o desde las vias desviadas, pre-
valecerd, en todo caso, la configuracién de la zona de dominio
publico sobre la de proteccion.

4. Donde, por ser muy amplia la proyeccion horizontal del
talud de las explanaciones, la linea limite de edificacion quede
dentro de la zona de dominio publico, la citada zona se hara
coincidir con el borde exterior de la referida zona.

5. Donde las lineas limite de edificacién se superpongan,
en funcion de que su medicion se realice desde la via ferrovia-
ria general o desde las vias desviadas, prevalecera, en todo
caso, la mas alejada de la via ferroviaria.

6. Zona de dominio publico. La zona de dominio publico
comprende los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias
que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y
una franja de terreno de ocho metros a cada lado de la plata-
forma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la
misma, desde la arista exterior de la explanacion.

7. La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste
en una franja de terreno a cada lado de ellas, delimitada inte-
riormente por la zona de dominio publico y, exteriormente, por
dos lineas paralelas situadas a sesenta metros de las aristas
exteriores de la explanacion.

8. Limite de edificacion. A ambos lados de las lineas fe-
rroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés
General se establece la linea limite de edificacion que se sitla,
con caracter general, a cincuenta metros de la arista exterior
mas préxima a la plataforma, medidos horizontalmente a par-
tir de la mencionada arista.

Seccion 2.2 Sistema General de Espacios Libres

Articulo 4.4.5. El Sistema General de Espacios Libres.

1. El Sistema General de Espacios Libres est4 compues-
to por los terrenos y las instalaciones destinados al esparci-
miento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion, a facilitar
la integracion de las &reas 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) Zonas Verdes.
b) Parques Urbanos y Parque Fluvial.
c) Areas de Ocio.

Articulo 4.4.6. Composicion y Regulacion de los Parques
Urbanos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres
como Parques Urbanos los espacios de uso y dominio publi-
cos basicamente no edificados, arbolados y, en general, acon-
dicionados para la estancia y el paseo.

2. En los Parques Urbanos no se permitirdn mas cons-
trucciones o instalaciones permanentes y cubiertas que las
siguientes:

a) Las destinadas al propio mantenimiento.

b) Las destinadas a aseos publicos.

¢) Las destinadas a quioscos con uso de bar o cafeteria,
con una superficie cubierta y cerrada inferior a los quince (15)
metros cuadrados y una altura de una (1) planta, o a la venta
de prensa, golosinas, refrescos, helados o similares con una
superficie cubierta y cerrada inferior a los cinco (5) metros
cuadrados y una altura de una (1) planta.

Articulo 4.4.7. Composicion y Regulacion de los Parques
Suburbanos y Parque Fluvial

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres
como Parques Suburbanos y Parque Fluvial los espacios de
uso y dominio plblicos basicamente no edificados, acondicio-
nados para la estancia, el paseo y la préctica de actividades
ludicas o de ocio y localizados en la periferia o en el exterior
de los ndcleos urbanos.

2. En los Parques Suburbanos y Parque Fluvial no se per-
mitiran mas construcciones o instalaciones permanentes y cu-
biertas que las siguientes:

a) Las destinadas al propio mantenimiento.

b) Las destinadas a aseos publicos.

c) Las destinadas a quioscos con uso de bar o cafeteria,
con una superficie cubierta y cerrada inferior a los ciento cin-
cuenta (150) metros cuadrados y una altura de una (1) planta,
0 a la venta de prensa, golosinas, refrescos, helados o simila-
res con una superficie cubierta y cerrada inferior a los cinco
(5) metros cuadrados y una altura de una (1) planta.

d) Las destinadas a instalaciones directamente vincula-
das y al servicio de la practica de actividades deportivas o
de ocio al aire libre, con una superficie cubierta y cerrada
inferior a los ciento cincuenta (150) metros cuadrados y una
altura de una (1) planta.

e) Las destinadas a otros usos dotacionales de caracter
cultural o educativo, con una superficie cubierta y cerrada
inferior a los doscientos cincuenta (250) metros cuadrados y
dos (2) plantas de altura.

3. En todo caso, la suma de las superficies cubiertas y ce-
rradas permanentes no podra superar el siete y medio (7,5%)
de la superficie total del Parque Suburbano y fluvial.

Articulo 4.4.8. 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, como ferias, verbenas, reuniones publicas o similares, 0
que soporten instalaciones destinadas a actividades recreati-
vas 0 expositivas.

2. En las Areas de Ocio se permitiran, ademas de las ins-
talaciones no edificadas que le sean propias, construcciones
para usos comerciales, de hospedaje, de espectaculos y salas
de reunion y similares, hasta una superficie edificada maxima
de mil quinientos (1.500) metros cuadrados por cada diez mil
(20.000) metros cuadrados del Area de Ocio, con una altura
métrica maxima de edificacion de doce (12) metros.

3. En las Areas de Ocio se podran establecer instala-
ciones de uso publico gratuito a fin de posibilitar el funcio-
namiento de las actividades indicadas en el apartado 1 de
este articulo.

Seccién 3.2 Sistema General de Vias Pecuarias

Articulo 4.4.9. Composicion del Sistema General de Vias
Pecuarias.

1. El Sistema General de Vias Pecuarias esta compuesto
por los terrenos de uso y dominio pUblico afectos a la red de
Vias Pecuarias.

2. El suelo del Sistema General de Vias Pecuarias tiene la
consideracion de Dominio Publico de la Junta de Andalucia.

Articulo 4.4.10. Clasificacion del Suelo del Sistema Gene-
ral de Vias Pecuarias.

1. En aplicacion del articulo 39 del Decreto 155/1998, de
2 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecua-
rias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, los terrenos del
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Sistema General de Vias Pecuarias tienen la Clasificacion de
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

2. Una vez obtenidos y ejecutados los tramos del trazado
alternativo de vias pecuarias previstos en este Plan General,
quedaran afectados a la categoria de Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion de Vias Pecuarias.

Articulo 4.4.11. Regulacién 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-
cién, modificacion y sustitucion de algunos tramos de la citada
Red de Vias Pecuarias.

2. Las actuaciones administrativas relativas a la desafec-
cién, 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 Autonoma de Andalucia.

4. Hasta tanto no se produzcan las desafecciones, modi-
ficaciones o sustituciones previstas en el presente Plan Gene-
ral, los terrenos de las Vias Pecuarias afectadas se regularan
conforme a lo indicado en el apartado anterior.

5. Las caracteristicas detalladas relativas a la anchura,
al trazado, a la superficie 0 a otras condiciones morfolégicas
del Sistema General de Vias Pecuarias, seran las que en cada
caso determine el Departamento de la Administracion Autoné-
mica que tenga asighada la competencia.

Seccion 4.2 Sistema General de Equipamientos

Articulo 4.4.12. Composicion del Sistema General de
Equipamientos.

1. El Sistema General de Equipamientos esta compues-
to por los terrenos, las construcciones, las instalaciones y las
infraestructuras destinados a posibilitar la prestacion de los
servicios publicos a los ciudadanos.

2. El Sistema General de Equipamientos del presente Plan
General estd integrado por los siguientes usos:

a) Educativo, que abarca la formacion intelectual de las
personas, mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel re-
glado, las ensefianzas no regladas y la investigacion, asi como
el alojamiento o residencia de estudiantes o profesores, cuan-
do dicho servicio se prevea entre las prestaciones del centro.

b) Deportivo, que comprende la préctica 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.

i. Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia
médica y servicios quirdrgicos, 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.

iii. Cultural, consistente en la conservacion, creacion y
transmision de los conocimientos y la estética en centros es-
pecializados, tales como bibliotecas, museos, casas de cultu-
ra, 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 poblacién.

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 ) anteriores y ademas, cual-
quier otro servicio publico o instalacion necesaria, directa o
indirectamente, para la prestacion de dichos servicios.

Articulo 4.4.13. Compatibilidad de Otros Usos en el Siste-
ma 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 por ciento (15%) de la superficie construida, con
limitacioén en el uso residencial, que solamente podra dispo-
nerse para la vivienda familiar de quien custodia la instalacion
0 para los funcionarios transeuntes, cuando asi esté previsto
por la Administracion titular del servicio, o para residencia co-
munitaria de los agentes del servicio.

Articulo 4.4.14. Sustitucion de Usos del Sistema General
de Equipamientos.

1. Ningln uso del Sistema de Equipamientos podra ser
sustituido sin mediar informe técnico en el que quede debida-
mente justificado que dicho uso de equipamiento no responde
a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por otro
medio.

2. El cambio entre usos englobados en los Servicios de
Interés Publico y Social no se considerard sustitucion a los
efectos del apartado anterior.

3. El cambio entre usos de equipamientos en las parcelas
calificadas como Dotacional General no se considerara sustitu-
cion a los efectos del apartado 1 del presente articulo.

4. Los usos del Sistema General de Equipamientos po-
drén sustituirse, en las condiciones de los apartados anterio-
res, cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Si esté situado en edificio que no tenga uso exclusivo
de equipamientos podra sustituirse por cualquier uso equipa-
mental 0 no, autorizado en la zona.

b) Si estéa situado en parcela o edificio exclusivo podra
ser sustituido por otro uso equipamental autorizado en la
zona.

La pérdida de un equipamiento, esté situado o no en un
edificio de uso exclusivo de equipamientos, requerira dar cum-
plimiento a lo establecido en el art. 36 de la LOUA; es decir, al
establecimiento de medidas compensatorias que garanticen el
mantenimiento de la proporcionalidad existente en el munici-
pio entre usos dotacionales y lucrativos, y se debera tramitar
la correspondiente innovacion del Plan General que requerira
previo a su aprobacidn el dictamen favorable del Consejo Con-
sultivo de Andalucia.

5. En cualquier caso, la supresion de un uso de equi-
pamiento para implantar otro debera contar, en su caso,
con el informe de la Consejeria competente por razon de
la materia, en cumplimiento de lo establecido en el art.
36.2.8)22,
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Articulo 4.4.15. 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 ordenacidn, alturas y ocupacion) de la zona urba-
na en la 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 aprobacion de un Estudio de Detalle, que velara especial-
mente por:

a) La composicion volumétrica resultante, en relacion a
la edificacion proxima 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 rasan-
te 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 destina-
da a la carga y descarga.

Seccion 5.2 Sistema General de Infraestructuras

Articulo 4.4.16. Composicion del Sistema General de In-
fraestructuras.

1. El Sistema General de Equipamientos esta compuesto
por los terrenos, construcciones, instalaciones e infraestructu-
ras destinados a posibilitar el ciclo integral del agua, el abas-
tecimiento energético, el tratamiento y la defensa de las areas
urbanas frente a las inundaciones.

2. El Sistema General de Equipamientos del presente Plan
General esta integrado por los siguientes tipos:

a) Las infraestructuras del ciclo del agua.
b) Las infraestructuras de abastecimiento de energia eléctrica.
c) Las infraestructuras de defensa hidraulica.

Articulo 4.4.17. Desarrollo de los Sistemas Generales de
Infraestructuras.

1. En desarrollo del presente Plan General, el Excmo.
Ayuntamiento de Ecija, si asi lo considera necesario, podra
formular y aprobar Planes Especiales de los previstos en
el apartado 1.a) del articulo 14 de la LOUA y en el articulo
4.3.13 anterior, para determinar las soluciones concretas de
los distintos sistemas de infraestructuras, que deban permitir
el desarrollo del Suelo Urbano No Consolidado, Suelo Urba-
nizable Ordenado y Suelo Urbanizable Sectorizado. De esta
forma, se establece como necesaria la formulacion de un Plan
Especial de estas caracteristicas en cada uno de los nicleos
de poblacion. A fin de solventar las actuales carencias de de-
puracion, la ejecucion de estas infraestructuras, asi como la
de los colectores necesarios, unificacion de los puntos de ver-
tido y prolongacion hasta estacion depuradora resulta urgente.
A estos efectos, se priorizard a nivel municipal la ejecucion y
unificacion de los colectores necesarios, su conexion a la esta-
cién depuradora y su efectiva puesta en marcha.

2. Estos Planes Especiales deberan, al menos, considerar
una de las infraestructuras indicadas en el apartado anterior,
asi como establecer las soluciones técnicas precisas para una
0 varias de las areas de reparto delimitadas.

3. Las soluciones técnicas de las infraestructuras que
aborden los Planes Especiales deberan estar consensuadas

con las compafiias 0 empresas suministradoras y con las Ad-
ministraciones responsables, en su caso.

4. El grado de definicion de las soluciones técnicas debe-
ra permitir el desarrollo posterior de proyectos de obras par-
ciales o integrales y su evaluacion economica.

5. Los Planes Especiales contendran una distribucion en-
tre los Sectores o Unidades de Ejecucion afectados en cada
caso, de los costes de las actuaciones. La distribucion tendra
en cuenta tanto las condiciones particulares previas de cada
Sector o Unidades de Ejecucion, como el aprovechamiento
que le determine el presente Plan.

Articulo 4.4.18. Composicion y Regulacion del Sistema
General de Infraestructuras del Ciclo del Agua.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructu-
ras del Ciclo del Agua los suelos, construcciones, instalacio-
nes e infraestructuras destinadas a la captacion, transpor-
te, tratamiento, almacenamiento y distribucién principal de
agua para abastecimiento urbano y las destinadas a reco-
gida 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
urbanizacion o de obras publicas, sean éstos integrales o
especificos.

2. La alteracién funcional de las redes o de las instala-
ciones consuntivas de suelo, existentes o0 previstas, contem-
pladas en proyectos aprobados de urbanizacion o de obras
publicas, sean éstos integrales o especificos, aun cuando su-
pongan cambios en los trazados o0 en los suelos afectados, no
se consideraran innovaciones del planeamiento, excepto que
impliquen necesariamente cambios en la calificacion o clasifi-
cacion del suelo establecida por el presente Plan y el planea-
miento que lo desarrolle.

3. Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones no
podran:

a) Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas infra-
estructuras.

b) Afectar a Suelos Urbanos o Urbanizables, excepto a los
Sistemas Generales, para los que no esté definida su ordena-
cién pormenorizada.

4. En Suelos Urbanos y Urbanizables las redes discurriran
bajo el dominio publico.

5. En Suelo No Urbanizable las redes discurriran, prefe-
rentemente, 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. Con independencia de las competencias de la compa-
fila suministradora, el Excmo. Ayuntamiento podra establecer
globalmente, 0 en cada caso, las condiciones y caracteristicas
que deban cumplir las instalaciones del Sistema General de
Infraestructuras del Ciclo del Agua.

Articulo 4.4.19. Composicién y Regulacién del Sistema
General de Infraestructuras de Abastecimiento de Energia
Eléctrica.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructu-
ras de Abastecimiento de Energia Eléctrica los suelos, cons-
trucciones, instalaciones e infraestructuras vinculadas a la
distribucién general de energia eléctrica en alta y media ten-
sion y a las subestaciones de transformacion de alta/media
y media/media tension, que se sefialen como tales por el
planeamiento o se determinen en proyectos de urbanizacion
o de obras aprobados por el Excmo. Ayuntamiento, sean és-
tos integrales o especificos.

2. La alteracion funcional de las redes o de las instala-
ciones consuntivas de suelo, existentes o previstas, contem-
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pladas en proyectos aprobados de urbanizacién o de obras
publicas, sean éstos integrales o especificos, aun cuando su-
pongan cambios en los trazados o0 en los suelos afectados, no
se consideraran innovaciones del planeamiento, excepto que
impliquen necesariamente cambios en la calificacion o clasifi-
cacion del suelo establecida por el presente Plan y el planea-
miento que lo desarrolle.

3. Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones no
podran:

a) Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas infra-
estructuras.

b) Afectar a Suelos Urbanos o Urbanizables, excepto a los
Sistemas Generales, para los que no esté definida su ordena-
cién pormenorizada.

c) Discurrir en aéreo sobre suelos urbanos o urbanizables
de uso global residencial o turistico.

4. Los suelos, construcciones, instalaciones e infraestruc-
turas de este Sistema General no habran de ser necesaria-
mente de dominio puablico, pudiendo ser de titularidad de la
empresa 0 empresas suministradoras.

5. En Suelo Urbano o Suelo Urbanizable las redes discu-
rrirdn por el dominio publico.

6. En Suelo No Urbanizable las redes discurriran, prefe-
rentemente, por suelos de dominio pdblico. En caso contrario,
podran establecerse servidumbres cuando no sea necesaria la
titularidad del suelo para el funcionamiento y mantenimiento
de las instalaciones.

7. Con independencia de las competencias de la compa-
fila suministradora, el Excmo. Ayuntamiento podra establecer
globalmente, o en cada caso, las condiciones y caracteristicas
urbanisticas que deban cumplir las instalaciones de este Sis-
tema General.

8. El Excmo. Ayuntamiento podrd denegar la autoriza-
cion a proyectos 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.

¢) Puedan producir impactos paisajisticos o ambientales
no corregibles.

Articulo 4.4.20. Composicion y Regulacion del Sistema
General de Infraestructuras de Defensa Hidraulica.

1. Forman parte del Sistema General de Defensa Hidrau-
lica los suelos, construcciones, instalaciones e infraestruc-
turas destinados a impedir las inundaciones de los suelos
urbanos y urbanizables por avenidas ordinarias o extraordi-
narias de los cauces fluviales y a evacuar las aguas interio-
res a los recintos defendidos, que se sefialen como tales por
el planeamiento urbanistico o se determinen en proyectos
aprobados de urbanizacién o de obra civil, sean éstos inte-
grales o especificos.

2. La alteracion funcional de las redes o de las instalacio-
nes consuntivas de suelo, existentes o previstas, contempla-
das en proyectos aprobados de urbanizacién o de obra civil,
sean éstos 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 calificacion o clasificacién
del suelo establecida por el presente Plan y el planeamiento
que lo desarrolle.

3. Las infraestructuras e instalaciones de este Sistema
General son compatibles espacialmente con los Sistemas Ge-
nerales o Locales de Comunicaciones o de Espacios Libres.

4. A los efectos de su obtencion, tendrén la consideracion
de Sistemas Generales de Interés Supramunicipal, y su obten-
cion se hara mediante expropiacion.

CAPITULO QUINTO
Obtencion de suelos para sistemas generales

Articulo 4.5.1. Formas de obtencion de los Suelos para
los Sistemas Generales.

1. Los suelos de titularidad privada que resulten califica-
dos por el presente Plan General 0 los Planes de Sectorizacion
como Sistemas Generales deberén, en ejecucion de aquéllos,
pasar a titularidad publica, a fin de prestar el servicio para el
que hayan sido calificados.

2. Se exceptlan 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, sin resultar, por tanto, necesaria su titularidad
para la prestacion del servicio.

3. El presente Plan General prevé la obtencion de los sue-
los de Sistemas Generales de Interés Municipal mediante los
siguientes instrumentos urbanisticos:

a) Cuando estén incluidos o adscritos a Areas de Reparto,
Sectores o Unidades de Ejecucion, mediante cesion obligatoria
y gratuita y por los procedimientos previstos para el desarrollo
de la actividad de ejecucion, asi como por expropiacion u ocu-
pacion directa. )

b) Cuando no estén incluidos o adscritos a Areas de Re-
parto, Sectores o Unidades de Ejecucion, mediante su expro-
piacion.

¢) En cualquiera de los supuestos anteriores mediante
acuerdo de adquisicion o permuta.

4. Los Planes de Sectorizacién preveran la obtencién de
los suelos para Sistemas Generales de Interés Municipal inclu-
yéndolos o0 adscribiéndolos a las Areas de Reparto, Sectores o
Unidades de Ejecucién que delimiten.

5. Los Suelos de Sistemas Generales de Interés Supramu-
nicipal se obtendran por la Administracidn titular por los ins-
trumentos previstos en la legislacion que le sea de aplicacion.
En el supuesto de suscribirse un Convenio Interadministrativo
de Colaboracion en el que el Municipio se comprometa a la
aportacion del suelo, éste podra aplicar los instrumentos pre-
vistos en el apartado 3 del presente articulo.

Articulo 4.5.2. Adscripcion de los Suelos de Sistemas Ge-
nerales a los Sectores o Unidades de Ejecucion.

1. Los Suelos de Sistemas Generales que no estuvieran
adscritos a Sectores o Unidades de Ejecucién excedentarios de
aprovechamiento en el presente Plan General o por los Planes
de Sectorizacion, pero sf a Areas de Reparto, y que no hayan
sido objeto de ocupacion directa o expropiacion, se adscribiran
a su Area de Reparto mediante el siguiente procedimiento:

a) En Suelo Urbano No Consolidado con ordenacion por-
menorizada y en el Suelo Urbanizable Ordenado:

i. En el Sistema de Cooperacion, el Excmo. Ayuntamiento
realizard la adscripcion previamente a la informacién publica
del proyecto de reparcelacion, debiendo notificar dicha ads-
cripcion a los propietarios afectados.

ii. En el Sistema de Compensacion, el Excmo. Ayunta-
miento realizara la adscripcién previamente a la aprobacion
inicial de los Estatutos y las Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion, debiendo notificar de dicha adscripcién a los
propietarios afectados.

b) En Suelo Urbano No Consolidado sin ordenacion porme-
norizada y en el Suelo Urbanizable Sectorizado, previamente a
la aprobacion inicial del planeamiento de desarrollo, debiendo
notificar de dicha adscripcion a los propietarios afectados.

2. En cualquiera de los supuestos anteriores, la adscrip-
cion se formalizard mediante la inmediata ocupacion directa
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de los Suelos de Sistemas Generales adscritos. En el supuesto
del apartado b) anterior, el Excmo. Ayuntamiento podra optar
por la ocupacion directa inmediata o diferirla hasta el momen-
to procedimental indicado en el apartado a), segun el Sistema
de Actuacion que corresponda.

3. El Excmo. Ayuntamiento podra resolver no adscribir total
o parcialmente los Suelos de Sistemas Generales que correspon-
dan al aprovechamiento excedentario del Sector o Unidad de Eje-
cucion de que se trate, actuando en consecuencia, y a todos los
efectos, como titular de dicho aprovechamiento excedentario.

4. A los efectos previstos en las presentes Normas y en
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 113.1 de La LOUA, el
presente PGOU prevé la cuota de urbanizacion de sistemas
generales que se imputa a cada una de las areas o sectores
delimitados, asf como la carga que se impone a los mismos en
concepto de prorrateo de las obras que vayan a servir a varias
unidades de ejecucion, en la proporcién que le corresponde.

5. Una vez que sea delimitada la unidad de ejecucion,
entendiendo que la misma coincide con la del area o sector
en caso de ausencia de determinacion expresa en contrario,
el Exemo. Ayuntamiento de Ecija podra ejecutar los Sistemas
Generales adscritos o incluidos en unidades de ejecucion con
caracter previo a la urbanizacion del mismo, por considerar
que su ejecucién redunda en un mejor desarrollo de ese u
otros dmbitos del Municipio y que ello resulta necesario para
la conexion, coherencia y continuidad de los servicios e infra-
estructuras previstos.

Articulo 4.5.3. Ocupacion Directa de los Suelos de Siste-
mas Generales.

La Ocupacion Directa de los Suelos de Sistemas Genera-
les se regulara por lo establecido en los articulos 140, 141y
142 de la LOUA.

Articulo 4.5.4. Indemnizaciones derivadas de la Ocupa-
cidn o Cesidn de los Suelos de Sistemas Generales.

1. En aplicacion del apartado 1.)) del articulo 113 de la
LOUA, se consideraran, a todos los efectos, gastos de urba-
nizacién propios del Sector o Unidad de Ejecucion al que se
adscriban los Suelos de Sistemas Generales, los derivados de
las indemnizaciones que procedan a favor de sus propietarios
o titulares de derechos, incluidos los de arrendamiento, refe-
ridos a edificios, construcciones, plantaciones, obras e insta-
laciones sobre aquéllos, asi como el realojamiento y retorno
legalmente preceptivos de residentes habituales.

2. En el supuesto de que el Excmo. Ayuntamiento hubiera
procedido previamente a la Ocupacion Directa o expropiacion
de los Suelos de Sistemas Generales, las indemnizaciones que
hubiera abonado por los conceptos indicados en el apartado
anterior, se consideraran como suplidos adelantados con car-
go a los gastos de urbanizacién propios del Sector o Unidad
de Ejecucion, por los que debera ser resarcido. No se consi-
derardn como tales las indemnizaciones que, por la ocupacion
temporal, procedan en las Ocupaciones Directas que haya
realizado previamente el Excmo. Ayuntamiento.

CAPITULO SEXTO

Colaboracion de los propietarios de suelo, promotores o urba-
nizadores en la ejecucidn de los sistemas generales de interés
municipal

Seccion 1.2 Sistemas Generales Adscritos al Suelo Urbano No
Consolidado Incluido en Unidades de Ejecucion, Suelo Urbani-
zable Ordenado y Suelo Urbanizable Sectorizado

Articulo 4.6.1. Colaboracion en la Ejecucion del Subsiste-
ma General de Vias Urbanas Principales.

1. En aplicacién del apartado 1.j) del articulo 113 de la
LOUA, los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores

de los Sectores o Unidades de Ejecucion del Suelo Urbano No
Consolidado incluido en Unidades de Ejecucion, Suelo Urbani-
zable Ordenado y Suelo Urbanizable Sectorizado estan obliga-
dos a costear la obtencion y urbanizacion de las vias o tramos
de las mismas del Subsistema General de Vias Urbanas Prin-
cipales.

Articulo 4.6.2. Colaboracion en la Ejecucion del Sistema
General de Espacios Libres.

1. En aplicacion del apartado 1.)) del articulo 113 de la
LOUA, los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores
de los Sectores o Unidades de Ejecucion del Suelo Urbano No
Consolidado incluido en Unidades de Ejecucion, Suelo Urbani-
zable Ordenado y Suelo Urbanizable Sectorizado estan obliga-
dos a costear la obtencion y urbanizacion del Sistema General
de Espacios Libres.

Articulo 4.6.3. Colaboracién en la Ejecucion del Sistema
General de Infraestructuras.

1. En aplicacion del apartado 1.i) del articulo 113 de la
LOUA, los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores
de los Sectores o Unidades de Ejecucion del Suelo Urbano No
Consolidado incluido en Unidades de Ejecucion, Suelo Urbani-
zable Ordenado y Suelo Urbanizable Sectorizado estan obliga-
dos a costear las obras de infraestructura y servicios exteriores
al Sector 0 Unidad de Ejecucion que sean precisas tanto para
la conexién adecuada de las redes del Sector o la Unidad a las
generales municipales o supramunicipales, asi como las que
procedan para mantenimiento de la funcionalidad de éstas.

2. Si estuviera formulado algin Plan Especial de los pre-
vistos en el articulo 4.4.17 anterior que afectase al Sector o
Unidad de Ejecucion que hubiera costeado las obras, y éstas
estuvieran recogidas en dicho Plan Especial y se ejecutaran
conforme a sus determinaciones, y resultaran de utilidad para
algtin otro Sector 0 Unidad de Ejecucidn, los propietarios de
suelo, promotores o urbanizadores que hubieran costeado las
obras tendran derecho a resarcirse de los excesos abonados,
con cargo a los Sectores 0 Unidades de Ejecucion beneficia-
dos por las obras que inicien su ejecucion antes de la liquida-
cién de la ejecucion.

3. Se entenderan que las obras son de utilidad para algdn
otro Sector o Unidad de Ejecucion y, por tanto, resultan bene-
ficiados, cuando los Planes Especiales establezcan la necesi-
dad de las mismas para su urbanizacion.

4. Los Sectores o Unidades de Ejecucion beneficiados
deberan abonar como gastos de urbanizacion los que se esta-
blezcan en los Planes Especiales.

5. La disolucién o liquidacién de la Junta de Compensa-
cion o de la actuacion, si no hubiera sido necesaria su cons-
titucion, en el Sistema de Compensacion y la liquidacion de
la actuacién en el Sistema de Cooperacion, pondran fin al
derecho a resarcirse de los propietarios, promotores o urbani-
zadores, pero no a la obligacién de abonar la parte de su cuo-
ta a los Sectores o Unidades de Ejecucion beneficiados, que
deberan abonarla al Municipio, que la destinara al Patrimonio
Municipal de Suelo.

6. Se entendera que el inicio de la ejecucion se produce:

a) En el Sistema de Compensacion, con la constitucion
de la Junta de Compensacion o la aprobacién del proyecto de
reparcelacion, si no es necesaria su constitucion.

b) En el Sistema de Cooperacion, cuando se haya produ-
cido el requerimiento a los propietarios a que hace referencia
el apartado 2 del articulo 123 de la LOUA.

c) En el Sistema de Expropiacion, cuando se hubiera
aprobado definitivamente la delimitacion del poligono de ex-
propiacion.

7. El Municipio podré adelantar actuaciones del Sistema
General de Infraestructuras previstas en Planes Especiales,
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cuando las considere imprescindibles para el desarrollo urba-
nistico. En este caso, el Municipio tendra derecho a resarcirse
de los costes en que haya incurrido mediante el procedimiento
establecido en este articulo.

8. En todo caso, los propietarios de suelo, promotores o
urbanizadores tendran derecho a resarcirse, con cargo a las
entidades concesionarias o prestadoras de los servicios, en
la parte que, conforme a la reglamentacion o las condiciones
de prestacion de éstos, no deba ser asumida por los usuarios.

Avrticulo 4.6.4. Abono de las Contribuciones a la Ejecucion
de los Sistemas Generales de Interés Municipal.

1. Salvo pacto en contrario, el abono de las contribucio-
nes establecidas en los articulos anteriores para la ejecucion
de los Sistemas Generales de Interés Municipal se producira:

a) En el Sistema de Compensacidn, con aprobacion del
Proyecto de Reparcelacion.

b) En el Sistema de Cooperacion, conforme establezca
el Municipio, excepto que las obras que correspondan hayan
sido ya realizadas, en cuyo caso se producird en la primera
derrama.

c) En el Sistema de Expropiacion, conforme establezca el
Municipio, excepto que las obras hayan sido ya realizadas, en
cuyo caso se producira simultdneamente al inicio efectivo de
las obras de urbanizacion.

2. Las cantidades establecidas para la contribucion a la eje-
cucion de los Sistemas Generales de Interés Municipal por este
Plan General 0 por los Planes Especiales previstos en el articulo
4.4.17 anterior, se actualizaran desde la fecha desde la entrada
en vigor del planeamiento que corresponda hasta el abono de
las mismas, aplicando el Indice de Costes del Sector Construc-
cion, Subsector Ingenieria Civil, del Ministerio de Fomento u otro
indice especializado similar de mayor definicion geogréfica.

Articulo 4.6.5. Ejecucion Directa de los Sistemas Genera-
les de Interés Municipal por los Propietarios de Suelo, Promo-
tores o Urbanizadores.

1. El Municipio podra suscribir Convenios Urbanisticos de
Colaboracion con propietarios de suelo, promotores o urbaniza-
dores 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 hu-
biera correspondido abonar, conforme a los articulos anteriores
y resto de determinaciones del presente Plan General o de los
Planes Especiales del articulo 4.4.17 del presente Titulo.

2. La suscripcion del Convenio Urbanistico de Colabora-
cién 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
garantias que considere necesarias para asegurar la adecuada
ejecucion de las obras.

Articulo 4.6.6. Los gastos de urbanizacion.

1. Lainclusion en el proceso de urbanizacion y edificatorio
a desarrollar en una unidad de ejecucion impone legalmente a
los propietarios, con caracter real, la carga del levantamiento
de la parte proporcional de todos los costes de urbanizacion
correspondientes, segun los conceptos relacionados en el art.
113 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

2. A estos efectos, cuando las obras de urbanizacion y
gjecucion beneficien de forma directa a diferentes areas o
sectores, los gastos generados seran distribuidos de forma
proporcional entre los propietarios de los diferentes ambitos o
areas beneficiados.

3. Los gastos incorporaran la parte proporcional que co-
rresponda a las distintas areas o sectores en la financiacion

de los sistemas generales previstos, o el reforzamiento de los
existentes, garantizando su funcionalidad. Correspondera a
las respectivas areas 0 sectores, con arreglo a lo dispuesto
en el articulo 113.1. de la LOUA, la ejecucion de las obras de
urbanizacion de los Sistemas Generales que se localicen en el
interior del &rea o sector.

4. Asimismo, se consideran como gastos de urbanizacion
incluidos en el dmbito de actuacion los correspondientes a las
obras necesarias de adaptacion de los viarios fisicamente limi-
trofes a dichos ambitos, aunque no se encuentren grafiados
dentro de los mismos.

Seccién 2.2 Sistemas Generales en Suelo Urbanizable No
Sectorizado

Articulo 4.6.7. 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 correspon-
dientes a las clases de Comunicaciones, Vias Urbanas Prin-
cipales, Espacios Libres e Infraestructuras corresponderan a
los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores de las
actuaciones.

2. El Municipio podré imponer en los Planes de Sectoriza-
cion la ejecucion de 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.

CAPITULO SEPTIMO
Programacion de los sistemas generales

Articulo 4.7.1. 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 crecimien-
to previstas.

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

Articulo 4.7.2. Programacion de la ejecucion de los Siste-
mas Generales.

1. El presente Plan General de Ordenacidn 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 previa
obtencién del suelo necesario y al desarrollo efectivo de la edi-
ficacion en las areas de reforma y de crecimiento previstas.

2. El presente Plan General contiene igualmente la pro-
gramacion temporal para la ejecucion de los Sistemas Gene-
rales de Interés Supramunicipal, considerandose que las ac-
tuaciones necesarias para la obtencion del suelo, en su caso,
deberan ser ordenadas por la Administracion competente en
la prestacion del servicio, para cumplir con la programacion
propuesta. Esta programacion tiene exclusivamente caracter
recomendativo a efectos de la necesaria coordinacion para la
ejecucion de este Plan.
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3. Los Planes de Sectorizacion contendran la programa-
cién temporal para la ejecucidn de los Sistemas Generales
que prevean. Esta programacion tendrd caréacter normativo,
directivo o recomendativo, segln se trate de Sistemas Genera-
les que deban ejecutar los propietarios de suelo, promotores
0 urbanizadores de las actuaciones, el Municipio u otras Admi-
nistraciones distintas a la Municipal.

TITULO QUINTO

CONDICIONES ESTRUCTURALES DE ORDENACION DE LAS
DISTINTAS CLASES Y ZONAS DE SUELO

CAPITULO PRIMERO
Disposiciones generales

Articulo 5.1.1. Contenido y alcance.

1. El presente Titulo contiene las Normas que regulan las
condiciones estructurales de ordenacion de las distintas cla-
ses y zonas de suelo delimitadas por este Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

2. Las disposiciones del presente Titulo se complementan
para la determinacion de la ordenacién urbanistica municipal
con las establecidas en los Titulos siguientes.

3. El alcance de los distintos conceptos urbanisticos utiliza-
dos para la determinacién de las condiciones de ordenacion de
las distintas clases y zonas de suelo, sera el legalmente estable-
cido y, en su defecto, el que se establezca en el presente Titulo
y los siguientes, y especialmente en los Titulos IX, Desarrollo de
la Ordenacion, Gestion y Ejecucion del Planeamiento, y el XI,
Normas Baésicas de Edificacion y Usos.

Articulo 5.1.2. Planimetria asociada a las disposiciones
del presente Titulo.

Las disposiciones de ordenacion estructural contenidas
en el presente Titulo se aplicaran en cada caso sobre las areas
de suelo delimitadas y referenciadas en los planos de Determi-
naciones Estructurales del Término Municipal y en los planos
de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

CAPITULO SEGUNDO
La Ordenacién Estructural del Suelo Urbano Consolidado

Seccion 1.2 Determinaciones que configuran la Ordenacion
Estructural del Suelo Urbano Consolidado

Articulo 5.2.1. Determinaciones de Ordenacion Estructu-
ral del Suelo Urbano Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.d) de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, configuran la Or-
denacidn Estructural del Suelo Urbano Consolidado las siguien-
tes determinaciones, para cada uno de los ambitos espaciales
delimitados por el Plan General de Ordenacion Urbanistica:

1. El establecimiento del uso o usos globales a que debe-
ra destinarse mayoritariamente el suelo y la edificacion.

2. La fijacion de la densidad poblacional maxima que po-
dria alcanzarse en ejecucion del planeamiento.

3. El sefialamiento del coeficiente de edificabilidad bruto o
neto o de la superficie maxima edificable que, en el ambito es-
pacial delimitado o en parte de él, podria llegar a construirse.

Articulo 5.2.2. Alcance de la determinacion de los Usos
Globales.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
determina, para cada una de las zonas en las que se divide el
Suelo Urbano Consolidado, el uso global a que debera desti-
narse el suelo y la edificacién dentro de la misma.

2. A estos efectos, se considera como uso global aquél al
que mayoritariamente deberd destinarse el suelo y la edifica-
cién en el &mbito delimitado.

3. Ademas del uso global, el presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica determina, para cada zona, los usos
compatibles, autorizables y prohibidos. El alcance de cada
uno de estos tipos de usos es el que se define en el Titulo XI,
Normas Basicas de Edificacion y Usos.

4. Las Ordenanzas de edificacion y uso del suelo deberan
establecer de forma pormenorizada los usos permitidos para
el suelo y la edificacion, de acuerdo con las determinaciones
estructurales del presente Capitulo.

5. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se
formulen, estén o no contemplados en el presente Plan Gene-
ral, deberdn igualmente establecer los usos pormenorizados
de acuerdo con las determinaciones estructurales del presen-
te Capitulo.

Articulo 5.2.3. Alcance de la determinacion de Densidad
Méxima.

1. El presente Plan General determina, para cada una de
las zonas en las que divide el Suelo Urbano Consolidado, la
densidad poblacional maxima que podria alcanzarse en dicho
ambito en ejecucién del planeamiento.

2. La densidad poblacional maxima se determina en el
presente Plan General de la siguiente forma:

a) En el suelo de aplicacion directa de las Ordenanzas de
Edificacion y Uso del Suelo, mediante el sefialamiento de la
superficie Util minima admisible para las viviendas.

b) En el suelo sometido a planeamiento de desarrollo por
el presente Plan General, mediante el sefialamiento del nime-
ro méximo de viviendas edificables en el ambito delimitado.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se
formulen, estén o no contemplados en el presente Plan General,
no podran en ningn caso superar el nimero de viviendas resul-
tantes de la aplicacion de las determinaciones de este Gltimo, ni
la densidad méxima establecida en el articulo 17 de la LOUA.

Articulo 5.2.4. Alcance de la Determinacion de la Edifica-
bilidad Mé&xima.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica de-
termina, para cada una de las zonas en las que se divide el
Suelo Urbano Consolidado, la edificabilidad maxima que podria
construirse en dicho ambito en ejecucion del planeamiento.

2. La edificabilidad maxima se determina en el presente
Plan General de la siguiente forma:

a) En el suelo de aplicacion directa de las Ordenanzas de
Edificacion y Uso del Suelo, mediante la fijacion del coeficiente
de edificabilidad maxima sobre parcela neta para cada una de
las Ordenanzas de aplicacion.

b) En el suelo sometido a planeamiento de desarrollo por
el presente Plan General, mediante el sefialamiento de la edifi-
cabilidad maxima en el &mbito delimitado.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se
formulen y no estuvieran previstos en este Plan General, no
podran superar la edificabilidad resultante de la aplicacién de
las determinaciones de este Ultimo ni la edificabilidad maxima
establecida en el articulo 17 de la LOUA.

Seccién 2.2 Ordenacion Estructural de las Distintas Zonas

Articulo 5.2.5. Determinaciones de Ordenacion Estructu-
ral de las distintas Zonas del Suelo Urbano Consolidado.

Las determinaciones de Ordenacion Estructural sefala-
das en la Seccion anterior, se establecen para las distintas
Zonas de Ordenanza en el Suelo Urbano.
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CAPITULO TERCERO
Ordenacion estructural del suelo urbano no consolidado

Seccion 12 Determinaciones que configuran la Ordenacion
Estructural del Suelo Urbano No Consolidado incluido en Sectores,
Areas de Reforma Interior o Unidades de Ejecucion

Articulo 5.3.1. Determinaciones de Ordenacion Estruc-
tural del Suelo Urbano No Consolidado incluido en Sectores,
Areas de Reforma Interior o Unidades de Ejecucion.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10-1.A.d) de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, configuran la Or-
denacion Estructural del Suelo Urbano No Consolidado inclui-
do en Sectores de Planeamiento, Areas de Reforma Interior o
Unidades de Ejecucion las siguientes determinaciones:

1. El establecimiento del Uso Global.
2. La fijacion de la Densidad Maxima.
3. El sefialamiento de la Edificabilidad Maxima.

Articulo 5.3.2. Alcance de la determinacion de los Usos
Globales.

1. El presente Plan General determina, para cada uno de los
Sectores, Areas de Reforma Interior y Unidades de Ejecucion deli-
mitados en el Suelo Urbano No Consolidado, el Uso Global a que
deberé destinarse el suelo y la edificacion dentro de la misma.

2. A estos efectos, se considera como Uso Global aquél al
que mayoritariamente debera destinarse el suelo y la edifica-
cion en el &mbito delimitado.

3. Ademas del Uso Global, el presente Plan General determi-
na, para cada Sector, los usos compatibles, autorizables y prohi-
bidos. El alcance de cada uno de estos tipos de usos es el que se
define en el Titulo XI, Normas Basicas de Edificacion y Usos.

4. 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.

Articulo 5.3.3. Alcance de la determinacion de la Densi-
dad Méaxima.

1. El presente Plan General determina, para cada uno de los
Sectores, Areas de Reforma Interior o Unidades de Ejecucion de-
limitados en el Suelo Urbano No Consolidado, la densidad pobla-
cional maxima posible a alcanzar en su desarrollo y ejecucion.

2. La densidad poblacional maxima se determina en el
presente Plan mediante el sefialamiento del nimero maximo
de viviendas edificables en el &mbito delimitado y el estableci-
miento de la superficie Gtil minima admisible de las viviendas.

Articulo 5.3.4. Alcance de la determinacion de la Edifica-
bilidad Mé&xima.

1. El presente Plan General determina, para cada uno de
los Sectores, Areas de Reforma Interior o Unidades de Ejecu-
cién delimitados en el Suelo Urbano No Consolidado, la Edifi-
cabilidad Maxima que podria construirse en dichos ambitos en
desarrollo y ejecucion del planeamiento.

2. La Edificabilidad M&xima se determina por el presen-
te Plan General mediante el sefialamiento de la edificabilidad
maxima construible en el ambito delimitado.

Seccion 2.2 Determinaciones que configuran la Ordenacion
Estructural del Suelo Urbano No Consolidado no incluido en
Sectores, Areas de Reforma Interior o Unidades de Ejecucion

Articulo 5.3.5. Determinaciones de Ordenacion Estructu-
ral del Suelo Urbano No Consolidado no incluido en Sectores,
Areas de Reforma Interior o Unidades de Ejecucion.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10-1.A.d) de
la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, configuran

la Ordenaci6n Estructural del Suelo Urbang No Consolidado
no incluido en Sectores de Planeamiento, Areas de Reforma
Interior o Unidades de Ejecucion las siguientes determina-
ciones:

1. El establecimiento del Uso Global.
2. La fijacion de la Densidad Maxima.
3. El sefialamiento de la Edificabilidad Maxima.

Articulo 5.3.6. Alcance de la determinacion de los Usos
Globales.

1. El presente Plan General determina, para cada una de
las zonas en las que se divide el Suelo Urbano No Consolidado
no incluido en Sectores, Areas de Reforma Interior y Unidades
de Ejecucion, el Uso Global a que debera destinarse el suelo y
la edificacion dentro de la misma.

2. A estos efectos, se considera como Uso Global aquél al
que mayoritariamente deberd destinarse el suelo y la edifica-
cion en el &mbito delimitado.

3. Ademas del Uso Global, el presente Plan General deter-
mina, para cada Sector, los usos compatibles, autorizables y
prohibidos. El alcance de cada uno de estos tipos de usos es
el que se define en el Titulo XI, Normas Bésicas de Edificacion
y Usos.

4. Las Ordenanzas de Edificacion y Uso del Suelo deberan
establecer de forma pormenorizada los usos permitidos para
el suelo y la edificacién de acuerdo con las determinaciones
estructurales del presente Capitulo.

5. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se
formulen y no estuvieran previstos en el presente Plan Gene-
ral, deberan igualmente establecer los usos pormenorizados
permitidos, de acuerdo con las determinaciones estructurales
del presente Capitulo.

Articulo 5.3.7. Alcance de la determinacion de la Densi-
dad Méaxima.

1. El presente Plan General determina, para cada una de
las zonas en la que divide el Suelo Urbano No Consolidado no
incluido en Sectores, Areas de Reforma Interior o Unidades de
Ejecucion, la densidad poblacional maxima posible a alcanzar
en su desarrollo y ejecucion.

2. La densidad poblacional maxima se determina en el
presente Plan mediante el sefialamiento del nimero maximo
de viviendas edificables para cada una de las Ordenanzas de
aplicacion y el establecimiento de la superficie Gtil minima ad-
misible de las viviendas.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se
formulen y no estuvieran previstos en este Plan General, no
podran superar el nimero maximo de viviendas resultantes de
la aplicacion de las determinaciones de este dltimo, ni la den-
sidad méaxima establecida en el articulo 17 de la LOUA.

Articulo 5.3.8. Alcance de la determinacion de la Edifica-
bilidad Mé&xima.

1. El presente Plan General determina, para cada una
de las zonas en las que divide el Suelo Urbano No Conso-
lidado no incluido en Sectores, Areas de Reforma Interior o
Unidades de Ejecucion, la Edificabilidad Maxima que podria
construirse en dichos dmbitos en desarrollo y ejecucion del
planeamiento.

2. La Edificabilidad Maxima se determina por el presen-
te Plan General mediante el sefialamiento de la edificabilidad
maxima sobre parcela neta para cada una de las Ordenanzas
de aplicacion.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que
se formulen y no estuvieran previstos en este Plan Gene-
ral, no podran superar la edificabilidad maxima resultante
de la aplicacion de las determinaciones de este Gltimo, ni
la edificabilidad méaxima establecida en el articulo 17 de
la LOUA.
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Seccion 3.2 Ordenacion Estructural de las distintas Zonas y de
los distintos Sectores de Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 5.3.9. Fichas de Determinaciones de los Sectores
de Suelo Urbano No Consolidado

Las Determinaciones de Ordenacion Estructural sefala-
das en las Secciones anteriores se establecen en las fichas
que se recogen en el Documento Anexo a estas Normas.

Seccion 4.2 Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio del
Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 5.3.10. Delimitacion de las Areas de Reparto en
Suelo Urbano No Consolidado

_El Plan General delimita en Suelo Urbano No Consolidado
las Areas de Reparto que a continuacion se relacionan:

AR-11: Incluye el Sector SU-NC-02.
AR-12: Incluye el Sector SU-NC-03.
AR-13: Incluye el Sector SU-NC-04.
AR-14: Incluye el Sector SU-NC-05.
AR-15: Incluye el Sector SU-NC-06.
AR-16: Incluye el Sector SU-NC-07.
AR-17: Incluye el Sector SU-NC-08.
AR-18: Incluye el Sector SU-NC-09.
AR-19: Incluye el Sector SU-NC-10.
AR-20: Incluye el Sector SU-NC-11.
AR-21: Incluye el Sector SU-NC-12.
AR-22: Incluye el Sector SU-NC-01.
AR-23: Incluye el Sector SU-NC-13.
AR-24: Incluye el Sector SU-NC-14.
AR-25: Incluye el Sector SU-NC-15.
AR-26: Incluye el Sector SU-NC-16.

Articulo 5.3.11. Célculo del Aprovechamiento Medio en
Suelo Urbano No Consolidado.

1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 60.b)
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, el Aprovechamiento
Medio de cada Area de Reparto se ha obtenido dividiendo el
Aprovechamiento Objetivo total del Area de Reparto expresado
en metros cuadrados construibles del uso caracteristico y, en
su caso, de la tipologia y urbanizacion, incluido el dotacional
privado, entre la superficie total del Area de Reparto.

2. En aplicacion de la regla anterior, se definen los si-
guientes Aprovechamientos Medios de cada Area de Reparto
en Suelo Urbano No Consolidado:

AR-11: Aprovechamiento Medio = 0,41650004.
AR-12: Aprovechamiento Medio = 0,52500000.
AR-13: Aprovechamiento Medio = 0,45599989.
AR-14: Aprovechamiento Medio = 1,16199971.
AR-15: Aprovechamiento Medio = 0,45600062.
AR-16: Aprovechamiento Medio = 1,13996984.
AR-17: Aprovechamiento Medio = 1,39995111.
AR-18: Aprovechamiento Medio = 1,40001480.
AR-19: Aprovechamiento Medio = 0,52499121.
AR-20: Aprovechamiento Medio = 0,45777875.
AR-21; Aprovechamiento Medio = 0,31499955.
AR-22: Aprovechamiento Medio = 0,52500016.
AR-23: Aprovechamiento Medio = 0,42499978.
AR-24: Aprovechamiento Medio = 1,39999100.
AR-25: Aprovechamiento Medio = 0,51299924.
AR-26: Aprovechamiento Medio = 0,51299984.

Articulo 5.3.12. Concrecion del deber de destinar suelo
para reservas de viviendas protegidas.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 10.1.A.b) de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, las Areas de Reforma Interior
que se delimitan en Suelo Urbano No Consolidado habran de

reservar la siguiente proporcion de edificabilidad para la cons-
truccion de viviendas protegidas:

.. |Superficie Total|  Edificabilidad | Nam. Max. Total | Edificabilidad Vivienda
Denominacitn i (m?) Global (m?/m?) Viviendas Protegida (m?)
SUNC-02 24.986 0,35 50 2.623
SU-NC-04 19.587 0,40 59 2.350
SU-NC-05 14.183 100 85 4,964
SU-NC-06 52.780 0,40 158 6.333
SU-NC-07 6.434 100 39 1.930
SUNC-13 23.547 0,25 28 0
SUNC-15 10.636 0,45 37 1435
SU-NC-16 12.684 0,45 44 1712
Total Suelo Urhano
No Consolidado 146.837 0,5375 500 21.347
Uso Residencial
CAPITULO CUARTO

La ordenacion estructural del suelo urbanizable ordenado
y del sectorizado

Seccion 1.2 Determinaciones que configuran la Ordenacion
Estructural del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado

Articulo 5.4.1. Determinaciones de Ordenacion Estructu-
ral del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en los articulos 10.1.A.d) y
10.1.Af) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
configuran la Ordenacién Estructural del Suelo Urbanizable
con Delimitacién de Sectores las siguientes determinaciones:

1. El establecimiento del Uso Global.

2. La fijacién de la Densidad Maxima.

3. El sefialamiento de la Edificabilidad M&xima.

4. La delimitacion de las Areas de Reparto y la determina-
cion del Aprovechamiento Medio.

5. La fijacion de la reserva destinada a viviendas de pro-
teccion publica.

6. La delimitacion de los sistemas generales incluidos y
adscritos a cada uno de los sectores, asi como las previsiones
de desarrollo de los mismos.

7. Definicion de los &mbitos que deban ser objeto de es-
pecial proteccion, asi como de los elementos o espacios que
requieran especial proteccion por su singular valor arquitectd-
nico, histdrico o cultural, asi como la normativa aplicable a los
mismos.

Articulo 5.4.2. Alcance de la determinacion de los Usos
Globales.

1. El presente Plan General de Ordenacidn Urbanistica
determina, para cada uno de los Sectores delimitados en el
Suelo Urbanizable Ordenado y en el Suelo Urbanizable Sec-
torizado, el Uso Global a que debera destinarse el suelo y la
edificacion dentro del mismo.

2. A estos efectos, se considera como Uso Global, aquél
al que mayoritariamente debera destinarse el suelo y la edifi-
cacion en el &mbito delimitado.

3. Ademas del Uso Global, el presente Plan determina,
para cada Sector, los usos compatibles, autorizables y prohi-
bidos. El alcance de cada uno de estos tipos de usos es el
que se define en el Titulo XI, Normas Basicas de Edificacion
y Usos.

4. La Ordenacion Pormenorizada establecida por el pre-
sente Plan General para los Sectores de Suelo Urbanizable
Ordenado, establecera los usos pormenorizados permitidos de
acuerdo con las determinaciones estructurales del presente
Capitulo.

5. Los Planes Parciales que desarrollen la ordenacion
pormenorizada de los distintos Sectores de Suelo Urbaniza-
ble Sectorizado, o innoven la del Suelo Urbanizable Ordenado,
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deberan establecer los usos pormenorizados permitidos de
acuerdo con las determinaciones estructurales del presente
Capitulo.

Articulo 5.4.3. Alcance de la determinacion de la Densi-
dad Méaxima.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
determina, para cada uno de los Sectores delimitados en el
Suelo Urbanizable Ordenado y en el Suelo Urbanizable Secto-
rizado, la densidad poblacional maxima posible a alcanzar en
su desarrollo y ejecucion.

2. La Edificabilidad Méaxima se determina en el presen-
te Plan mediante el sefialamiento de la Edificabilidad Maxima
construible en el &mbito delimitado.

Articulo 5.4.4. Alcance de la delimitacion de las Areas
de Reparto y de la determinacion del Aprovechamiento Me-
dio del Suelo Urbanizable Ordenado y del Suelo Urbanizable
Sectorizado.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
delimita las Areas de Reparto del Suelo Urbanizable Ordenado
y del Suelo Urbanizable Sectorizado y determina el Aprovecha-
miento Medio de cada una de las areas delimitadas.

2. La Ordenacién Pormenorizada establecida por el pre-
sente Plan General para el Suelo Urbanizable Ordenado y los
Planes Parciales que desarrollen la Ordenacion Pormenorizada
del Suelo Urbanizable Sectorizado, fijardn o concretaran, res-
petando los criterios estructurales del presente Plan General,
los coeficientes correspondientes a los usos pormenorizados,
las tipologias resultantes y resto de caracteristicas de dicha
Ordenacion Pormenorizada, que previsiblemente puedan afec-
tar al valor relativo de la edificabilidad

Seccién 2.2 Ordenacion Estructural de los distintos Sectores
del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado

Articulo 5.4.5. Fichas de Determinaciones de los Secto-
res de Suelo Urbanizable Ordenado y del Suelo Urbanizable
Sectorizado.

Las Determinaciones de Ordenacion Estructural sefiala-
das en la Seccion anterior se establecen en las fichas que se
recogen en el Documento Anexo a estas Normas.

Seccion 32 Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio del
Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado

Articulo 5.4.6. Delimitacion de las Areas de Reparto.

1. La delimitacion espacial de las Areas de Reparto del
Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado es la que se
contiene en los Planos de Determinaciones Estructurales de
los NUcleos Urbanos.

2. El Plan General delimita, en Suelo Urbanizable Sectori-
zado y Ordenado, 10 Areas de Reparto.

Articulo 5.4.7. Determinacion del Aprovechamiento Medio
del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 60.a) de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, el Aprovechamiento Medio
de cada Area de Reparto se ha obtenido dividiendo el aprove-
chamiento objetivo total de los sectores que forman el area,
expresado en metros cuadrados construibles del uso carac-
teristico y, en su caso, de la tipologia, entre la superficie total
del Area de Reparto, comprendiendo los Sistemas Generales
incluidos y adscritos.

2. En aplicacion de las reglas anteriores, se definen los
siguientes aprovechamientos medios de cada Area de Reparto
en Suelo Urbanizable con delimitacion de sectores:

AR-1. Aprovechamiento Medio: 0,38873617
AR-2. Aprovechamiento Medio: 0,42179481

AR-3. Aprovechamiento Medio: 0,41383601
AR-4. Aprovechamiento Medio: 0,39006419
AR-5. Aprovechamiento Medio: 0,39842753
AR-6. Aprovechamiento Medio: 0,41807240
AR-7. Aprovechamiento Medio: 0,42627903
AR-8. Aprovechamiento Medio: 0,46576000
AR-9. Aprovechamiento Medio: 0,42000000
AR-10. Aprovechamiento Medio: 0,41917268

3. En base al articulo 60.c de la Ley 7/2002, la diferencia
de aprovechamientos medios entre las distintas areas de re-
parto son superiores al diez por ciento, debido a que tanto los
US0S previstos como sus propias caracteristicas aconsejan un
tratamiento diferenciado como se justifica en la Memoria de
Ordenacion del presente PGOU.

Articulo 5.4.8. Concrecion del deber de destinar suelo
para reservas de viviendas protegidas.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 10.1.A.b) de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, los Sectores que se deli-
mitan en Suelo Urbanizable Sectorizado habréan de reservar la
siguiente proporcion de edificabilidad para la construccion de
viviendas protegidas:

Edificabilidad Global | Edificabilidad Vivienda

Denominacién Superficie Total (m?) (/) Protegda (i)
SUB-$:03 156.802 0,27 0
SUB-5-04 152,516 0,29 19.018
SUB-S-05 130.088 0,27 0
SUB-5-06 139.611 0,30 17172
SUB-S-09 205182 0,30 25.237
SUB-S-10 25.788 0,50 6.447
SUB-S-11 175.917 0,30 15.832
SUB-S-12 24572 0,70 5.160
SUB-S-15 469.960 035 49.345
SUB-S-16 220.472 0,30 19.842
SuB--17 433.936 0,30 39.054
SUB-S-18 173.153 0,60 39.478
SUB-$-19 247.496 045 40.094

TOTAL SUELO URBANI-
ZABLE SECTORIZADO 2.555.493 0,3792 276.679
USO RESIDENCIAL

CAPITULO QUINTO

La Ordenacion estructural del Suelo Urbanizable
No Sectorizado

Seccion 1.2 Determinaciones que configuran la Ordenacion
Estructural del Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 5.5.1. Determinaciones de Ordenacion Estructu-
ral del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

De acuerdo con el articulo 10.1.A.e) de la Ley de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia, configuran la Ordenacién Es-
tructural del Suelo Urbanizable 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 la ordena-
cion urbanistica.

3. Los criterios de disposicion de los Sistemas Generales.

Articulo 5.5.2. Alcance de la determinacion de los Usos
Incompatibles.

1. El presente Plan General determina, para cada una de
las areas en que divide el Suelo Urbanizable No Sectorizado
los usos incompatibles en dichos &mbitos.

2. Segun la forma en que se determine especificamente
para cada area, los usos incompatibles pueden ser:
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a) Prohibidos, por resultar incompatibles con la estructu-
ra de ordenacion urbanistica prevista en este Plan General.

b) Incompatibles, segun el Uso Global o los permitidos que
se establezcan en el Plan de Sectorizacion correspondiente.

Articulo 5.5.3. Alcance de la determinacién de las Condi-
ciones para proceder a la Sectorizacion.

1. El presente Plan General establece, para cada una de
las zonas en que divide el Suelo Urbanizable No Sectorizado
las condiciones especificas para proceder a su sectorizacion.

2. Las condiciones para proceder a la sectorizacion pue-
den ser de los siguientes tipos:

a) Condiciones de entidad superficial, por las que se es-
tablecen las superficies minimas para la formulacion de los
Planes de Sectorizacion.

b) Condiciones de agotamiento del Suelo Urbanizable Or-
denado o Sectorizado, por las que se establecen las circuns-
tancias de urbanizacion o edificacion que deben producirse
para proceder a la sectorizacion.

¢) Condiciones de programacion temporal, por las que se
establecen los plazos cronoldgicos que deben transcurrir des-
de la aprobacidn del presente Plan General para proceder a la
sectorizacion.

d) Condiciones de preexistencia de sistemas, infraes-
tructuras o servicios, por las que se establecen las exigencias
relativas a sistemas, infraestructuras o servicios generales ex-
teriores a los propios Planes de Sectorizacidn, y que deben ga-
rantizar la adecuada insercion de los sectores resultantes de
la sectorizacion en la estructura de la ordenacion municipal.

Articulo 5.5.4. Alcance de la determinacién de los crite-
rios de disposicion de los Sistemas Generales.

1. El presente Plan General establece, para cada una
de las areas en que divide el Suelo Urbanizable No Secto-
rizado, los criterios que habran de considerar los Planes de
Sectorizacion para la disposicion de los Sistemas Generales
incluidos en su &mbito o que garantizan la conexion con los
Sistemas Generales exteriores.

2. Los criterios de disposicion de los Sistemas Generales
pueden ser de los siguientes tipos:

a) Cuantitativos, por los que se establecen los estanda-
res, las superficies o las caracteristicas de los distintos tipos
de Sistemas Generales que deberan localizar los Planes de
Sectorizacion.

b) Espaciales, por los que se establece, con caracter vin-
culante o directivo, la localizacion de los distintos tipos de Sis-
temas Generales previstos.

Seccion 2.2 Condiciones para el desarrollo de la Ordena-
cién Estructural de los ambitos de Suelo Urbanizable No
Sectorizado

Articulo 5.5.5. Fichas de determinaciones de las Areas del
Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Las determinaciones de Ordenacion Estructural sefa-
ladas en la Seccion anterior se establecen en el documento
Anexo a estas Normas.

CAPITULO SEXTO
La regulacion estructural del Suelo No Urbanizable

Seccion 12, Determinaciones que configuran la Ordenacion
Estructural del Suelo No Urbanizable.

Articulo 5.6.1. Determinaciones de Ordenacion Estructu-
ral del Suelo No Urbanizable.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.h) de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, configuran la Or-

denacion Estructural del Suelo No Urbanizable las siguientes
determinaciones:

1. Las medidas para evitar la formacion de ndcleos urba-
nos no previstos por el presente Plan General.

2. La ordenacion y regulacion de las zonas especialmente
protegidas por legislacion especifica, por la planificacion terri-
torial o por este Plan General.

3. La ordenacion y regulacion de los &mbitos del Habitat
Rural Diseminado.

Seccion 22 Medidas para evitar la formacion de nucleos urbanos
no previstos por este Plan General

Articulo 5.6.2. Ambito de aplicacion.

Las Normas contenidas en la presente Seccion seran de
aplicacion a la totalidad del suelo clasificado como No Urbani-
zable en el presente Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Articulo 5.6.3. Definicion de Nucleo Urbano.

1. Alos efectos del presente Plan General de Ordenacion Ur-
banistica, se entendera por nicleo urbano, nicleo de poblacion
0 asentamiento urbano, toda agrupacion de usos, edificaciones
0 construcciones que generen objetivamente necesidad de servi-
cios, equipamientos y todos o algunos de los siguientes servicios
urbanisticos comunes: red de abastecimiento de agua potable,
red de saneamiento de aguas usadas, red de abastecimiento de
energia eléctrica y red viaria pavimentada o compactada.

2. Se entendera que existe posibilidad de formacion de
nucleo urbano, nicleo de poblacion o asentamiento, cuando
se incumplan objetivamente alguna de las limitaciones que se
establecen en los articulos siguientes.

3. Se consideran que inducen a la formacién de nuevos
asentamientos los actos de realizacion de segregaciones, edi-
ficaciones, construcciones, obras e instalaciones que por si
mismos 0 por su situacion respecto de asentamientos residen-
ciales o de otro tipo de usos de caracter urbanistico, sean sus-
ceptibles de generar demandas de infraestructuras o servicios
colectivos impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

Articulo 5.6.4. Determinaciones para evitar la formacion
de Nacleos Urbanos no previstos en este Plan General.

1. Con caracter general, y con independencia de las me-
didas que se indican en el apartado siguiente, en el Suelo No
Urbanizable no podrén formarse nuevos nucleos de poblacion,
sean éstos de caracter residencial, industrial, terciario, turis-
tico, etc., debiendo realizar el Excmo. Ayuntamiento cuantas
actuaciones resulten necesarias para impedirlo.

2. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
establece las siguientes medidas para impedir la formacién de
nuevos ndcleos urbanos:

a) Limitaciones a parcelaciones y segregaciones.

b) Limitaciones a la implantacién de infraestructuras y
servicios urbanisticos.

¢) Limitaciones a la autorizacion de obras, instalaciones,
edificaciones, construcciones 0 US0s.

3. Estas condiciones afectan a todos los terrenos clasi-
ficados como Suelo No Urbanizable, estén o no adscritos a
un régimen especial de proteccién. Ademas, afectan a los te-
rrenos clasificados como Suelo Urbanizable No Sectorizado,
mientras no tengan aprobado definitivamente su Plan de Sec-
torizacion correspondiente.

Subseccion 12, Limitaciones a las Parcelaciones
y Segregaciones

Articulo 5.6.5. Parcelaciones RUsticas.
1. En el Suelo No Urbanizable sélo podran realizarse par-
celaciones rasticas. Dichas parcelaciones se ajustaran a lo dis-
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puesto en la legislacion agraria y, en cualquier caso, no podran
dar lugar a parcelas de dimensiones inferiores a aquellas que,
racional y justificadamente, puedan albergar una explotacion
agropecuaria viable, en funcion de las caracteristicas especifi-
cas de cada tipo de terreno.

2. No podré llevarse a cabo el fraccionamiento de terre-
nos que, al amparo de la unidad minima de cultivo prevista
en la legislacion agraria, pudieran generar situaciones incom-
patibles con estas Normas, por implicar transformaciones de
la naturaleza rural de los terrenos. En concreto, se establecen
las siguientes parcelas minimas a los efectos de delimitar el
uso Yy disfrute del suelo no urbanizable en coherencia con la
naturaleza y los fines propios de este:

a) Diez mil (10.000) metros cuadrados de regadio.
b) Veinticinco mil (25.000) metros cuadrados de secano.

3. Se consideran indivisibles las fincas que:

a) Las que tengan unas dimensiones inferiores a doble
de la superficie determinada como minima en la presente nor-
mativa.

b) Aquellas que por haber sido edificadas, hayan agotado
su capacidad edificatoria de acuerdo a la normativa a aplicar
segun la edificacion existente y tipo de suelo.

¢) Los vinculados o afectados legalmente a las construc-
ciones o edificaciones e instalaciones autorizados sobre ellas.

4. Excepciones:

a) Las previstas en el art. 25 de la Ley 19/1995, de 4 de
julio, de Modernizacion de las explotaciones agrarias.

b) Las segregaciones que sean indispensables para la in-
corporacion de terrenos al proceso de urbanizacién en el am-
bito de unidades de ejecucion.

c) Las parcelas ubicadas en suelo de Habitat Rural Dise-
minado, cuyo Plan Especial determinar las parcelas minimas
para todo tipo de suelo.

Articulo 5.6.6. Segregaciones de Fincas.
1. En Suelo No Urbanizable solo podrén realizarse parce-
laciones 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-
cién o Plan Especial.

2. Para las fincas de regadio con una superficie igual 0
menor a 2,50 Has se deberan acreditar fehacientemente su
condicion de regadio (concesion administrativa del organismo
de cuenca o comunidad de regantes, en aguas subterraneas
legalizacion de pozos, etc...) asi como su alta en el catastro de
rdstica con tal condicion.

3. En cualquier segregacion de regadio cuyas parcelas
resultantes fuesen igual 0 menor a 2,50 Has. se debe de justi-
ficar y garantizar que dichas parcelas conservaran el caracter
de regadio.

4. La exigencia de licencia municipal o la declaracién de
su innecesariedad para estos actos dependera de la legisla-
cion de general aplicacion.

5. No podré autorizarse ni inscribirse escritura publica
alguna en la que se contenga acto de parcelacion o segre-
gacion sin la aportacion de la preceptiva licencia, o de la
declaracion de su innecesariedad, que los Notarios deberan
testimoniar en la escritura correspondiente. El certificado
de innecesariedad solo se expedira en el Suelo No Urbani-
zable para la implantacion de usos ligados a explotaciones
agrarias.

6. En ninguin caso se podra realizar ningun tipo de parce-
lacion ristica en las fincas en las que existan construcciones
ilegales.

7. Los actos realizados al amparo del texto de una norma
del presente Plan General que persigan un resultado prohibido
o contrario a dicho Plan o al ordenamiento urbanistico general
se consideraran ejecutados en fraude de ley y no impediran
la debida aplicacion de la norma que se hubiera tratado de
eludir.

Articulo 5.6.7. Prevencion de las Parcelaciones Urba-
nisticas.

1. Por la propia naturaleza del Suelo No Urbanizable y
Urbanizable en la categoria de No Sectorizado y hasta que no
se apruebe su Plan de Sectorizacion, queda prohibida su par-
celacion urbanistica.

2. Se presumird que una parcelacion es urbanistica cuan-
do en una finca matriz se realicen obras de urbanizacion, sub-
division del terreno en lotes o edificacion de forma conjunta o
cuando, aun no tratandose de una actuacion conjunta, pueda
deducirse la existencia de un proceso urbanizador unitario.

3. lgualmente se considerard que una parcelacion tiene
caracter urbanistico cuando presente objetivamente una o va-
rias de las siguientes manifestaciones:

a) El incumplimiento en las construcciones existentes de
las condiciones que, en cuanto a superficie de parcela mini-
ma, distancia entre edificaciones, separacion de éstas a lin-
deros, usos, actividades y cualquier otra que establezca estas
Normas para cada una de las zonas delimitadas en el Suelo
No Urbanizable.

b) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edi-
ficatoria impropia para fines risticos o en pugna con las pau-
tas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios en la
zona en que Se encuentre, aunque fuesen usos o instalaciones
temporales, estacionales, méviles o no estables.

c) Alineacion de edificaciones con frente a camino o via
publica o privada existente o en proyecto.

d) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos para
toda la parcelacion, o disponer de vias comunales rodadas en
su interior, asfaltadas o compactadas, con independencia de
que cuenten con encintado de acera, no contar con la pre-
ceptiva licencia municipal, no estar amparados en figuras de
planeamiento o proyectos de obra aprobados.

e) Se realicen reparaciones, mejoras 0 aperturas de ca-
minos que no cuenten con la preceptiva licencia municipal y/o
no estén amparadas en el planeamiento o proyecto de explota-
cion u ordenacion agricola, ganadera, cinegética, forestal o mi-
nera debidamente autorizados por los organismos competen-
tes o bien que se realicen con el objetivo de dotar de accesos
rodados a lugares en los que existan parcelaciones ilegales o
una pluralidad de edificaciones que no hayan sido autorizadas
de acuerdo a la normativa establecida en el Plan.

f) Disponer de alguno de los siguientes servicios no previs-
tos en plan o proyecto aprobados por el Excmo. Ayuntamiento:
abastecimiento de agua para el conjunto, de abastecimiento
de energlfa eléctrica para el conjunto, con estacién de transfor-
macion comdn a todas ella; de red de saneamiento con reco-
gida Unica, y cuando cualesquiera de los servicios discurra por
los espacios comunales.

g) Contar con instalaciones comunales de centros socia-
les, sanitarios, deportivos, de ocio y de recreo, comerciales
u otros analogos para el uso privativo de los usuarios de las
parcelas.

h) Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas
para ser utilizadas como viviendas en régimen de propiedad
horizontal.

i) Existir publicidad, claramente mercantil, que dé a en-
tender la pretension de dar una utilizacion urbanistica a los
terrenos.
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J) Existencia fehaciente de publicidad referente a parcela-
cién o segregacion de parcelas sin control administrativo mu-
nicipal o sin advertencia expresa del procedimiento en el que
legalmente se amparan: de sus fines, limitaciones legales para
edificar y de procedimiento legalmente establecido, cuales-
quiera que sean los medios utilizados (carteles en via publica,
octavillas, anuncios en prensa o revista, etc.).

k) Que la parcelacion sea coetanea del encargo o redac-
cion del proyecto o de la realizacion de cualesquiera actos de
naturaleza privada o administrativa, tendentes a la edificacion
con vistas a un uso urbanistico prohibido para los terrenos.

[) Cuando existan parcelaciones que no cumplan lo esta-
blecido en esta normativa o en los que se haya producido una
divisidn simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas lotes
con fines edificatorios que impidan garantizar el caracter rural
de la zona y preservar ésta del proceso de desarrollo urbano
y/o comporte una transformacion de hecho de su valor inicial
rdstico en valor urbanistico.

m) Cuando, sin division o enajenacion de fincas, se hayan
enajenado partes indivisibles con incorporacion del derecho a
utilizacién edificatoria de partes concretas de terrenos o bien
se constituyan asociaciones en las cuales la calidad de socio
incorpore esta facultad, siempre que incumplan las condicio-
nes de edificacion establecidas en el Plan.

n) La existencia de mas de una vivienda en una parcela
de superficie definida segln el tipo de suelo en el presente
Plan.

0) Aquellos actos en los que, mediante la interposicion
de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso
0 cuotas en pro indiviso de un terreno o de una accién o par-
ticipacion social, puedan existir diversos titulares a los que
corresponden el uso individualizado de una parte de terreno
equivalente o asimilable a los supuestos de segregacion.

p) La division fisica o juridica de un terreno en dos 0 mas
lotes cuando uno o varios de ellos hayan de dar frente a algu-
na via publica o privada existente o en proyecto y se encuen-
tre situado a una distancia inferior a 200 m. del borde de la
misma.

4. La existencia de una parcelacion ilegal en Suelo No
Urbanizable obliga a la incoacion de los distintos procedimien-
tos sancionadores y de proteccion de la legalidad urbanistica
previstos por la legislacion vigente.

5. No podré proseguirse la ejecucion de las parcelacio-
nes que pudieran generar situaciones incompatibles con estas
Normas.

6. Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigiran
para autorizar e inscribir respectivamente escrituras de divi-
sién de terrenos en Suelo No Urbanizable, que se acredite el
control municipal de su procedencia en la forma establecida
en la legislacion urbanistica y el presente plan General.

Articulo 5.6.8. Régimen concurrente de la legislacion sec-
torial agraria.

1. En las transferencias de propiedad, divisiones y segre-
gaciones de terrenos clasificados como Suelo Urbanizable,
mientras no posean ordenacion pormenorizada, 0 terrenos
clasificados como Suelo No Urbanizable, no se podran realizar
fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislacion
agraria u otra aplicable, para la consecucion de sus correspon-
dientes fines.

2. La unidad minima de cultivo del régimen sectorial agra-
rio y las parcelaciones rusticas, fraccionamientos, segregacio-
nes o divisiones que, a su amparo pudieran hacerse, no son
equiparables a la parcela minima susceptible o no de ser edifi-
cada que se sefiala en las presentes Normas para cada Zona.

3. La condicién de edificacion de toda parcela viene re-
gulada por la legislacion urbanistica, con salvaguarda de los
planes o0 normas de la Administracién con competencias en
materia de Agricultura.

4. En consecuencia, las parcelas minimas edificables y
el concepto de nlcleo de poblacion, en el régimen urbanistico
del Suelo No Urbanizable no es necesariamente coincidente
con la eventual division ristica propia de las unidades mini-
mas de cultivo. En todo caso, las dimensiones de las unidades
minimas de cultivo de la legislacion agraria deberan ser respe-
tadas como minimas indivisibles para los fines agrarios que le
son propios, Yy a sus meros efectos registrables y civiles en las
transferencias de propiedad.

5. Con independencia de las unidades minimas de cultivo,
cuando sobre un espacio agrario existiese un plan del Minis-
terio o Consejerfa competente en materia de agricultura sobre
mejora de la explotacion, el régimen juridico de la propiedad,
unidades indivisibles, requisitos y demas condiciones, seran
en todo caso las que en tales planes y en sus documentos
publicos se exijan, respetando sus determinaciones y limita-
ciones en el planeamiento de las presentes Normas o en los
Planes que los desarrollen, siempre que sean mas restrictivas
que las del presente Plan.

Subseccion 22 Limitaciones a la implantacion de Infraestructuras
y Servicios Urbanisticos

Articulo 5.6.9. Limitaciones a la implantacion de Infraes-
tructuras 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 ndcleos urbanos o de los ndcleos de habitat rural dise-
minado sefialados por el presente Plan, tramitadas segin su
legislacion especifica y previa autorizacion municipal.

c) Las de caracter publico o privado al servicio de los
usos, edificaciones o construcciones de interés pablico apro-
badas por Proyectos de Actuacién o Planes Especiales y auto-
rizadas conjuntamente con éstos.

d) Las de caracter publico o privado al servicio de la ex-
plotacion agricola, ganadera, forestal o cinegética del territo-
rio, previa autorizacion municipal y con las condiciones esta-
blecidas en las presentes Normas.

e) Las de caracter publico o privado al servicio de los
usos, edificaciones o construcciones existentes, y no incursos
en expedientes disciplinarios, previa autorizacion municipal.

2. Los expedientes por los que se autorice la implantacion
de infraestructuras y servicios urbanisticos de los tipos c), d)
y €) anteriores deberan especificar los usuarios previstos para
las mismas y su cambio o ampliacion precisara de nueva au-
torizacién municipal.

3. En ninguin caso podran implantarse ni autorizarse re-
des de infraestructura y servicios urbanisticos con caracteristi-
cas propias de las zonas urbanas.

4. La implantacion de redes de infraestructuras y servicios
urbanisticos, 0 la ampliacion de las existentes a otros usuarios,
todo ello sin la autorizacion preceptiva, presupondra que exis-
te posibilidad de ndcleo urbano, nicleo de poblacion o asenta-
miento no previsto por el planeamiento.

5. No se permitira la dotacién de infraestructuras comu-
nes o concentradas para méas de dos parcelas.

6. No se permitiran obras de captacion de agua a distan-
cias menores de cien metros de cualquier otra captacion.

7. lgualmente, no podrén localizarse registros de acometi-
da de energia eléctrica de baja tension a distancias inferiores a
200 m entre si, excepto en zonas regables y areas ganaderas
y de agricultura intensiva cuando se justifique debidamente en
base a las necesidades de la produccion agraria.



Sevilla, 19 de enero 2010

BOJA nim. 11

Pagina num. 137

Subseccié_n 32 Limitaciones a la autoriza_cién de Obras,
Instalaciones, Edificaciones, Construcciones o Usos

Articulo 5.6.10. Limitaciones a la realizacion de obras e ins-
talaciones.

1. Se consideran obras e instalaciones realizables en el Sue-
lo No Urbanizable, en las condiciones que para cada zona del
mismo se establecen en estas Normas, las precisas para la ex-
plotacion agricola, ganadera, forestal o cinegética del territorio.

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
pretenden proteger.

Articulo 5.6.11. Alcance del sefialamiento de los usos y
actividades genéricos y susceptibles de autorizacion.

1. Se consideran usos y actividades genéricos de las dis-
tintas zonas del Suelo No Urbanizable, aquéllos que son pro-
pios de la normal utilizacion y explotacion agricola, ganadera,
forestal, cinegética o analoga a la que estén efectivamente
destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo
de medios técnicos e instalaciones, adecuados y ordinarios.
Estos usos y actividades no precisaran de autorizacion urba-
nistica, excepto que consistan en instalaciones u obras.

2. Se consideran usos Yy actividades susceptibles de au-
torizacion, aquéllos que suponen la transformacion total o
parcial de la utilizacion o explotacion normal a que estén des-
tinados los terrenos. Estos usos y actividades precisaran en
general de autorizacidn administrativa, y de autorizacion urba-
nistica cuando conlleven la implantacion de algin uso de los
definidos en los articulos correspondientes a la definicién de
usos en Suelo No Urbanizable, en las presentes Normas, y/0
consistan en instalaciones u obras.

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 edificaciones son
asimismo las contempladas en las presentes Normas.

Articulo 5.6.12. Limitaciones a la realizacion de edificacio-
nes derivadas de la superficie adscrita a las mismas, la distan-
cia entre ellas y su agrupacion.

1. Se considerara que existe posibilidad de formacién de ni-
cleo de poblacion y, por tanto, se limitara la posibilidad de edificar,
cuando concurran una o varias de las siguientes condiciones:

a) La edificacion pretendida tenga adscrita o vinculada
una superficie inferior a la establecida en cada caso por las
presentes Normas.

b) La edificacion pretendida se sitle a una distancia infe-
rior respecto a otras edificaciones preexistentes a la estableci-
da en cada caso por las presentes Normas.

¢) Cuando en una circunferencia de radio 150 metros y
centro en la edificacion pretendida, se localicen cuatro 0 mas
edificaciones con una superficie construida cada una de ellas
superior a los cien (100,00) metros cuadrados construidos.

2. En el caso de viviendas unifamiliares que puedan ser
autorizadas por su necesaria implantacion y vinculacion a
la actividad agropecuaria, no podrén localizarse en parcelas
inferiores a las sefialadas en las presentes Normas segun el
ambito de ordenacién y, en particular, su superficie debera
posibilitar la rentabilidad de la explotacion agricola y justificar-
se que, segun el rendimiento estimado, el titular mereceria la
consideracion de agricultor profesional, segun la Ley 19/1995,
de 4 de julio, de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias.

Articulo 5.6.13. Limitaciones a la realizacién de edificacio-
nes 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 quedard agotada con la realizacion de la edificacion
autorizada, debiendo quedar este extremo y consiguientemen-
te, a los efectos de posibilidades de division de la misma reco-
gido mediante inscripcion en nota marginal en el Registro de
la Propiedad. Todo ello, sin perjuicio de las posibles ampliacio-
nes de lo edificado que pudieran autorizarse para la misma
actividad y sobre la misma parcela.

Articulo 5.6.14. Limitaciones a la realizacion de obras e
instalaciones.

1. No podrén realizarse obras de cercado o cerramiento en
parcelas de superficies inferiores a las sefialadas en las presen-
tes Normas segun el dmbito de ordenacion correspondiente, ex-
cepto cuando se trate de invernaderos o explotaciones agrarias
y quede suficientemente justificada la necesidad del vallado.

2. No se permitirdn aperturas de nuevos caminos rura-
les ni la pavimentacion de los ya existentes, excepto que se
encuentre integrados en proyectos de explotacién o transfor-
macion agraria debidamente autorizados por la administracion
competente en la materia.

Articulo 5.6.15. Limitaciones a la implantacion de usos.

1. Ademas de las limitaciones que resulten aplicables, en
virtud de otras normas, se observaran las siguientes reglas de
caracter general:

a) No se podran realizar otras construcciones que las
destinadas a explotaciones agricolas, ganaderas o avicolas, fo-
restales y cinegéticas que guarden relacién con la naturaleza,
extension y utilizacion de la finca y se ajuste en su caso a los
planes o normas de los 6rganos competentes en materia de
agricultura, asf como las construcciones e instalaciones vin-
culadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras
publicas con las limitaciones establecidas en las presentes
Normas. Por tanto, esta explotacion habra de llevarse a cabo
mediante la utilizacién de medios técnicos e instalaciones ade-
cuados, que no supongan, ni tengan como consecuencia la
transformacion de su destino rural, ni las caracteristicas de la
explotacion y las obras e instalaciones llevadas a cabo para el
gjercicio de esta facultad habran de efectuarse de conformi-
dad con las determinaciones contenidas en este PGOU, aten-
diendo a la categoria a la que estén adscritos y a las concretas
condiciones previstas para su implantacion, asi como estaran
sujetas a las limitaciones impuestas por la legislacion civil y
administrativa aplicables por razon de la materia.

b) Podran autorizarse edificaciones e instalaciones que
tengan la consideracion de utilidad publica o interés social, asi
como la necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada que
hayan de emplazarse en el medio rural en lugares en los que no
exista posibilidad de formacién de nicleo de poblacion.

2. Estara prohibida, por tanto, cualquier utilizacidn que
implique transformacion de su destino o naturaleza, lesione
el valor especifico que se quiera proteger o infrinja el concreto
régimen limitativo establecidos en las presentes Normas, pu-
diendo en consecuencia quedar limitado el régimen general de
uso y edificacion.

Seccion 32 Ordenacion de las distintas Zonas de Suelo No Urba-
nizable Protegido por Legislacion Especifica, por la Planificacion
Territorial 0 por este Plan General de Ordenacion Urbanistica

Subseccion 12 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
por Legislacion Especifica

Articulo 5.6.16. Zonificacion.

A los efectos de la aplicacion de esta regulacion, se esta-
blecen las siguientes Zonas de Suelo No Urbanizable de Espe-
cial Proteccion por Legislacion Especifica:



Pagina nim. 138

BOJA nim. 11

Sevilla, 19 de enero 2010

1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion del Domi-
nio Pablico Hidraulico: Cauces y Riberas.

2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legis-
lacion Medioambiental; Vias Pecuarias.

3. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legis-
lacién del Patrimonio Histérico: Yacimientos arqueolégicos y
Bienes de Interés Cultural.

4. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Le-
gislacion de Infraestructuras del Transporte: Carreteras y Fe-
rrocarriles.

Articulo 5.6.17. Ordenacion del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion del Dominio Pdblico Hidraulico. Cauces y
Riberas.

1. Se incluyen en esta categoria los cauces grafiados en
el Plano de Ordenacion del Suelo No Urbanizable.

2. En esta zona serd de aplicacion lo previsto en la Ley
29/1985, de Aguas, y el Real Decreto 849/1986, de 11 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publi-
co Hidraulico.

Articulo 5.6.18. Ordenacion del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por la Legislacion Medioambiental. Vias
Pecuarias.

1. Se incluyen en esta categoria las Vias Pecuarias exis-
tentes y los tramos de nueva creacion sefialados en el Plano
de Ordenacidn del Suelo No Urbanizable.

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.

3. Se consideran como Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion.

4. Usos compatibles:

a) Se consideran compatibles con la actividad pecuaria
los usos tradicionales que, siendo de caracter agricola, y no te-
niendo la naturaleza juridica de la ocupacion, puedan ejercitar-
se en armonia con el transito ganadero y los valores ambienta-
les, favoreciendo la regeneracion ecoldgica de la via pecuaria.

b) Serdn también compatibles las plantaciones forestales
lineales, cortavientos u ornamentales, asi como la conserva-
cién de las masas vegetales autoctonas, ya sean de porte ar-
bdreo, arbustivo o natural, siempre que permitan el normal
trénsito de los ganados.

c) Con caracter excepcional, y para uso especifico y con-
creto, se podra autorizar la circulacion de vehiculos motoriza-
dos que no sean de caracter agricola, quedando exentos de di-
cha autorizacion los titulares de las explotaciones colindantes
con la via pecuaria, asi como los trabajadores de las mismas.
En cualquier caso, se mantendré la prohibicion de circular con
vehiculos motorizados en el momento de transitar el ganado
y en aquellas vias pecuarias que estén calificadas como de
especial importancia, por sus caracteristicas propias, como el
uso ganadero que soporten o por su valor para la ordenacion
del territorio, asi como por sus posibilidades de uso publico o
porque alcancen un importante valor como corredores ecold-
gicos, para su tutela, proteccion y fomento.

5. Usos complementarios.

Se consideran usos complementarios de las vias pecua-
rias aquellos que, respetando la prioridad del transito gana-
dero y los fines establecidos en el articulo 4 del Reglamento
de Vias Pecuarias, fomenten el esparcimiento ciudadano y las
actividades de tiempo libre, tales como el paseo, el senderis-
mo, la cabalgada, el cicloturismo y otras formas de ocio y de-
portivas, siempre que no conlleve la utilizacion de vehiculos
motorizados.

Cuando el desarrollo de usos definidos en el apartado an-
terior sea consecuencia de una actividad colectiva y organiza-

da, requerira la previa autorizacion del titular de la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente.

6. Tal y como dispone la Disposicion Adicional Segunda
de la Ley 17/1999, de 28 de diciembre, por la que se aprue-
ban medidas fiscales y administrativas, se procederd a la des-
afectacion de los tramos de vias pecuarias que discurran por
suelos clasificados por el planeamiento como urbanos o urba-
nizables que hayan adquirido las caracteristicas de suelo urba-
no, y que no se encuentren desafectados con anterioridad a la
entrada en vigor de dicha Ley. En este sentido, la ejecucion de
actuaciones de planeamiento que contengan tramos de vias
pecuarias a desafectar, se condiciona a la resolucion de los
correspondientes expedientes.

7. En los tramos de vias pecuarias que se ven afectados
por los cambios de clasificacion contemplados en la presente
Revision del Plan General, resultard de aplicacion el régimen
establecido en el Capitulo IV, Seccidn 22 del Reglamento de
Vias Pecuarias (Modificacién de trazado como consecuencia
de una nueva ordenacion territorial). En este sentido, la eje-
cucion de las previsiones contenidas en el planeamiento ur-
banistico que afecten a terrenos involucrados en el cambio de
trazado no podré llevarse a cabo si, con caracter previo, no se
produce la resolucion correspondiente.

Articulo 5.6.19. Ordenacion del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por Legislacion de Patrimonio Histdrico.
Yacimientos Arqueoldgicos y Bienes de Interés Cultural.

1. Se incluyen en esta categoria los yacimientos que se
encuentran en el Suelo No Urbanizable y que se encuentran
grafiadas en el Plano de Ordenacidn de esta clase de Suelo,
asi como los Bienes de Interés Cultural y sus entornos de pro-
teccion.

2. En esta zona sera de aplicacion lo previsto en la Ley
16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Historico Espafiol, y
la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Historico
de Andalucia.

Articulo 5.6.20. Ordenacion del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por la Legislacion de Infraestructuras. Ca-
rreteras y Ferrocarriles.

1. Se incluyen en esta categoria las infraestructuras via-
rias y ferroviarias sefialadas en el Plano de Ordenacion del
Suelo No Urbanizable, asi como sus zonas de afeccion.

2. En estas zonas seran de aplicacion lo previsto en la
Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, Ley
25/1988, de 29 de julio, de Carreteras del Estado y sus co-
rrespondientes Reglamentos, asi como la Ley 16/1987, de Or-
denacion de los Transportes Terrestres, la Ley 39/2003, del
Sector Ferroviario, y el Real Decreto 1.211/1990, de 28 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Ordenacion de los Transportes Terrestres.

Articulo 5.6.21. Ordenacion del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion contra avenidas e inundaciones.

1. En los tramos de cauces urbanos se ejecutaran las me-
didas previstas en el Plan de Prevencién de Avenidas e Inunda-
ciones en Cauces Urbanos Andaluces, aprobado por Decreto
189/2002, de 12 de julio, para los puntos de inundacion exis-
tentes en Ecija:

a) Rio Genil (Nivel de riesgo A).
b) Arroyo de la Argamasilla (Nivel de Riesgo B).

2. Ordenacion de las zonas inundables. En las actuacio-
nes urbanisticas delimitadas junto a los cauces naturales ha-
brén de delimitarse las zonas inundables y, en su caso, prever
las obras de defensa necesarias y que sean autorizadas por el
organismo competente. En las zonas inundables que existan
en el término municipal de Ecija no se permitiran las siguien-
tes construcciones:
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a) En terrenos inundables de perfodo de retorno de 50 afios:
cualquier edificacion o instalacion temporal 0 permanente.

b) En terrenos inundables de periodos de retorno entre
50 y 100 afios: industrias pesadas contaminantes segun la le-
gislacion vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.

En aquellos terrenos en los que el calado del agua sea
superior a 0,5 metros tampoco se permitira edificacion o ins-
talacion alguna temporal 0 permanente.

¢) En aquellos terrenos inundables de periodos de retorno
de 100 afios en los que ademas la velocidad del agua para di-
cha avenida sea superior a 0,5 metros por segundo se prohibe
la construccion de edificaciones, instalaciones, obras lineales
o cualesquiera otras que constituyan un obstaculo significativo
al flujo del agua.

A estos efectos, se entiende por obstaculo significativo el
que presenta un frente en sentido perpendicular a la corriente
de més de diez (10) metros de anchura o cuando la relacién
anchura del obstaculo / anchura del cauce de avenida extraor-
dinaria de 100 afios de periodo de retorno es mayor a 0,2.

d) En terrenos inundables de periodo de retorno entre 100
y 500 afios: industrias pesadas contaminantes segln la legis-
lacion vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.

3. En todo caso, las autorizaciones de uso que puedan
otorgarse dentro de terrenos inundables estaran condicionadas
a la previa ejecucion de las medidas correctoras necesarias.

4. Asimismo, sera requisito previo para la obtencion de
licencia urbanistica respecto de los usos admitidos en las zo-
nas delimitadas como inundables, asi como para la realizacion
de actividades de trascendencia econdmica en construcciones
y edificaciones sitas en dichas zonas tener contratado por el
interesado un seguro que cubra la responsabilidad civil por
dafios causados a las personas y a los bienes ajenos, hasta la
cuantia de los limites del aseguramiento obligatorio.

Subseccién 2.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
por la Planificacion Territorial

Articulo 5.6.22. Ordenacion del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por la Planificacion Territorial.

1. Comprende esta categoria los terrenos que son objeto
de previsiones o determinaciones contenidas en los Planes de
Ordenacion del Territorio que impliquen su exclusion del pro-
ceso urbanizador, 0 que contengan criterios de ordenacion de
usos que se traduzcan necesariamente en la clasificacion del
Suelo como No Urbanizable.

2. Comprende esta categoria de suelo, por un lado, los te-
rrenos que identifica el Plan Especial de Proteccion del Medio
Fisico de la Provincia de Sevilla. En el municipio de Ecija, se
distinguen los dmbitos siguientes:

a) ZH-2 «Hoya de la Turquilla - Calderén Chica». Ademas
de las Normas Generales del Titulo Il del Plan Especial de Pro-
teccion del Medio Fisico, a este espacio le son de aplicacion
especificamente las Normas Particulares nimeros 31 y 32,
relativas al nivel de proteccion integral y a la calificacion de
Zonas Humedas.

b) HT-12 «Hoya de Ruiz Sdnchez». Ademas de las Normas
Generales del Titulo Il del Plan Especial de Proteccion del Me-
dio Fisico, a este espacio le son de aplicacion especificamente
las Normas Particulares ndmeros 35 y 40, relativas al nivel
de proteccion especial y a la calificacion de Zonas Himedas
Transformadas.

3. Por otro lado, los terrenos que, en el término municipal
de Ecija estan identificados por la Declaracion de la Zona de
Especial Proteccion de Aves «Campifias de Sevilla».

a) Con caracter general, las actividades que se desarrollen
en el ambito territorial de la ZEPA deberén ser, en todo caso,

compatibles con la conservacion de los habitats de las espe-
cies de aves incluidas en el Anexo | de la Directiva 79/409/
CEE y presentes en la ZEPA declarada.

b) De conformidad con lo establecido en el articulo 16
de la Ley 2/1989, de 18 de julio, las autorizaciones a otorgar
por la Consejeria competente en materia de medio ambien-
te que se requieran en virtud del Decreto, cuando tengan por
objeto actividades sujetas a autorizacién o licencia municipal
de obras, se instardn en el mismo acto de solicitud de éstas,
siguiendo para ello el procedimiento establecido en el citado
articulo.

c) De acuerdo con lo establecido en el articulo 6.3. de
la Directiva 92/43/CEE, del Consejo, de 21 de mayo, y en el
articulo 6.3. del Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre,
por el que se establecen medidas para contribuir a garantizar
la biodiversidad mediante la conservacion de los habitats natu-
rales y de la fauna y flora silvestres, cualquier actividad, plan o
proyecto no contemplado en el régimen general de prevencion
ambiental y que sin tener relacion directa con la gestion del
espacio pueda afectar de forma apreciable al mismo, se some-
tera a una adecuada evaluacion de sus repercusiones ambien-
tales sobre las especies y sus habitats que han motivado su
designacion como Zona de Especial Proteccion para las Aves.

d) Los procedimientos de prevencién ambiental deberan
evaluar las consecuencias que las actividades, planes o pro-
yectos a desarrollar tengan sobre el estado de conservacion
de las especies y sus habitats que estén incluidas en el Anexo |
de la Directiva 749/409/CEE, de 2 de abril, relativa a la con-
servacion de las aves silvestres, y que han motivado su desig-
nacién como Zona de Especial Proteccion para las Aves.

Subseccidn 3.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
por este Plan General de Ordenacion Urbanistica

Articulo 5.6.23. Zonificacion.

A los efectos de la aplicacion de esta regulacién se delimi-
ta la Zona de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion de
Entornos de los ndcleos urbanos.

Articulo 5.6.24. Alcance del sefialamiento de los usos y
actividades genéricos y susceptibles de autorizacion.

1. Se consideran actividades genéricas de esta zona de
Suelo No Urbanizable la actividad agricola, ganadera o forestal
con los siguientes usos pormenorizados:

a) Agricola de secano o regadio, siempre que ésta no su-
ponga la ampliacidn de la superficie roturada y no destruya la
vegetacion natural existente.

b) Agricola intensiva, como huertas, plantaciones de fru-
tales en regadio y viveros a la intemperie dedicados al cultivo
de plantas y arboles en condiciones especiales.

c) Forestal vinculado a la plantacion, mantenimiento y re-
generacion de la vegetacion natural existente.

d) Ganaderia en régimen libre.

e) Cineggéticas.

2. Se consideran usos susceptibles de autorizacion en
esta zona del Suelo No Urbanizable los siguientes:

a) Agricola, ganadero y forestal:

i. Casetas de aperos de labranza.

ii. Establos e Instalaciones necesarias para una explo-
tacion ganadera en régimen libre. Solo se permitiran las ex-
plotaciones de pequefia capacidad (ma&ximo 5 unidades de
ganado).

iii. Edificaciones directamente necesarias para el desarro-
llo de las actividades agricolas, ganaderas y forestales.

iv. Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las
infraestructuras de riego tradicionales.
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b) Actividad industrial:
i. Industrias vinculadas al medio rural.
c) Actividad en el Medio Natural:

i. Adecuaciones naturalistas: se incluyen obras e instala-
ciones menores, en general, facilmente desmontables, desti-
nadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la natura-
leza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de
observacion, etc.

ii. 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, depésitos de basura,
casetas de servicios, juegos infantiles, &reas para aparcamien-
tos, etc.

iii. 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 précticas deporti-
vas al aire libre.

d) Infraestructuras:

~iv. Instalaciones de conducciones de agua para abasteci-
miento y saneamiento.
v. Instalaciones de lineas eléctricas.

e) De manera excepcional, otras Actividades declaradas
de utilidad pdblica o interés social.

Seccion 4.2 Ordenacion del Suelo No Urbanizable de Habitat
Rural Diseminado

Articulo 5.6.25. Ordenacion del Suelo No Urbanizable de
Hébitat Rural Diseminado.

1. Se incluyen en esta zona las agrupaciones de edifica-
ciones de caracter rural cuyas caracteristicas agropecuarias
se pretende conservar. Se trata de areas que dan soporte fi-
sico a asentamientos dispersos de caracter estrictamente ru-
ral, que precisan de dotaciones urbanisticas, pero que por su
funcionalidad y caracter disperso no se consideran adecuados
para su integracion en el proceso urbano.

2. Con el objetivo de reconocer y conservar este tipo de
habitat tradicional del municipio ecijano, y de posibilitar la eje-
cucién de las dotaciones urbanisticas precisas de acuerdo con
lo previsto en la LOUA, se reconoce dentro de esta categoria
el asentamiento existente en la Isla del Vicario, cuya delimita-
cion es grafiada en el plano de Ordenacion del Suelo No Ur-
banizable.

3. En todo caso, conforme a lo dispuesto en el articulo 14
de la LOUA, en este ambito podran redactarse Planes Especia-
les con el objetivo de ordenarlo de forma pormenorizada con-
forme a sus necesidades dotacionales y caracteristicas especi-
ficas. Dicho Plan Especial esta sometido por la Ley 7/2007 de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental a la correspondien-
te Evaluacion Ambiental.

4. Se preservara la naturaleza de esta categoria de suelo,
asi como la no induccion a la formacion de nuevos asenta-
mientos, por lo que quedan prohibidos los actos de realiza-
cion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o
instalaciones que, por si mismos 0 por su situacion respecto
a los asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de
caracter urbanisticos, sean susceptibles de generar demandas
de infraestructuras o servicios colectivos.

Articulo 5.6.26. Alcance del sefialamiento de los usos y
actividades genéricos y susceptibles de autorizacion.

En esta categoria de suelo se permiten las siguientes ac-
tuaciones:

1. Obras o instalaciones que sean precisas para el desarrollo
de actos de utilizacion y explotacion agricola, ganadera, fores-
tal, cinegética o analoga a la que estén destinados, sin que
puedan suponer la transformacion de dicho destino ni de las
caracteristicas de la explotacion.

2. Construcciones o instalaciones vinculadas a la ejecu-
cién, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

3. Viviendas aisladas de nueva planta destinadas a la po-
blacién de estos diseminados siempre que cumplan la totali-
dad de las siguientes condiciones:

a) Vinculacion de una parcela catastral que tenga una su-
perficie minima de 5.000 m2 que se encuentre incluida, al me-
nos parcialmente, en el &mbito delimitado como Habitat Rural
Diseminado. En todo caso, no podran vincularse parcelas que
hayan sido segregadas con posterioridad a la aprobacion ini-
cial del Plan General.

b) Contar con acceso a través de la red de caminos rura-
les existentes.

c) Demostracion de que el peticionario no posee otra vi-
vienda en el término municipal y de que esta empadronado en
el ambito delimitado por el Plan General o en sus proximida-
des desde, al menos, cinco afios antes de la aprobacion inicial
del Plan General.

d) Sera necesario justificar en cada proyecto la vincula-
cién de la nueva vivienda a un destino relacionado con los
fines agrarios 0 ganaderos, tal como establece la LOUA con
caracter general para el Suelo No Urbanizable.

e) Las viviendas tendran que ser unifamiliares y cumplir
con lo establecido en el art. 52.1.B de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

4. Obras de ampliacion y reforma de las edificaciones
existentes en las condiciones que se establecen en las Con-
diciones Generales de Edificacion y las Condiciones Particu-
lares para cada tipo de edificacion y uso establecidas en las
Normas Urbanisticas de Caréacter Pormenorizado del Suelo No
Urbanizable.

5. Para todas las actuaciones permitidas en esta cate-
goria de suelo seran de aplicacion las Normas Generales de
Edificacion y las Condiciones Particulares para cada tipo de
edificacion y uso.

6. Conforme a la LOUA, se podran ejecutar las nuevas in-
fraestructuras y dotaciones que sean necesarias para atender
las demandas de la poblacion residente.

7. En el supuesto de que se requieran obras de mejora de
las dotaciones o servicios existentes, éstas se realizaran me-
diante proyectos de obras plblicas y se costeardn mediante
la imposicion por parte del municipio de contribuciones espe-
ciales a los beneficiarios incluidos en el &mbito acotado en el
propio proyecto a tales efectos. Para ello se aplicaran como
modulos de reparto, conjuntamente, la superficie de las fincas
0 parcelas y su valor catastral a efectos del impuesto de bie-
nes inmuebles.

TITULO SEXTO

NORMAS PARA LA ADECUACION DEL PLANEAMIENTO
AL MEDIO NATURAL Y COMPATIBILIZACION CON LAS
INFRAESTRUCTURAS DEL TERRITORIO

CAPITULO PRIMERO

Normas para la adecuacion del planeamiento a la legislacion
de aguas

Articulo 6.1.1. Delimitacion.

1. Las Normas contenidas en el presente Capitulo serdn
de aplicacion a rios, arroyos, servicios de abastecimiento de
agua y saneamiento de aguas residuales.
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2. Sin perjuicio de las Normas contenidas en el presente
Capitulo, seran de preferente aplicacion las siguientes Leyes,
Reglamentos y Planes:

a) RDL 01/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Aguas, modificado por la Ley
62/2003, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Adminis-
trativas y de Orden Social.

b) RD 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Pdblico Hidraulico, modificado por el
RD 606/2003, de 23 de mayo.

¢) RD 1664/1998, de 24 de julio, por el que se aprueba el
Plan Hidrol6gico del Guadalquivir.

d) Ley 10/2001, de 5 de julio, del Plan Hidroldgico
Nacional.

e) Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprue-
ba el Plan de Prevenciones de Avenidas en Cauces Urbanos
Andaluces.

Articulo 6.1.2. De las Zonas de Servidumbre y Policia en
los Cauces Hidraulicos.

1. Con independencia de la clasificacion del suelo prevista
en el presente Plan General, se deberan respetar las siguien-
tes limitaciones:

a) Zona de Servidumbre. Se debera respetar una banda
de cinco (5,00) metros de anchura paralelas a los cauces para
permitir el uso publico regulado en el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, con prohibicion de edificar y plantar espe-
cies arboreas sobre ellas (articulos 6 al 8 del RDPH).

b) Zona de Policia. Se debera obtener autorizacion pre-
via del Organismo de Cuenca, para efectuar en la banda de
cien (100,00) metros de anchura paralelas a los cauces, las
siguientes actuaciones (articulos 6 al 9y 78 a 82 del RDPH):

i. Alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.

ii. Construcciones de todo tipo, provisionales o definitivas.

iii. Extracciones de aridos.

iv. Acampadas colectivas que necesiten autorizacion de Or-
ganismos competentes en materia de campamentos turisticos.

v. Otros usos o actividades que supongan un obstéaculo a
la corriente en régimen de avenidas.

2. El planeamiento de desarrollo, asi como los Proyectos
de Urbanizacién u Obras concretos que se formulen en ejecu-
cion del presente Plan General, deberan obtener la correspon-
diente autorizacion del Organismo de Cuenca en la medida
que corresponda la aplicacion de las anteriores limitaciones y
servidumbres.

3. El planeamiento de desarrollo debera igualmente res-
petar las limitaciones y directrices establecidas en el articulo
15 del Plan de Prevenciones de Avenidas en Cauces Urbanos
Andaluces.

Articulo 6.1.3. De las Zonas Inundables.

1. El planeamiento de desarrollo, asi como los Proyecto
de Urbanizacién u Obras concretos que se formulen en ejecu-
cion del presente Plan General que abarquen zonas que cierta
0 previsiblemente pudieran ser inundables, deberan aportar
un Estudio Hidrolégico que contemple la inundabilidad de los
cauces afectados para una avenida de periodo de retorno de
quinientos (500) afios.

2. Del mismo modo, el planeamiento de desarrollo debe-
ra respetar las limitaciones y directrices establecidas en el ar-
ticulo 14 del Plan de Prevenciones de Avenidas en Cauces Ur-
banos Andaluces, para las zonas que resulten potencialmente
inundables.

3. Sin perjuicio de lo establecido en los Planes Hidroldgi-
cos de Cuenca y de las limitaciones de uso que establezca la
Administracion General del Estado en el gjercicio de la compe-

tencia atribuida por el articulo 11 del Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de la Ley de Aguas, la ordenacion de los terrenos inunda-
bles estara sujeta a las siguientes limitaciones generales:

a) En los terrenos inundables de periodo de retorno de 50
afios no se permitira edificacién o instalacion alguna, temporal
0 permanente. Excepcionalmente, y por razones justificadas de
interés publico, se podran autorizar instalaciones temporales.

b) En los terrenos inundables de periodos de retorno en-
tre 50 y 100 afios no se permitird la instalacion de industria
pesada, contaminante segln la legislacion vigente o con ries-
go inherente de accidentes graves. Ademas, en aquellos terre-
nos en los que el calado del agua sea superior a 0,5 metros
tampoco se permitird edificacion o instalacion alguna, tempo-
ral 0 permanente. Asimismo, en los terrenos inundables de
100 afios de periodo de retorno y donde, ademas, la velocidad
del agua para dicha avenida sea superior a 0,5 metros por
segundo se prohibe la construccion de edificaciones, instala-
ciones, obras lineales o cualesquiera otras que constituyan un
obstaculo significativo al flujo del agua. A tal efecto, se entien-
de como obstaculo significativo el que presenta un frente en
sentido perpendicular a la corriente de mas de 10 metros de
anchura o cuando la relacién anchura del obstéculo/anchura
del cauce de avenida extraordinaria de 100 afios de periodo
de retorno es mayor a 0,2.

¢) En los terrenos inundables de periodo de retorno entre
100 y 500 afios no se permitira las industrias contaminantes
segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de acciden-
tes graves.

4. Las autorizaciones de uso que puedan otorgarse den-
tro de terrenos inundables estaran condicionadas a la previa
ejecucion de las medidas especificas de defensa contra las
inundaciones que correspondieren.

Articulo 6.1.4. Del Dominio Publico Hidraulico.

El planeamiento de desarrollo, asi como los Proyectos de
Urbanizacion o de Obras concretos que se formulen en ejecu-
cién del presente Plan General que afecten a los cauces indi-
cados en el articulo 6.1.1. anterior, deberan dimensionar las
obras a realizar sobre dichos cauces para evacuar sin dafios
la avenida de quinientos (500) afios de periodo de retorno, sin
empeorar las condiciones preexistentes de desagiie (articulo
67.6 del Plan Hidroldgico del Guadalquivir), debiéndose obte-
ner autorizacion previa del Organismo de Cuenca para el uso
de las obras dentro del cauce publico (articulos 51 al 77, 126,
127 y 136 del RDPH).

Articulo 6.1.5. Del Abastecimiento de Agua Potable.

Las actuaciones urbanisticas que se realicen en desarro-
llo del presente Plan y necesiten de abastecimiento de agua
potable, deberan prever su conexion a la red general de abas-
tecimiento municipal o supramunicipal.

Articulo 6.1.6. Del Saneamiento de Aguas Residuales.

1. Las actuaciones urbanisticas que se realicen en Suelo
Urbano o Urbanizable del presente Plan y sean productoras de
aguas residuales, deberan prever su conexion a la red general
municipal o supramunicipal de saneamiento, previos los trata-
mientos que sean obligados en cada caso. Excepcionalmente,
y cuando sea necesario el uso del agua depurada para el riego
de instalaciones o jardines, el planeamiento de desarrollo, asf
como los Proyectos de Urbanizacion u Obras concretos, po-
dran prever la no conexion a las redes generales, debiendo en
este caso prever las necesarias instalaciones de depuracion
propias que garanticen el adecuado tratamiento de las aguas
residuales, asi como obtener las autorizaciones y concesiones
Administrativas, tanto para las instalaciones de depuracion,
como para el posterior uso del agua depurada.
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2. Las actuaciones urbanisticas que se realicen en Suelo
No Urbanizable que no puedan conectar a la red general de
saneamiento, deberan prever las necesarias instalaciones de
depuracion propias que garanticen el adecuado tratamiento
de las aguas residuales, asi como obtener las autorizaciones
y concesiones administrativas, tanto para las instalaciones de
depuracion como para el posterior uso del agua depurada o su
vertido a cauce.

CAPITULO SEGUNDO

Normas para la compatibilizacion del planeamiento con las
infraestructuras territoriales

Seccidn 1.2 Normas para la Compatibilizacién del Planeamiento
con las Carreteras de la Red de Interés General del Estado

Articulo 6.2.1. Delimitacion.

1. Las Normas contenidas en el presente Capitulo seran
de aplicacion a las zonas adyacentes a los terrenos de dominio
publico de las carreteras estatales y sus elementos funciona-
les. En el término municipal de Ecija, se trata de la Autovia A-4
(E-05), de Madrid a Cadiz.

2. Sin perjuicio de las Normas contenidas en el presente
Capitulo, seran de preferente aplicacion:

a) Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras.
b) RD 1.812/1994, de 2 de septiembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de Carreteras.

Articulo 6.2.2. Zona de Servidumbre.

1. La zona de servidumbre de las carreteras estatales
consistira en dos franjas de terreno a ambos lados de las mis-
mas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico
y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exterio-
res de la explanacion a una distancia de veinticinco (25,00)
metros en autopistas, autovias y vias rapidas y de ocho (8,00)
metros en el resto de las carreteras, medidas desde las cita-
das aristas. La arista exterior de la explanacion es la intersec-
cion del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los
muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural. En
los casos especiales de puentes, viaductos, tlneles, estructu-
ras u obras similares, se podra fijar como arista exterior de la
explanacion la linea de proyeccion ortogonal del borde de las
obras sobre el terreno. Sera en todo caso de dominio publico
el terreno ocupado por los soportes de la estructura.

2. En la zona de servidumbre no podran realizarse obras
ni se permitiran mas usos que aquéllos que sean compatibles
con la seguridad vial, previa autorizacion, en cualquier caso,
del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras competencias
concurrentes y de lo establecido en el articulo 38 de la Ley de
Carreteras del Estado.

3. En todo caso, el Ministerio de Fomento podra utilizar o
autorizar la utilizacion de la zona de servidumbre por razones
de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la
carretera.

Articulo 6.2.3. Zona de Afeccion.

1. Las zona de afeccion de una carretera estatal consis-
tird en dos franjas de terreno a ambos lados de la misma,
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y ex-
teriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores
de la explanacién a una distancia de cien (100,00) metros en
autopistas, autovias y vias rapidas y de cincuenta (50,00) me-
tros en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas
aristas.

2. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de
obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o
destino de las mismas y plantar o talar arboles, se requerira
la previa autorizacién del Ministerio de Fomento, sin perjuicio

de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el
articulo 38 de la Ley de Carreteras del Estado.

3. En las construcciones e instalaciones ya existentes en
la zona de afeccion podran realizarse obras de reparacion y
mejora, previa la autorizacién correspondiente, una vez cons-
tatados su finalidad y contenido, siempre que no supongan au-
mento de volumen de la construccion y sin que el incremento
de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta
a efectos expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de
las demas competencias concurrentes y de lo dispuesto en el
articulo 39 de la Ley de Carreteras del Estado.

Articulo 6.2.4. Linea Limite de Edificacion.

1. A ambos lados de las carreteras estatales se establece
la linea limite de edificacion, desde la cual hasta la carretera
queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion, re-
construccion o ampliacion, a excepcion de las que resultaren
imprescindibles para la conservacién y mantenimiento de las
construcciones existentes.

2. La linea limite de edificacion se sitia a cincuen-
ta (50,00) metros en autopistas, autovias y vias rapidas y a
veinticinco (25,00) metros en el resto de carreteras, desde la
arista exterior de la calzada mas proxima, medidas horizon-
talmente a partir de la mencionada arista. Se entiende que la
arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de
la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en general.

Seccion 2.2 Normas para la Compatibilizacion del Planeamien-
to con las Carreteras de la Red Autondmica de Carreteras de
Andalucia

Articulo 6.2.5. Delimitacion del Dominio Piblico Viario.

1. Las Normas contenidas en el presente Capitulo seran
de aplicacion a las zonas adyacentes a los terrenos de dominio
publico de la Red Autonémica de Carreteras de Andalucia. Es-
tas Carreteras, delimitadas en los Planos de Ordenacion, son
las pertenecientes a la Red Basica y las pertenecientes a la
Red Complementaria,

2. Sin perjuicio de las Normas contenidas en el presente
Capitulo, seran de preferente aplicacion:

a) Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.
b) RD 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de Carreteras.

Articulo 6.2.6. Zona de Servidumbre Legal.

1. La zona de servidumbre legal de las carreteras autono-
micas consistira en dos franjas de terreno a ambos lados de
las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio
publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacién a una distancia de veinticinco
(25,00) metros en vias de gran capacidad y de ocho (8,00)
metros en las vias convencionales, medidas en horizontal y
perpendicularmente desde las citadas aristas.

2. La Administracion podra utilizar la zona de servidum-
bre legal para cuantas actuaciones requiera el interés general,
la integracidn paisajistica de la carretera y el mejor servicio del
dominio publico viario. La zona de servidumbre legal podra
utilizarse para realizar cualquier actuacion necesaria 0 conve-
niente para ejecutar obras de carreteras, y en particular para:

a) Obras declaradas de emergencia.

b) Obras de mejora y de conservacion.

c) Actuaciones de seguridad vial.

d) Obras de mejora de la integracion paisajistica.

e) Obras para la infraestructura cartogréfica de la Red de
Carreteras de Andalucia.

3. En la zona de servidumbre no podran realizarse obras
ni se permitirdn mas usos que aquéllos que sean compatibles
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con la seguridad vial y previa autorizacién del 6rgano compe-
tente de la Administracion titular de la carretera, sin perjuicio
de otras competencias concurrentes.

4. El uso y ocupacion de la zona de servidumbre legal por
terceros para realizar las obras indicadas en el apartado ante-
rior, debera contar con expresa autorizacion administrativa.

Articulo 6.2.7. Zona de Afeccion.

1. La zona de afeccién de una carretera autonémica con-
sistird en dos franjas de terreno a ambos lados de la misma,
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre legal y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores
de la explanacién a una distancia de cien (100,00) metros
en vias de gran capacidad, de cincuenta (50,00) metros en
las vias convencionales de la red autondmica y de veinticinco
(25,00) metros en el resto de las carreteras, medidas desde
las citadas aristas.

2. A efectos de la integracion paisajistica del dominio
publico viario, la Administracion titular de la carretera po-
dr& aumentar los limites de la zona de afeccién en determi-
nados tramos de las carreteras mediante la aprobacion del
proyecto de construccion o del proyecto de restauracion
paisajistica.

3. Para la implantacion de la infraestructura cartografica
de la red de carreteras de Andalucia, la Administracion titular
de la via podrd aumentar los limites de la zona de afeccién
en determinados tramos de las carreteras mediante la apro-
bacion del proyecto de construccion de la infraestructura car-
togréfica.

Articulo 6.2.8. Zona de No Edificacion.

1. La zona de no edificacion de las carreteras consiste en
dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, deli-
mitadas interiormente por las aristas exteriores de la calzada
y exteriormente por dos lineas paralelas a las citadas aristas
y a una distancia de cien (100,00) metros en las vias de gran
capacidad, de cincuenta (50,00) metros en las vias convencio-
nales de la red autondmica y de veinticinco (25,00) metros en
el resto de las carreteras, medidos en horizontal y perpendicu-
larmente desde las citadas aristas.

Se reduce la zona de no edificacion, variando gradual-
mente la distancia desde la linea de no edificacion al borde
exterior de la calzada, fijando una distancia de 30 metros en el
P.K. 0+500, para finalizar con una distancia de 50 metros en
el PK. 1+000 en la carretera A-288 de Ecija a Herrera corres-
pondiente al sector SUO-1, segtn informe de la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes, Servicio de Carreteras, de 14 de
julio de 2009.

2. En aquellos tramos en los que el borde exterior de la
zona de no edificacion quede dentro de las zonas de dominio
publico adyacente o de servidumbre legal, dicho borde coinci-
dira con el borde exterior de la zona de servidumbre legal.

3. En aquellos tramos en los que las zonas de no edifica-
cion se superpongan en funcion de la titularidad o categoria
de la carretera respecto de la que se realice su medicion, pre-
valecerd en todo caso la de mayor extension, cualquiera que
sea la carretera determinante.

4. Excepcionalmente, la Administracion podrd aumentar o
disminuir la zona de no edificacion en determinados tramos de
las carreteras, cuando circunstancias especiales asi lo acon-
sejen y previo informe de los municipios en cuyos términos
radiquen los diferentes tramos.

5. En las variantes o en las carreteras de circunvalacion,
construidas para eliminar las travesias de las poblaciones, la
Administracion titular de la carretera podra ampliar la exten-
sion de la zona de no edificacion, previo acuerdo del municipio
afectado.

6. En los tramos urbanos, las prescripciones sobre alinea-
ciones del planeamiento urbanistico correspondiente determi-
naran la extension de la zona de no edificacion.

7. Cuando las extensiones que se propongan en el pla-
neamiento urbanistico sean distintas de las reguladas en la
Ley de Carreteras de Andalucia tanto en Suelo Urbano como
en Suelo Urbanizable, debera recabarse, con posterioridad a
su aprobacion inicial, informe vinculante de la Administracion
titular de la carretera, que versara sobre aspectos relativos al
uso y proteccion de las carreteras y a la seguridad de la circu-
lacion vial.

Articulo 6.2.9. Tramos Urbanos.

1. A los efectos de estas normas, se consideran tramos
urbanos de las carreteras de la red autonémica a aquéllos que
discurran por suelo clasificado como Urbano por el presente
Plan General.

2. En los tramos urbanos, la zona de no edificacion se
delimita entre las alineaciones propuestas en los planos de
ordenacion del presente Plan General.

3. En el caso de que las extensiones propuestas en el
planeamiento urbanistico sean distintas de las reguladas con
caracter general en los articulos anteriores, tanto en el Suelo
Urbano como en el Suelo Urbanizable, deberé recabarse, con
posterioridad a su aprobacion inicial, informe vinculante de la
Administracion titular de las carreteras y en relacion a la segu-
ridad de la circulacion vial.

Seccion 32 Normas para la Compatibilizacion del Planeamiento
con la Red Ferroviaria de Interés General

Articulo 6.2.10. Delimitacién del Dominio Publico Fe-
rroviario.

1. Las Normas contenidas en el presente Capitulo seran
de aplicacion a las zonas adyacentes a los terrenos de dominio
publico de las lineas ferroviarias de interés general y sus ele-
mentos funcionales. Estas infraestructuras, delimitadas en los
Planos de Ordenacion, en el término municipal de Ecija es la
Linea de Alta Velocidad Cérdoba-Malaga.

2. Sin perjuicio de las Normas contenidas en el presente
Capitulo, seran de preferente aplicacion:

a) Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Fe-
rroviario.

b) RD 2.387/2004, de 30 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario.

¢) Orden FOM/2230/2005, de 6 de julio, por la que se
reduce la linea limite de edificacion en los tramos de las [i-
neas ferroviarias de interés general que discurran por zonas
urbanas.

Articulo 6.2.11. Zona de Proteccion.

La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste
en una franja de terreno a cada lado de las mismas delimita-
da, interiormente, por la zona de dominio publico definida en
la Ley 39/03 del Sector Ferroviario, y exteriormente, por dos
lineas paralelas situadas a setenta (70,00) metros de las aris-
tas exteriores de la explanacion.

Articulo 6.2.12. Limite de Edificacion.

1. A ambos lados de las lineas ferroviarias que forman
parte de la Red Ferroviaria de Interés General, se establece la
linea limite de edificacion, desde la cual hasta la linea ferrovia-
ria queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion, re-
construccion o ampliacion, a excepcion de las que resultaren
imprescindibles para la conservacién y mantenimiento de las
edificaciones existentes en el momento de la entrada en vigor
de la Ley. Igualmente queda prohibido el establecimiento de
nuevas lineas eléctricas de alta tensién dentro de la superficie
afectada por la linea limite de edificacion.

2. La linea limite de edificacion se sitia a cincuenta
(50,00) metros de la arista mas préxima de la plataforma, me-
didos horizontalmente a partir de la mencionada arista.
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Articulo 6.2.13. Usos y Actuaciones Compatibles.

1. Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de
proteccion de la infraestructura ferroviaria, cualquier tipo de
obras 0 instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino
de las mismas o el tipo de actividad que se puede realizar
en ellas y plantar o talar arboles se requerira la previa auto-
rizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias. Lo
dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio de las
competencias de otras administraciones publicas.

2. En la zona de proteccién no podran realizarse obras ni
se permitiran mas usos que aquéllos que sean compatibles
con la seguridad del trafico ferroviario, previa autorizacion, en
cualquier caso, del administrador de infraestructuras ferrovia-
rias. Este podra utilizar o autorizar la utilizacion de la zona de
proteccion por razones de interés general o cuando lo requiera
el mejor servicio de la linea ferroviaria.

3. Podréan realizarse cultivos agricolas en la zona de pro-
teccion, sin necesidad de autorizacion previa, siempre que se
garantice la correcta evacuacion de las aguas de riego y no
se causen perjuicios a la explanacion, quedando prohibida la
quema de rastrojos.

4. En las construcciones e instalaciones ya existentes, po-
drén realizarse, exclusivamente, obras de reparacion y mejora,
siempre que no supongan aumento de volumen de la cons-
truccién y sin que el incremento de valor que aquéllas com-
porten puedan ser tenidas en cuenta a efectos expropiatorios.
En todo caso, tales obras requeriran la previa autorizacion del
administrador de infraestructuras ferroviarias, sin perjuicio de
los demas permisos 0 autorizaciones que pudieran resultar ne-
cesarios en funcién de la normativa aplicable.

Seccion 4.2 Normas para la Compatibilizacion del Planeamiento
con las Infraestructuras de Telecomunicaciones

Articulo 6.2.14. Derecho de los Operadores a la Ocupa-
cion del Dominio Pablico y Normativa Aplicable.

1. Sin perjuicio de las normas contenidas en la presente
Seccion, serd de aplicacion preferente la Ley 32/03, de 3 de
noviembre, General de Telecomunicaciones.

2. La explotacion de las redes y la prestacion de los
servicios de comunicaciones electronicas en el término mu-
nicipal de Ecija se realizaran en régimen de libre competen-
cia. Los interesados en la explotacion de una determinada
red o en la prestacion de un determinado servicio de comu-
nicaciones electrdnicas, deberan notificarlo, con anterioridad
al inicio de la actividad, a la Comision del Mercado de las
Telecomunicaciones para su inscripcion en el Registro de
Operadores.

3. Los operadores inscritos en el mencionado Registro
tendran derecho a la ocupacion del dominio pdblico y de la
propiedad privada en la medida en que ello sea necesario
para el establecimiento de la red publica de comunicaciones
de que se trate.

4. Para que los operadores que exploten redes o presten
servicios de comunicaciones electronicas puedan ejercer el
derecho a la ocupacion del dominio puablico de que son acree-
dores, tendran que obtener la autorizacion de ocupacion del
dominio plblico de la Administracion titular del mismo. En la
ocupacion del dominio publico, ademas de lo previsto en la
Ley 32/2003, sera de aplicacidn:

a) La normativa especifica relativa a la gestion del domi-
nio puablico concreto que se pretenda ocupar.

b) La regulacion dictada por el titular del dominio publico
en aspectos relativos a su proteccion y gestion.

) La normativa especifica dictada por las administra-
ciones publicas con competencias en medio ambiente, salud
publica, seguridad publica, defensa nacional, ordenacion ur-
banistica o territorial y tributacion por ocupacion del dominio
publico.

5. Se debera reconocer el derecho de ocupacion del do-
minio publico para el despliegue de las redes publicas de co-
municaciones electrénicas. Se podran imponer, no obstante,
condiciones al ejercicio de ese derecho de ocupacion de los
operadores cuando estén justificadas por razones de protec-
cién del medio ambiente, la salud publica, la defensa nacional
0 la ordenacion urbanistica y territorial, sin obviar que tales
condiciones o limites deben de resultar proporcionadas en
relacion con el concreto interés plblico que se trata de salva-
guardar y no podra imponerse la restriccion absoluta al dere-
cho de ocupacion de los operadores. En tal sentido, cuando
una condicion pudiera implicar la imposibilidad, por falta de
alternativas, de llevar a cabo la ocupacion del dominio publico,
el establecimiento de dicha condicién deberd ir acompafiado
de las medidas necesarias, entre ellas el uso compartido de
infraestructuras, para garantizar el derecho de los operadores
y su ejercicio en igualdad de condiciones.

Articulo 6.2.15. Uso Compartido de la Propiedad Pdblica.

1. Las administraciones publicas fomentarén la celebra-
cion de acuerdos voluntarios entre operadores para la ubica-
cion compartida y el uso compartido de infraestructuras situa-
das en bienes de titularidad publica o privada.

2. Cuando los operadores que tienen reconocido el de-
recho de ocupacion no puedan ejercitar por separado dichos
derechos, por no existir alternativas por motivos justificados
en razones de medio ambiente, salud publica, seguridad pu-
blica u ordenacién urbanistica y territorial, la Administracion
competente en dichas materias, previo trdmite de informacion
publica, acordard la utilizacion compartida del dominio publico
0 la propiedad privada en que se van a establecer las redes
publicas de comunicaciones electronicas o el uso compartido
de las infraestructuras en que se vayan a apoyar dichas redes,
segun resulte necesario.

3. El uso compartido articulara, mediante acuerdos entre
los operadores interesados, teniendo en cuenta que, a falta de
acuerdo, las condiciones del uso compartido se estableceran
previo informe preceptivo de la citada Administracion compe-
tente, mediante Resolucion de la Comision del Mercado de las
Telecomunicaciones. Dicha resolucién deberd incorporar, en
su caso, los contenidos del informe emitido por la Administra-
cion competente interesada que estén calificados por aquélla
como esenciales para la salvaguarda de los intereses publicos
cuya cautela tenga encomendados.

Articulo 6.2.16. Instalaciones Radioeléctricas.

1. Para las instalaciones radioeléctricas se tendrén en
cuenta las disposiciones del Real Decreto 1006/2001, de 28
de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento que esta-
blece las condiciones de proteccion del dominio pdblico radio-
eléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medi-
das de proteccion sanitaria frente a emisiones radioeléctricas.

2. Cuando se imponga el uso compartido de instalaciones
radioeléctricas emisoras pertenecientes a redes publicas de
comunicaciones electronicas, y de ello se derive la obligacion
de reducir los niveles de potencia de emision, deberan autori-
zarse mas emplazamientos si son necesarios para garantizar
la cobertura de la zona de servicio.

Articulo 6.2.17. Redes Pdblicas de Comunicaciones Elec-
trénicas en los Instrumentos de Planificacion Urbanistica: Ca-
racteristicas de las Infraestructuras.

1. Las infraestructuras de redes publicas de comunicacio-
nes electronicas que se disefien en los instrumentos de planea-
miento urbanistico, deberdn garantizar la no discriminacion en-
tre los operadores y el mantenimiento de condiciones de compe-
tencia efectiva en el sector, para lo cual, en su disefio, tendran
que preverse las necesidades de los diferentes operadores que
puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus
servicios en el mbito territorial de que se trate.
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2. Las caracteristicas de las infraestructuras para redes
de telecomunicaciones, excepto lo que se refiere a las infra-
estructuras en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicaciones que se menciona en el articulo siguiente,
se ajustaran a la siguiente normativa de referencia:

a) UNE 133100-1:2002, Infraestructuras para redes de
telecomunicaciones. Parte 1: Canalizaciones Subterraneas.

b) UNE 133100-2:2002, Infraestructuras para redes de
telecomunicaciones. Parte 2; Arquetas y cdmaras de registro.

¢) UNE 133100-3:2002, Infraestructuras para redes de
telecomunicaciones. Parte 3: Tramos interurbanos.

d) UNE 133100-4:2002, Infraestructuras para redes de
telecomunicaciones. Parte 4: Lineas aéreas.

e) UNE 133100-5:2002, Infraestructuras para redes de
telecomunicaciones. Parte 5: Instalacion en fachada.

Articulo 6.2.18. Infraestructuras de Telecomunicaciones
en los Edificios.

1. Se respetard la normativa especifica sobre accesos a
los servicios de telecomunicacion en el interior de los edificios,
constituida por el Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero,
sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso
a los servicios de telecomunicacién y su Reglamento, aproba-
do mediante Real Decreto 401/2003, de 4 de abril, y la Orden
CTE/1296/2003, de 14 de mayo.

2. No podréa concederse autorizacion para la construccion
o rehabilitacion integral de ningtn edificio de los incluidos en
su dmbito de aplicacidn, si al correspondiente proyecto arqui-
tectonico no se acompafia el que prevé la instalacién de una
infraestructura comin de telecomunicacion propia. La adecua-
da ejecucion de esta infraestructura se garantizard mediante
la obligacion de presentar el correspondiente certificado o bo-
letin de fin de obra, requisito sin el cual no se puede conceder
la licencia de primera ocupacion. Asimismo, en la citada nor-
mativa se incluyen las disposiciones relativas a la instalacion
de esta infraestructura en edificios ya construidos.

TITULO SEPTIMO

PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL DE
INTERES SUPRAMUNICIPAL

CAPITULO PRIMERO

Proteccion del patrimonio historico y cultural de interés
supramunicipal

Articulo 7.1.1. Contenido y Alcance.

1. El presente Titulo contiene las normas que regulan la pro-
teccion de los Bienes de Interés Cultural, los Bienes inscritos con
caracter especifico en el Catalogo General de Patrimonio Histori-
co de Andalucia existentes en el término municipal de Ecija.

2. Las disposiciones del presente Titulo se complementan
para la determinacion de la proteccion de los inmuebles, espa-
cios y elementos de valor cultural con las establecidas en los
Titulos siguientes y, especialmente, con las contenidas en las
Condiciones Pormenorizadas de Ordenacion de las Distintas
Clases de Suelo y Proteccidn del Patrimonio Histdrico y Cultu-
ral de Interés Municipal.

3. 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 las presentes Normas.

Articulo 7.1.2. Catélogo de Bienes Inmuebles declara-
dos BIC.

1. Castillo de Alhocén. Declarado BIC en virtud de la dis-
posicion adicional segunda de la Ley 16/1985 del Patrimonio
Histdrico Espafiol. Cuenta con entorno de proteccion por apli-

cacion de la disposicion adicional cuarta de la Ley 14/2007,
de 26 de noviembre, de Patrimonio Histdrico de Andalucia.

2. Castillo de Alhonoz. Declarado BIC en virtud de la dis-
posicion adicional segunda de la Ley 16/1985 del Patrimonio
Histdrico Espafiol. Cuenta con entorno de proteccion por apli-
cacion de la disposicion adicional cuarta de la Ley 14/2007,
de 26 de noviembre, de Patrimonio Histdrico de Andalucia.

3. Muralla de la Isla del Castillo. Declarada BIC en vir-
tud de la disposicién adicional segunda de la Ley 16/1985
del Patrimonio Histérico Espafiol. Cuenta con entorno de pro-
teccion por aplicacion de la disposicion adicional cuarta de la
Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histdrico de
Andalucia.

4. Torre de Gallape. Declarada BIC en virtud de la dis-
posicion adicional segunda de la Ley 16/1985 del Patrimonio
Histdrico Espafiol. Cuenta con entorno de proteccion por apli-
cacion de la disposicion adicional cuarta de la Ley 14/2007,
de 26 de noviembre, de Patrimonio Histdrico de Andalucia.

5. Torre El Torredn. Declarada BIC en virtud de la disposi-
cion adicional segunda de la Ley 16/1985 del Patrimonio His-
térico Espafiol. Cuenta con entorno de proteccidn por aplica-
cion de la disposicion adicional cuarta de la Ley 14/2007, de
26 de noviembre, de Patrimonio Historico de Andalucia.

6. Rollo de Justicia conocido como El Rolluelo. Declarado
BIC en virtud de la disposicion adicional segunda de la Ley
16/1985 del Patrimonio Historico Espafiol. Cuenta con en-
torno de proteccidn por aplicacion de la disposicion adicional
cuarta de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio
Historico de Andalucia. )

7. Rollo de Justicia conocido como Rollo de Ecija. Declara-
do BIC en virtud de la disposicion adicional segunda de la Ley
16/1985 del Patrimonio Historico Espafiol.

8. Conjunto Histdrico de la ciudad de Ecija, declarado por
Decreto 1802/1966, de 16 de junio y publicado en el BOE de
22 de julio de 1966. Este &mbito espacial contiene a su vez
un numeroso grupo de edificaciones monumentales, entre las
que destacan:

Iglesia de San José y convento de Carmelitas (Las Tere-
sas). Declarada por Decreto de 3.6.31. Publicado en Gaceta de
Madrid el 4.6.31. Cuenta con entorno de proteccion por aplica-
cion de la disposicion adicional cuarta de la Ley 14/2007, de
26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia.

Palacio de los Marqueses de Pefiaflor. Declarado por De-
creto 8.2.62. BOE 23.2.62. Cuenta con entorno de proteccion
por aplicacion de la disposicion adicional cuarta de la Ley
14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Historico de An-
dalucia.

Iglesia de Santiago. Declarado por Real Decreto 434/1983
de 25.1.83, BOE 5.3.83. Cuenta con entorno de proteccion por
aplicacion de la disposicién adicional cuarta de la Ley 14/2007,
de 26 de noviembre, de Patrimonio Histdrico de Andalucia.

La Cerca Arabe. Declarada BIC en virtud de la disposicién
adicional segunda de la Ley 16/1985 del Patrimonio Historico
Espafiol. Cuenta con entorno de proteccion por aplicacion de
la disposicion adicional cuarta de la Ley 14/2007, de 26 de
noviembre, de Patrimonio Histdrico de Andalucia.

Palacio de los Condes de Benameji o de Valverde. Decla-
rado por Decreto 140/1994 de 21 de junio. BOJA 6.8.94.

Iglesia del Hospital de la Concepcidn. Incoada por Resolu-
cion de 18.2.83, BOE 15.4.83.

Iglesia y Portada del Convento de los Descalzos. Declara-
da por Decreto 11.11.2008. BOJA 24.11.2008.

Convento de la Santisima Trinidad (Las Marroquies). In-
coado por Resolucion de 21.7.2008. BOJA 5.8.2008.

9. Yacimiento Subacuético Embalse del Judio. Decreto
285/2009, de 23 de junio, por el que se inscriben en el Ca-
talogo General del Patrimonio Histérico como Bienes de Inte-
rés Cultural, con la tipologia de Zona Arqueoldgica, cincuenta
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y seis bienes sitos en las aguas continentales e interiores de
Andalucia, mar territorial y plataforma continental riberefia al
territorio andaluz. BOJA 129, de 6.7.2009. Segun el Anexo del
Decreto, dadas las caracteristicas de los bienes protegidos no
se considera necesaria la delimitacion de entornos de protec-
cion.

10. No se conocen o no se sabe donde se localizan: Cas-
tillo de Alhocén y Torre El Torredn.

CAPITULO SEGUNDO

Aplicacion de los instrumentos vigentes para la proteccién del
patrimonio de interés supramunicipal

Articulo 7.2.1. Vigencia de los Instrumentos de Proteccién.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
asume en su integridad las determinaciones del Plan Espe-
cial de Proteccion, Reforma Interior y Catélogo del Conjun-
to Historico - Artistico de la Ciudad de Ecija (PEPRICCHA),
aprobado definitivamente el dia 26 de junio de 2002, cuyo
ambito coincide con el Conjunto Historico declarado BIC y
delimitado segin Decreto de 16 de junio de 1966, por lo
que la regulacion urbanistica del suelo y de las edificaciones
incluidas en el &mbito del Conjunto Histérico sera la estable-
cida en el Plan Especial.

2. El &mbito de aplicacion del PEPRICCHA se incluye en
el presente Plan General como un Area de Planeamiento In-
corporado. Este Plan Especial debera ser revisado en el plazo
establecido en estas Normas.

3. Las determinaciones contenidas en dicho Plan man-
tendran el caracter de determinaciones propias de Plan Es-
pecial de Proteccion a los efectos de la LOUA y de las Leyes
16/1985, de Patrimonio Histdrico Espafiol, y 1/1991, de
Patrimonio Histérico Andaluz, vigentes en el momento de su
aprobacion definitiva, sin perjuicio de la revisidn que debera
formularse.

TITULO OCTAVO
PUBLICIDAD E INFORMACION URBANISTICA
CAPITULO PRIMERO
Publicidad de los instrumentos de planeamiento

Articulo 8.1.1. Caréacter publico del Planeamiento.

1. El Plan General de Ordenacién 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 Excmo.
Ayuntamiento para su consulta.

2. La publicidad de los instrumentos de planeamiento se
regulard segun lo establecido en los articulos 39 y 40 de la
LOUA.

Articulo 8.1.2. Registro Municipal de los Instrumentos de
Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de Bienes y Espa-
cios Catalogados.

El Excmo. Ayuntamiento mantendra un registro admi-
nistrativo de los Instrumentos de Planeamiento aprobados,
de acuerdo con lo dispuesto en la LOUA y en el Decreto
2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros
administrativos de instrumentos de planeamiento, de conve-
nios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados y
se crea el Registro Autonomico. En dicho registro se inscribi-
ran, ademas del resto de instrumentos, convenios y bienes
indicados en el citado Decreto, los acuerdos de aprobacion
definitiva de los instrumentos de planeamiento y gestion, asi
como las resoluciones administrativas y sentencias que afec-
ten a los mismos.

CAPITULO SEGUNDO
Informacion de las determinaciones de los planes

Articulo 8.2.1. La Informacion Urbanistica del Planeamiento.

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, informéticos o telematicos.

2. El principio de publicidad del planeamiento tiene como
fin facilitar a los propietarios el cumplimiento de los deberes
legales, mediante el cabal conocimiento de la situacién urba-
nistica a que estén sometidas las fincas, lo que se hace efecti-
vo mediante los siguientes mecanismos:

a) Consulta directa.

b) Informes urbanisticos.
¢) Cédulas urbanisticas.
d) Consultas previas.

3. lgualmente seran publicos los Registros regulados en
este Plan General, asi como los que se pudieran establecer en
desarrollo del mismo, que estaran sometidos al mismo régi-
men que el establecido para los instrumentos de planeamien-
to. Cualquier persona tendra derecho a que se le manifiesten
los libros y a obtener certificacion de su contenido.

Articulo 8.2.2. Consulta Directa.

1. Toda persona tiene derecho a tener vista por si misma
y gratuitamente de la documentacidn integrante del Plan Ge-
neral y de los instrumentos de desarrollo del mismo y los ins-
trumentos complementarios del planeamiento, asi como de los
Registros en él previstos, en los lugares y con las condiciones
de funcionamiento del servicio fijadas al efecto. El personal en-
cargado prestard auxilio a los consultantes para la localizacion
de los documentos de su interés. De igual modo, se facilitara
al pablico la obtencion de copias de los documentos anterior-
mente citados, en los plazos y, en su caso, con el costo que se
establezca al efecto.

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

3. Alos fines de este articulo, los locales de consulta dis-
pondran de copias integras y auténticas de la documentacion
de los Planes y sus documentos anexos y complementarios,
debidamente actualizados y con constancia de los respectivos
actos de aprobacion definitiva, asi como los de aprobacion ini-
cial o provisional de sus eventuales modificaciones en curso.
Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de los Es-
tudios de Detalle, de las delimitaciones de poligonos y unida-
des de actuacion, de los proyectos de licencias de parcelacion
y de los expedientes de expropiacion, reparcelacion y compen-
sacion aprobados o en tramite.

4. De igual modo, los ciudadanos tendran derecho a con-
sulta y copia del Registro Municipal de Instrumentos de Pla-
neamiento, en la forma establecida en la legislacion general
de aplicacion.

Articulo 8.2.3. Informes Urbanisticos.

1. Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre
el régimen urbanistico aplicable a una finca, Sector o Unidad
de Ejecucion, o sobre cualquier otra informacion o asunto rela-
cionado con el Plan General y su desarrollo, el cual se emitira,
por el servicio municipal determinado al efecto, en el plazo
maximo de un (1) mes desde la fecha de solicitud.

2. La solicitud de informe ird acompafiada de plano de
emplazamiento de la finca sobre topografico oficial a escala
1/2.000, o bien la denominacion precisa, en su caso, confor-
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me al Plan General de Ordenacién Urbanistica, del ambito de
planeamiento o unidad de ejecucion objeto de consulta. Los
servicios municipales podran requerir al solicitante cuantos
otros datos 0 antecedentes fuesen precisos.

3. Cuando se trate de dudas o de distintas interpretacio-
nes suscitadas por diferentes lecturas de los documentos del
Plan, seran resueltas por el Exemo. Ayuntamiento en el plazo
maximo de dos (2) meses. La interpretacion acordada debera
ser aprobada por el érgano competente municipal y publicada
adecuadamente con el fin de que sea generalizable para casos
similares.

Articulo 8.2.4. Cédulas urbanisticas.

1. El Exemo. Ayuntamiento expedird cédulas urbanisticas
acreditativas del régimen urbanistico de aplicacién a un terre-
no o edificio determinado, en la fecha de su expedicion.

2. La informacion contenida en la Cédula Urbanistica, que
podra crearse y regularse mediante Ordenanza especial, com-
prenderd, ademas de las determinaciones de la legislacion vi-
gente, las alteraciones de planeamiento que puedan afectarle
y que se encuentren en tramitacion.

3. La Cédula Urbanistica hara referencia, como minimo, a
las siguientes circunstancias urbanisticas:

a) Circunstancias de hecho: ubicacion y localizacion,
linderos, forma y dimension; datos registrales; servicios exis-
tentes; condiciones de colindancia; vuelos, plantaciones, edi-
ficios, usos actuales y ocupantes; subsuelo y servidumbres.
Estos datos seran aportados, si fueran conocidos, por el peti-
cionario de la Cédula al suscribir el correspondiente impreso
de solicitud.

b) Circunstancias de planeamiento: planeamiento que le
afecte, clasificacion y calificacion del suelo, especificaciones
en cuanto a los usos segun las determinaciones de planea-
miento; aprovechamiento medio, en su caso; condiciones de
la edificacidn, protecciones y servidumbres contenidas en el
Plan General.

c) Circunstancias de caracter juridico relativas a la eje-
cucion del planeamiento: delimitacion de ambitos de actua-
cion, situacion de los instrumentos de gestién y grado de
adquisicion de facultades y del cumplimiento de las cargas
urbanisticas.

4. Las Cédulas Urbanisticas seran solicitadas por el admi-
nistrado mediante la presentacion de los correspondientes im-
presos normalizados en el Registro General 0 Registros Auxi-
liares del Excmo. Ayuntamiento o mediante cualquiera de las
formas establecidas por el articulo 38.4 de la Ley 30/1992, de
26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administracio-
nes Publicas y del Procedimiento Administrativo Comdn.

5. La solicitud de Cédula Urbanistica contendra, como mi-
nimo, los datos exigidos por el articulo 70.1 de la citada Ley
30/1992 y se acompariara de los documentos que el impreso
normalizado de solicitud especifique.

6. La Administracién Municipal tramitara las peticiones de
Cédulas Urbanisticas en el plazo de un (1) mes contado desde
su entrada en el Registro del Excmo. Ayuntamiento.

7. Cuando la peticion de la Cédula Urbanistica solicitada
entrafie la solucion de aspectos contradictorios o litigiosos de
las determinaciones de planeamiento, se informara de dicho
extremo en la misma, iniciandose el pertinente procedimiento
de interpretacion del planeamiento conforme a lo establecido
en este Plan General.

8. La informacion contenida en la Cédula Urbanistica se
refiere al momento de su expedicion y se apoyara en los da-
tos facilitados por el peticionario y en los antecedentes con
que cuente la propia Administracion. Dicha informacién tendra
vigencia en tanto no se modifiquen los instrumentos de pla-
neamiento, gestién y ejecucion que afecten a la finca, parcela,
solar o edificacién, asi como mientras se mantenga el grado

de adquisicion de facultades urbanisticas o cargas existentes
en el momento de expedir la Cédula.

Articulo 8.2.5. Valor acreditativo de los Informes y Cédulas
Urbanisticas.

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

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

Articulo 8.2.6. Consultas Previas.

Podréan formularse consultas previas a la peticion de li-
cencias, sobre las caracteristicas y condiciones a que debe
ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi lo
requiera su objeto, deberd acompariarse de anteproyecto o
croquis suficientes para su comprension.

TITULO NOVENO

DESARROLLO DE LA ORDENACION, GESTION Y EJECUCION
DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO PRIMERO
Disposiciones generales

Articulo 9.1.1..0rganos actuantes e intervencion de los
particulares.

1. El desarrollo, gestion y ejecucion del Plan General de
Ordenacion Urbanistica corresponde al Excmo. Ayuntamiento
de Ecija, directamente o por medio de los 6rganos constituidos
al efecto o sus empresas instrumentales municipales, median-
te los instrumentos urbanisticos y juridicos que procedan en
funcién de la clase de suelo de que se trate y de los objetivos
que en cada caso se pretendan.

2. Dentro de sus atribuciones y obligaciones, corresponde-
ra a los organismos de la Administracion General del Estado,
de la Junta de Andalucia y la Diputacion de Sevilla el desarrollo
de las infraestructuras, servicios y equipamientos de su com-
petencia asi como la cooperacion con el Ayuntamiento para el
mejor logro de los objetivos que el Plan persigue.

3. El Excmo. Ayuntamiento de Ecija facilitard la partici-
pacidn de los interesados y los derechos de iniciativa e infor-
macion por las entidades representativas de los intereses que
resulten afectados y de los particulares, con arreglo a lo esta-
blecido en las leyes y en las presentes Normas Urbanisticas.
Para el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del Plan
se suscitara la iniciativa privada a través de los sistemas de
actuacion o mediante concesion, respetando la libre concu-
rrencia de los particulares y fomentando la colaboracion activa
de éstos.

Articulo 9.1.2. Entidades Urbanisticas Colaboradoras: De-
finicion, Clases y Régimen Juridico.

1. Los propietarios podran participar en la gestién urba-
nistica mediante Entidades urbanisticas colaboradoras, que se
regiran por sus Estatutos.

2. Son Entidades urbanisticas colaboradoras, las que de-
termina el articulo 24.2 del Reglamento de Gestion Urbanis-
tica: Juntas de Compensacion, Asociaciones administrativas
de propietarios en el sistema de cooperacion y Entidades de
conservacion.
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3. El régimen juridico esta constituido por los precep-
tos del Reglamento de Gestion que se refieren al sistema de
compensacion (articulos 157 y siguientes) al sistema de co-
operacion (articulos 191 y siguientes) y a la conservacion de
la urbanizacion (articulos 67 y siguientes) y por la normativa
contenida en los articulos 24 a 30 ambos inclusive.

4. Las Entidades de conservacion son de constitucion
obligatoria cuando el Plan disponga que la conservacion de las
obras e instalaciones recae sobre los propietarios de la unidad
de ejecucion.

Articulo 9.1.3. Convenios urbanisticos.

1. Para el mejor y més eficaz desarrollo de la actividad
urbanistica, el Ayuntamiento de Ecija, asi como sus organis-
mos adscritos o dependientes, podra suscribir convenios de
colaboracién con particulares o entidades publicas.

2. Convenios Urbanisticos de Planeamiento.

a) El Ayuntamiento de Ecija, asi como sus organismos
adscritos o dependientes podra suscribir con otras Adminis-
traciones y sus respectivos organismos, podra suscribir con-
venios interadministrativos para definir, de comin acuerdo, y
en el ambito de sus respectivas competencias, los términos en
que deba preverse en el planeamiento urbanistico la realiza-
cién de los intereses pUblicos que gestionen.

b) Asimismo, la Administracién de la Junta de Andalucia
y el Municipio de Ecija, actuando en el ambito de sus respec-
tivas competencias, y de forma conjunta o separada, podran
también suscribir con cualesquiera personas, publicas o priva-
das, sean o0 no propietarias de suelo, convenios urbanisticos
relativos a la formacion o innovacion de un instrumento de
planeamiento.

c) Estos convenios tendran, a todos los efectos, caracter
juridico administrativo y solo tendran el efecto de vincular a las
partes para la iniciativa y tramitacion del pertinente procedi-
miento sobre la base del acuerdo respecto de la oportunidad,
conveniencia y posibilidad de concretas soluciones de ordena-
cién, y en ningun caso vinculardn a las Administraciones Publi-
cas en el ejercicio de sus facultades.

3. Convenios urbanisticos de gestion.

a) Los convenios urbanisticos de gestion tienen por objeto
determinar las condiciones y los términos de la gestion y eje-
cucion del planeamiento urbanistico en vigor en el momento
de la celebracion del convenio.

b) Los convenios que tengan por finalidad la eleccion o
sustitucion del sistema de ejecucion, la fijacidn de sus bases,
0 incluyan entre sus compromisos algunos de los objetos es-
tablecidos para la reparcelacion, segun lo dispuesto en el ar-
ticulo 100.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, deberan
ser sometidos antes de su firma a informacion pblica por un
plazo de veinte dias.

4. Los convenios tienen a todos los efectos caracter juri-
dico administrativo. Su negociacion, tramitacion, celebracion y
cumplimiento se regiran por los principios de transparencia y
publicidad.

5. La cesion del aprovechamiento urbanistico correspon-
diente al Municipio de Ecija, bien en suelo o cantidad sustitu-
toria en metalico, segln los supuestos que se establecen en la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se integrard en el Patrimonio
Municipal de Suelo de Ecija. En los casos en los que, de con-
formidad con la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
la cesidn del aprovechamiento urbanistico se realice mediante
el pago de cantidad sustitutoria en metélico, el convenio in-
cluird la valoracion de estos aprovechamientos realizada por
los Servicios Técnicos Municipales. Idéntico destino seguiran
cuantas otras operaciones econémicas se realicen en virtud
de convenio urbanistico, salvo que éstas tengan la finalidad de

contribuir a los gastos de urbanizacién imputables a la unidad
de ejecucion, en cuyo caso quedaran afectos a tal fin.

6. A estos efectos, cuando los convenios urbanisticos de
planeamiento contemplen entre sus estipulaciones la percep-
cién a favor del Exemo. Ayuntamiento de Ecija, se estard a
lo dispuesto en el articulo 30.3 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre.

7. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior,
una vez entre en vigor el presente Plan General, el municipio
de Ecija podra disponer de las aportaciones entregadas por
la via de convenio urbanistico para ejecutar los Sistemas Ge-
nerales imputables a la correspondiente unidad de ejecucidn,
cuando la materializacion de estos sistemas generales com-
prometa la coherencia, continuidad y conexion de las redes
de infraestructuras y servicios. Esta disponibilidad sdlo podra
aplicarse a las aportaciones de los convenios urbanisticos que
reflejen el aprovechamiento urbanistico ya contemplado en la
ordenacion urbanistica vigente, no amparando otros convenios
urbanisticos en los que se prevea aumento de edificabilidad u
otras condiciones de ordenacidn que requieran la innovacion
del Plan General.

8. El acuerdo de aprobacion del convenio que, al menos,
identificara a los otorgantes y sefialard su &mbito, objeto y pla-
z0 de vigencia, sera publicado tras su firma por la Adminis-
tracion urbanistica competente en los términos previstos en
el articulo 41.3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Dicho
acuerdo, junto con el convenio, se incluird en el Registro Muni-
cipal de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanis-
ticos y de Bienes y Espacios Catalogados.

2. Dichos convenios no podran limitar el ejercicio de com-
petencias de la Administracién puablica, ni vincular o condicio-
nar la funcién pablica de la actividad urbanistica, especialmen-
te la potestad de planeamiento, ni alterar las determinaciones
del planeamiento que ejecutan, ni perjudicar derechos e inte-
reses de terceros y se regiran por los principios de legalidad,
transparencia y publicidad, manteniendo los mismos en régi-
men de consulta pablica.

3. En ningun caso, podran dispensar del cumplimiento de
los deberes urbanisticos o suponer disminucién de los debe-
res y cargas previstos en el planeamiento.

4. La cesion del aprovechamiento urbanistico correspon-
diente al Excmo. Ayuntamiento de Ecija, como Administracion
urbanistica actuante, se integrara en el Patrimonio Municipal
del Suelo. ]

5. El Ayuntamiento de Ecija no se obligara mediante la
suscripcion de Convenio urbanistico a la aprobacion de figu-
ra de planeamiento con contenidos especificos contrarios al
espiritu y principios rectores de la legislacion urbanistica, ni
a la concesion de aprovechamientos urbanisticos concretos,
que no deriven del cumplimiento de los deberes urbanisticos
determinados en la Ley.

Articulo 9.1.4. Desarrollo temporal de las actuaciones de
desarrollo y ejecucion del PGOU.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion
de las determinaciones del PGOU deberan sujetarse al orden
de prioridad y plazos sefialados en el Programa de Actuacidn,
y en estas Normas Urbanisticas.

2. El incumplimiento por la iniciativa privada o pblica,
no municipal de las previsiones en cuanto a plazos, facultara
al Excmo. Ayuntamiento de Ecija, en funcion del interés urba-
nistico y previa declaracion formal del incumplimiento, para for-
mular directamente el planeamiento de desarrollo que proceda,
modificar la delimitacion de los ambitos de actuacion de que se
trate, alterar la programacion de los Suelos urbanizables o, en
su caso, mediante modificacién de elementos del PGOU, fijar o
sustituir los sistemas de actuacion aplicables y expropiar, en su
caso, los terrenos que fueran precisos, 0 acordar la aplicacion
del régimen de venta forzosa, cuando no se opte por la expro-
piacion, conforme a lo previsto en esta Normativa.
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3. En tanto que, por incumplimiento, el sistema no se en-
cuentre establecido, con independencia de los plazos previstos
0 en ausencia de determinaciones al respecto, se facultara en
todo momento la presentacion de iniciativa por parte de los pro-
pietarios o de agente urbanizador interesados en asumir la res-
ponsabilidad de la actividad urbanizadora, por el procedimiento
previsto, para cada caso, en la LOUA. En idéntico supuesto se
facultard el cambio del sistema privado, por parte del Ayunta-
miento, y de forma motivada, por otro publico. En tal caso, el
Excmo. Ayuntamiento de Ecija preferird la gestion indirecta del
sistema publico, debiendo proceder a la convocatoria del con-
curso, conforme a lo dispuesto en el articulo 118 de la LOUA.

Articulo 9.1.5. Instrumentos de actuacion urbanistica.

Para la realizacion de las previsiones del Plan General de
Ordenacion Urbanistica se procederd, con arreglo a lo estable-
cido en la legislacion urbanistica, mediante los siguientes tipos
de instrumentos:

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

c) Instrumentos de ejecucion.
d) Instrumentos de proteccidn.

Articulo 9.1.6. Registro de Instrumentos de Planeamiento
y Gestion.

Conforme a lo previsto en el articulo 166 del Reglamento
de Planeamiento, el Ayuntamiento de Ecija desde la entrada
en vigor del presente PGOU, formalizara el Registro en el que
se inscribirén:

1. Los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumen-
tos de planeamiento y gestion; asi como sus modificaciones.

2. Las Sentencias y Resoluciones administrativas que afec-
ten a los instrumentos a que se refiere el apartado anterior.

3. Los Convenios Urbanisticos.

Articulo 9.1.7. Afecciones al Dominio Publico.

Cualquier figura de Planeamiento de Desarrollo que afecte
total o parcialmente a zonas de Dominio Publico 0 a su area de
proteccion, debera contar antes de su aprobacion definitiva con
el Informe Favorable o, en su caso, autorizacion del ente titular
de la misma (actuaciones en zonas de red de infraestructuras
viarias, actuaciones en Dominio Piblico Hidraulico, etc.)

Articulo 9.1.8. Condicionantes geotécnicos.

Con independencia de las obligaciones derivadas del cum-
plimiento de la Ley de Ordenacion de la Edificacion, todas aque-
llas actuaciones de desarrollo de Suelo Urbano o Urbanizable,
sobre parcelas que sumen una superficie total mayor de 2.000
m?, estaran condicionadas a la realizacidn previa de un estudio
geotécnico realizado por técnico competente en la materia, que
demuestre la aptitud del suelo para albergar los usos previstos.

CAPITULO SEGUNDO
Instrumentos de ordenacion
Seccidn 1.2 Disposiciones generales

Articulo 9.2.1. Definicion y clases.

1. En el marco de este Plan General, la ordenacion urba-
nistica se instrumentara, en cada caso, mediante los siguien-
tes instrumentos de planeamiento:

a) Instrumentos de Planeamiento General:

i. Plan de Ordenacién Intermunicipal.

ii. De complemento del Plan General y desarrollo en Suelo
Urbanizable No Sectorizado: Plan de Sectorizacion.

b) De desarrollo:

i. Plan Parcial de Ordenacion en Suelo Urbanizable Secto-
rizado y en Suelo Urbano No Consolidado.

ii. Planes Especiales, que podran ser:

a. En Suelo Urbano: de Reforma Interior y de Mejora
Urbana.

b. En Suelo No Urbanizable: de Actuacion, de Habitat Ru-
ral Diseminado y de Mejora del Medio Rural.

c. En cualquier clase de suelo: de Proteccion, de Sistemas
Generales y de Dotacién de Equipamiento e Infraestructuras.

¢) Instrumentos de Planeamiento y Regulacion Detallada
o Complementaria.

i. Estudio de Detalle.

ii. Normas Especiales de Proteccién y Ordenanzas Muni-
cipales.

iii. Catalogos Complementarios.

2. La ordenacion propuesta por los distintos instrumentos
de planeamiento procurard la consecucion de unidades formal-
mente coherentes, tanto en si mismas como en relacién con
el entorno en que se sitien. 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 0 comentarios
orientativos del futuro desarrollo.

3. Los instrumentos de planeamiento deberan facilitarse
al Excmo. Ayuntamiento en formato informatico.

Seccion 2.2 Instrumentos de Planeamiento General

Articulo 9.2.2. Planes de Ordenacion Intermunicipal.

1. Los Planes de Ordenacion Municipal 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 Ecija y terre-
nos 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 presente Plan General de Ordenacion Urbanistica no
prevé la formulacion de Planes de Ordenacion Intermunicipa-
les. No obstante, de redactarse alguno con el caréacter de inde-
pendiente al amparo de lo dispuesto en el apartado c) del ar-
ticulo 11.2 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
sera requisito para su valida aprobacién que sus determinacio-
nes respeten la estructura general y organica establecida en el
presente Plan General, sin que su contenido pueda constituir
supuesto alguno de revision total o parcial de éste.

4. El contenido de estos planes sera el correspondiente
a las determinaciones de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica para el cumplimiento de su objeto especifico, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 11 de la LOUA.

5. Este PGOU prevé la formulacion de un Plan de Ordena-
cion Intermunicipal en el nucleo urbano de Cafiada de Raba-
dan, por parte de los municipios de Ecija y Fuente Palmera.

Articulo 9.2.3. Planes de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion son los instrumentos de
planeamiento general que tienen por objeto el cambio de cate-
goria de terrenos de Suelo Urbanizable No Sectorizado a Suelo
Urbanizable Sectorizado u Ordenado, teniendo consideracion
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de innovacion del planeamiento general, desarrollando y com-
plementando las determinaciones del Plan General en el Suelo
Urbanizable No Sectorizado, incorporando determinaciones
estructurales y pormenorizadas preceptivas que garanticen su
adecuada insercion en la estructura general y organica.

2. En el acuerdo de formulacion debera justificarse la
procedencia de la redaccion y tramitacion del Plan de Secto-
rizacion, teniendo presente la apreciacion de los procesos de
ocupacion y utilizacion del suelo y su previsible evolucion en el
medio plazo, teniendo en cuenta la tendencia desde la aproba-
cion del presente Plan General, el modelo de desarrollo urbano
propuesto por éste, el grado de ejecucion de los sectores del
Suelo Urbanizable delimitados, asi como los criterios estable-
cidos por el presente Plan General respecto a la sectorizacion.
En general, deber& motivarse la procedencia de su formulacion
y aprobacion, en la insuficiencia a medio plazo del Suelo Urba-
nizable Sectorizado y Ordenado para atender las necesidades
del municipio, ya sea por agotamiento de las posibilidades edi-
ficatorias de éstos o por imposibilidad de la implantacion de
los usos o tipologias demandadas en los mismos.

3. No podra tramitarse un Plan de Sectorizacion sin in-
formes técnicos de los érganos competentes respecto de la
suficiencia de las infraestructuras, servicios, dotaciones y
equipamientos para garantizar los servicios plblicos que la
propuesta demande y la ejecucion, mejora o reforzamiento
de las redes de infraestructuras exteriores afectadas para la
nueva ejecucion.

4. De igual modo, debera acompariarse a la solicitud de
tramitacion del Plan de Sectorizacion los compromisos y ga-
rantias para la ejecucién de la urbanizacién, que seran como
minimo, del diez por ciento (10%) del coste total de las obras.

5. En la Memoria de Ordenacion del Plan de Sectoriza-
cion, debera justificarse el cumplimiento de los requerimientos
establecidos en la LOUA.

6. Los Planes de Sectorizacion que, en su caso, se re-
dacten al objeto de promover el desarrollo urbanistico de los
Terrenos Urbanizables No Sectorizados, tendra el siguiente
contenido:

a) La delimitacion de toda o parte de una zona de Suelo
Urbanizable No Sectorizado a incorporar en el proceso urbani-
zador y edificatorio conforme a los criterios establecidos en el
presente Plan General, incorporando los Sistemas Generales
incluidos o adscritos para garantizar su integracion en la es-
tructura general municipal y, en su caso, supramunicipal.

b) Division, en su caso, del dmbito objeto de la actua-
cion en sectores para su desarrollo integral mediante Planes
Parciales.

c) Delimitacion de un area de reparto que se habra de
corresponder con los sectores delimitados y los sistemas ge-
nerales adscritos al mismo, y célculo del correspondiente apro-
vechamiento medio.

d) El establecimiento del resto de determinaciones per-
tenecientes a la ordenacion estructural de la totalidad de su
ambito exigidas por el Ordenamiento Juridico.

e) Si el uso global establecido es residencial, la previ-
sion para viviendas de proteccion oficial y otros regimenes de
proteccion publica sera, como minimo, del treinta por ciento
(30%) de la edificabilidad total, de acuerdo con lo sefialado en
estas Normas.

f) Los criterios y directrices para la ordenacion detallada
del suelo incluido y su &mbito con grado suficiente para la re-
daccion de Planes Parciales.

g) Las determinaciones de gestion y programacion de la
totalidad de su dmbito, estableciendo los plazos para el cum-
plimiento de todos los deberes urbanisticos, incluido el de for-
mulacién de los planes e instrumentos de ejecucion. De modo
especifico, deberan detallarse las previsiones relativas a la eje-
cucion y financiacién de los sistemas generales y dotaciones
locales de los distintos sectores y obras de infraestructuras y

servicios exteriores precisas para el correcto funcionamiento
del &mbito y su integracion en la estructura general del pre-
sente Plan.

h) De forma potestativa, la ordenacién detallada de todos
los terrenos de modo que la ordenacion sea directamente eje-
cutiva. Si no incorpora ésta, al menos, debera tramitarse de
forma simultanea al Plan de Sectorizacion, el Plan Parcial del
sector Unico del mismo o del sector prioritario de desarrollo en
el supuesto de que sean varios.

7. En los supuestos en que el Plan de Sectorizacion pro-
ceda a categorizar el Suelo Urbanizable como Ordenado, de
modo que establezca su ordenacién pormenorizada para que
resulte directamente ejecutivo, las determinaciones previstas
en el apartado anterior habran de ser integradas y comple-
mentadas con las dispuestas para los Planes Parciales por el
presente Plan.

Seccion 32 Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo

Subseccion 12 Disposiciones Generales de las Figuras de
Planeamiento de Desarrollo

Articulo 9.2.4. Iniciativa en la redaccion del Planeamiento
de Desarrollo.

1. El Planeamiento de Desarrollo podra ser redactado a
iniciativa del Excmo. Ayuntamiento de Ecija, de otras adminis-
traciones publicas competentes y a iniciativa particular.

2. EI PGOU determina, con relacion a los distintos dmbi-
tos que precisan instrumentos de desarrollo para el estableci-
miento de la ordenacién pormenorizada o en detalle, a quién
le corresponde la iniciativa en la redaccion de la respectiva
figura de planeamiento. En aquellos supuestos en que no se
indique nada, éstos podran ser redactados indistintamente a
iniciativa publica o privada.

3. Los particulares tienen derecho a la consulta previa en
materia de planeamiento y a la iniciacion del trdmite de los
instrumentos de ordenacion que formulen, siempre que pre-
senten la documentacion necesaria en cada caso, y de conte-
nido conforme a derecho y al Plan General.

4. Si el planeamiento de desarrollo no se redacta a inicia-
tiva municipal, el Excmo. Ayuntamiento, ademas del control de
legalidad, ejercera el de oportunidad con relacion a las deter-
minaciones y criterios adoptados por el redactor. A tal efecto,
y para cumplimentar y desarrollar los objetivos y directrices
de ordenacion de este Plan, podra adoptar justificadamente
los criterios de oportunidad que mejor satisfagan el interés
general.

5. Cada instrumento de planeamiento que sea elevado
para su tramitacion y aprobacion debera ser complementado
con ejemplar del mismo en soporte informatico. Tal exigencia
sera igualmente aplicable a los instrumentos de gestion ur-
banistica y Proyectos de Urbanizacidn que sean redactados a
iniciativa particular.

Articulo 9.2.5. Planeamiento a Iniciativa Particular.

1. El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa
particular, ademas de las determinaciones propias de éstos
conforme a la legislacion urbanistica y el presente Plan Gene-
ral, habréan de recoger las siguientes:

a) Estructura de la propiedad y demas derechos afec-
tados, conforme al Registro de la Propiedad e informacion
catastral, adjuntando notas simples registrales de las dis-
tintas fincas afectadas o, en su caso, titulo del que se sigan
los derechos y cargas, asi como nombre, apellidos y direc-
cion de los propietarios y titulares de derechos afectados.
La relacion que a tal efecto se elabore, habrd de encon-
trar concordancia en la documentacién planimétrica que se
acompafie.
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b) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion y pre-
vision sobre la futura conservacion de las mismas.

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

d) Compromisos en orden a:

i. La conservacién de las obras de urbanizacion, dota-
ciones e instalaciones de servicios publicos en ejecucion, en
tanto que las mismas no sean recibidas por la Administracion
Urbanistica Municipal y, en su caso, a su conservacion una
vez decepcionadas las mismas.

ii. Referencia expresa, en la publicidad sobre ventas de
inmuebles, sobre el estado de aprobacion del planeamiento
preciso Yy, caso de estarlo, fecha de aprobacion definitiva del
Plan y Proyecto de Reparcelacion. El incumplimiento de lo in-
dicado constituye infraccion en los términos previstos en la
legislacion urbanistica.

iii. La necesaria constancia en los titulos por los que se
tramitan fincas, de los extremos dispuestos por el articulo 21
de la Ley 6/98, de 13 de abril, asi como de dar traslado de co-
pia de las mismas a la Administracion Urbanistica Municipal.

iv. Medios econdmicos de toda indole con que cuente el
promotor 0 promotores para llevar a cabo la actuacién con-
forme a los compromisos asumidos y los plazos de ejecucion
previstos, indicando los recursos propios y las fuentes de fi-
nanciacion.

v. En su caso, otros compromisos asumidos con ocasion
de la suscripcion de convenios urbanisticos.

2. Previamente a la publicacién del acuerdo de aproba-
cion definitiva, deberd presentarse garantia, en cualquiera de
las formas admitidas por la legislacion local, por importe del
seis por ciento (6%) del coste que resulte para la implanta-
cion de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion
conforme a la evaluacion econémica o estudio econémico-
financiero del Plan. Tal garantia sera actualizada y revisada en
los términos analogos a los previstos para la urbanizacion y
edificacion simultaneas y sera acumulable a la prevista por el
articulo 130 de la LOUA, cuando se actlie por compensacion.

Articulo 9.2.6. Concrecion de los aprovechamientos re-
sultantes por los instrumentos encargados de la ordenacion
detallada y regularizacion de los excesos y defectos.

1. El planeamiento de desarrollo que establezca la orde-
nacion detallada precisa para desarrollar la actividad de ejecu-
cion en el rea urbana o sector correspondiente, fijara y con-
cretara, respetando los criterios del PGOU, el aprovechamiento
urbanistico objetivo total resultante en cada ambito en funcion
de la concreta distribucién de usos y tipologias que finalmente
haya adoptado el Plan Parcial, Plan Especial o, en su caso, en
el Estudio de Detalle, para el reparto de la maxima edificabili-
dad asignada por el PGOU para cada sector o area de reforma
interior dentro de los limites establecidos. Para ello, ajustara
el Aprovechamiento Urbanistico Objetivo total que consuma la
distribucion de edificabilidades entre usos y tipologias admiti-
dos, mediante el sumatorio de la superficie edificable multipli-
cada por sus coeficientes de uso y tipologia.

2. En ningun caso se admitird que del ejercicio de la po-
testad atribuida a los Planes Parciales, Especiales o Estudios
de Detalle para distribuir, dentro de unos limites en unos usos
y tipologias determinadas por el presente Plan, la total edifica-
bilidad asignada por este Plan al &mbito de ordenacion, pueda
derivarse un perjuicio para la Administracion, representado
en un resultado final que origine en unos menores excesos
0 en unos mayores defectos de aprovechamientos objetivos
que los previstos por el presente Plan General para cada uno
de los sectores o areas. De igual forma, tampoco se admitira
que, del ejercicio de la citada potestad, se derive un benefi-
cio injustificado para los propietarios de la Unidad, concretado

en la adquisicion de un aprovechamiento subjetivo superior al
noventa por ciento (90%) del Aprovechamiento Medio del Area
de Reparto.

3. Si como resultado de la aplicacion de los coeficientes
de ponderacion de usos y tipologias determinadas, para el
célculo de la edificabilidad asignada al dmbito de ordenacion
en el célculo del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto
realizado en el presente Plan, resultasen excesos de aprove-
chamiento superiores a los inicialmente previstos en el cita-
do célculo, éstos perteneceran a la Administracion para ser
destinados preferentemente a la adquisicion de dotaciones en
Suelo Urbano Consolidado o No Urbanizable, o bien para la
ampliacion del Patrimonio Municipal de Suelo. En ningtn caso,
podré derivarse de la aplicacion de las distintas tipologias o
usos admitidos, un incremento de la edificabilidad asignada
al &mbito, ni una alteracion del aprovechamiento objetivo total
superior a un diez por ciento (10%) asignado por el Plan.

4. Al margen de la anterior concrecién, el instrumento de
la ordenacion detallada podra completar el célculo de los apro-
vechamientos a los efectos de las operaciones redistributivas
internas en el &mbito de las distintas unidades reparcelables
mediante el establecimiento de coeficientes en los que se re-
flejen las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas
dentro del espacio ordenado.

Articulo 9.2.7. Reservas Dotacionales y Criterios de Orde-
nacion del Planeamiento de Desarrollo.

Cada uno de los sectores del Suelo Urbanizable Sectori-
zado y del Suelo Urbano No Consolidado, asi como las Areas
de Reforma Interior que precisan Plan Especial, se ordenaran,
con arreglo a las determinaciones y parametros particulares
que se definen para cada uno de ellos en las fichas individuali-
zadas que se incluyen en estas Normas, asi como los criterios
de ordenacion definidos en los planos y con los que se enume-
ran a continuacion:

1. Las reservas de terrenos de caracter local para parques
y jardines publicos, zonas deportivas publicas y de recreo y ex-
pansion, centros culturales y docentes, asistenciales, viales y
sanitarios, a establecer por el planeamiento de desarrollo en
los sectores, respetardn los minimos establecidos en el art.
17 de la LOUA, asf como en los criterios y objetivos que, para
cada &mbito de ordenacion se reflejan en estas Normas Urba-
nisticas. No obstante, en las Areas de Reforma Interior sélo
se respetarad por el planeamiento de desarrollo las reservas
minimas que expresamente se determinen.

2. Salvo indicacion expresa en contrario, las zonas de re-
serva para dotaciones y equipamientos comunitarios de ca-
racter local sefialadas en el presente Plan en el interior de los
sectores y areas de reforma interior que precisen de planea-
miento de desarrollo para el establecimiento de la ordenacion
pormenorizada, se consideraran sefialados de forma orientati-
va para su ubicacion, pudiendo el planeamiento de desarrollo
establecer otra diferente, previa justificacién de las mejoras
que incorpora su propuesta, y con consenso del Excmo. Ayun-
tamiento.

3. Cuando no se proponga su ubicacion concreta por el
presente Plan General, las zonas deportivas y parques de re-
creo se localizaran preferentemente en el centro de accesibi-
lidad del sector o en el centro de cada una de las manzanas,
de manera que el servicio a los usuarios garantice un minimo
de recorridos.

4. Las reservas de suelo para centros docentes se reali-
zarén para permitir instalar unidades completas acordes a la
legislacion educativa, distribuyéndolas adecuadamente para
conseguir que las distancias a recorrer por la poblacién escolar
sean lo mas reducidas posible y accesibles desde la red viaria.

5. La situacion de los otros equipamientos se establecera
para garantizar su accesibilidad y obtener su integracion en la
estructura urbanistica general del Plan.
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6. Los elementos mas significativos del paisaje (modelado
del terreno, agrupaciones de arboles, elementos morfolégicos
e hidrolégicos, etc.), se conservaran, procurando su integra-
cion en el sistema de espacios publicos, especialmente en el
caso de masas arboreas homogéneas de superficie aproxima-
da a una hectéarea.

7. El sistema de espacios libres se disefiara distribuido
de tal forma que ofrezca una accesibilidad y centralidad ade-
cuada a sus usuarios, dimensionandolo y configurandolo de
modo que favorezca las relaciones vecinales y satisfagan las
necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y
complejo de actividades al aire libre.

8. No se computaran como reservas minimas de espacios
libres del Plan Parcial o del Plan Especial de Reforma Interior
0, en su caso, Estudio de Detalle las que se encuentren en te-
rrenos en maxima pendiente, superior al veinticinco por ciento
(25%), ni las que se localicen en las zonas de proteccion de
viales, cauces o lineas de comunicacion, si bien se cuidaran y
trataran como éreas de arbolado. Se impedira la localizacion
en espacios residuales salvo en aquellos casos en los que la
dotacion de los espacios libres localizados en areas centrales
sea superior al cincuenta por ciento (50%) del minimo legal-
mente establecido.

9. Las reservas exigidas para el Plan Parcial o para el
Plan Especial se estableceran fisicamente y se computaran
con independencia de las superficies sefialadas para equi-
pamientos de sistemas generales en estas Normas excepto
en el caso de que se establezca otra cosa en la ficha del
Sector.

10. Todas las reservas dotacionales tendrén destino de
uso y dominio publico. No obstante, la dotacién de aparca-
mientos que exceda de la minima legalmente exigida para los
usos publicos podra tener caracter privado si asi lo establece
el instrumento de planeamiento.

11. Se cuidaran expresamente las condiciones de borde
con el Suelo Urbano y con el Suelo No Urbanizable, aseguran-
do la unidad y continuidad paisajistica con ellos.

12. La linea de edificacion se situard, sobre todo, en las
areas residenciales, atendiendo a la minoracién de ruidos pro-
vocados por la intensidad de trafico previsto en el vial al que
dé frente, de modo que las viviendas se separaran de las vias
principales la distancia necesaria para que el maximo nivel de
ruido admitido en el interior de éstas sea de cincuenta y cinco
(55) decibelios.

Articulo 9.2.8. Condiciones de disefio viario de la urbani-
zacion del planeamiento de desarrollo.

1. El disefio de las vias pertenecientes a la red viaria
principal y a los viarios secundarios con incidencia intersec-
torial representadas en la documentacion grafica del Plan es
vinculante en lo referido a alineaciones, trazados y rasantes,
cuando éstas se especifiquen, y orientativo en lo referente a
la distribucion de la seccion de la calle entre aceras y calza-
das; no obstante, la variacién de esta distribucién, que no re-
presentara Modificacion del Plan General, habra de atenerse
al resto de criterios enunciados en este articulo, debiendo en
todo caso estar adecuadamente justificada en caso de apar-
camiento.

2. En los sectores y areas de reforma interior sin orde-
nacion pormenorizada, los viales secundarios estructurantes
sefialados en los planos son indicativos de su funcién, origen,
destino, pudiendo modificarse en su disefio en detalles que no
alteren su contenido bésico.

3. En los sectores de suelo urbano sectorizado y urbano
no consolidado sin ordenacion detallada, las secciones del via-
rio a establecer por el Plan Parcial se ajustaran a los anchos
indicados en el Anexo a estas Normas, segun la importancia
del trafico rodado y peatonal que haya que soportar, junto con
la necesidad de aparcamientos laterales que serad debidamen-
te justificados en cada caso.

4. Los Planes Especiales que establezcan la ordenacion
pormenorizada de las areas de reforma interior se ajustaran
a los mismos criterios establecidos para los Planes Parciales
en cuanto a secciones de viales, salvo cuando se trate de via-
rios existentes que tengan por objeto su reurbanizacion, en
cuyo caso se ajustaran a los criterios establecidos para este
supuesto en las Normas de Urbanizacion.

5. En los Planes Parciales, para la ordenacion de los Sec-
tores de Suelo Urbanizable Sectorizado y Urbano No Consoli-
dado se debera disponer la presencia en el viario de espacios
con destino a carriles-bici con plataforma reservada en un
porcentaje minimo del treinta por ciento (30%) de la longitud
de los viales a implantar. En los Planes Especiales de Reforma
Interior se procurard establecer una dotacion de carriles-bici
en un porcentaje minimo del veinte por ciento (20%).

6. Los carriles para bicicleta conformaran un recorrido
coherente y efectivo, asegurando la accesibilidad a los equipa-
mientos y demas centros de servicios, al tiempo que procura-
ran enlazar con la red general.

7. El sistema de calles se jerarquizard, de forma que se
garantice una accesibilidad uniforme, la continuidad de itine-
rarios y la multifuncionalidad. La red de itinerarios peatonales
debera tener las mismas caracteristicas y extension suficien-
tes para garantizar las comunicaciones no motorizadas en el
perimetro planeado, y hasta donde sea posible, con las areas
adyacentes.

8. Los hordillos de las aceras en todos los pasos de pea-
tones iran necesariamente rebajados, con pavimento antidesli-
zante, para permitir el paso de minusvalidos, coches de nifios
y carritos.

9. No podra existir ningin estrechamiento de las aceras
que deje un margen libre de paso menor de un (1,00) metro.
Las serializaciones de tréfico, postes de alumbrado o telefd-
nicas, casetas, quioscos y demas elementos que dificulten el
paso peatonal, deberan ser retirados, ampliando la acera con
supresion de las plazas de aparcamiento precisas. Para su colo-
cacion por las empresas concesionarias de postes, cabinas te-
lefonicas, buzones y casetas, se presentard proyecto justificado
de su ubicacién urbana y cumplimiento de las condiciones an-
teriores, siendo previa su aprobacion preceptiva municipal, me-
diante la oportuna licencia de obras exigida a las compafiias.

10. Los érboles seran necesariamente de sombra, o fron-
dosa, de hoja caduca, rapido desarrollo y resistentes al medio
urbano.

11. Se sefializaran itinerarios de calles convenientes para
ciclistas, bien en carriles exclusivos, en calles de trafico mo-
torizado, o en calles peatonales. Se habilitaran en las areas
de mayor concentracion establecimientos «ad hoc» para bici-
cletas, tanto en zonas comerciales como, especialmente, en
escolares.

12. Una (1) plaza de aparcamiento publico por cada vein-
te (20) estara sefializada y exclusivamente reservada para mi-
nusvalidos y tendra unas dimensiones de 3,00 x 4,00 metros.
Se sefializaran espacios exclusivos para motocicletas y bicicle-
tas con soportes adecuados.

13. Las paradas de autobuses llevaran marquesinas o
cubiertas de disefio adecuado, con laterales transparentes
para la proteccion del viento, del sol y de la lluvia, con bancos
de espera. Donde se instalen tendrd una anchura minima de
cuatro (4,00) metros o se ampliard hasta alcanzarlos y una
longitud minima de diez (10,00) metros, rebasando siempre la
linea de aparcamientos a ambos lados, en su caso.

14. Criterios de compatibilidad medioambiental;

a) Se respetara al maximo técnicamente posible el arbola-
do existente, de modo que las vias se disefien a lo largo de sus
plantaciones en fila o se bifurquen o hagan isletas para con-
servarlo, o incluso se modifique en sus anchos, alineaciones y
trazados para evitar, en lo posible, la destruccion innecesaria
del arbolado existente.
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b) Los viales se ajustaran en lo posible a los caminos y
sendas existentes, respetando al maximo las edificaciones,
topografia, arroyos y vaguadas naturales, elevaciones y otros
elementos geomorfoldgicos relevantes.

c) En las intersecciones de los distribuidores primarios y
secundarios, se retranquearan las alineaciones de la edifica-
cién en torno a un circulo de proteccion para los enlaces, de
un radio, como minimo, igual al ancho minimo total del distri-
buidor méas importante.

c) Planes Especiales, que podran ser de Reforma Interior
y de Mejora Urbana en Suelo urbano; de Mejora del Medio
Rural, en Suelo no urbanizable; y de Proteccion, de Sistemas
Generales y de Dotacion de Equipamiento e Infraestructuras,
en cualquier clase de Suelo.

Articulo 9.2.9. Servicios Urbanos Complementarios.

1. En lo referente a dotaciones, usos célculos, especifi-
caciones técnicas y de proyecto, etc., del abastecimiento de
agua potable y de riego, depuracion y vertido, suministro de
energia eléctrica, alumbrado, telecomunicaciones, gas natural
en su caso y de aquellos otros servicios que pudiera prever el
Plan General, pavimentacion, aceras y jardineria, asi como de
su enlace con otras redes existentes o previstas, se estarad a
lo dispuesto en las Normas Bésicas y Técnicas de aplicacion,
exigiéndose la legislacion sobre la materia y las recomendacio-
nes efectuadas por la entidad gestora del servicio del agua.

2. Sera obligatorio, ademas de la jardineria propia de los
espacios libres, plantar arboles de sombra, como minimo,
cada cinco (5,00) metros en cada acera, a razon de dos (2) en
fondo en las calles principales y de uno (1) en las secundarias,
asi como instalar bancos en las aceras cada quince (15,00)
metros; la observancia sobre la proteccion del arbolado sera
rigurosa en el proyecto de urbanizacion. Donde haya aparca-
mientos en linea o bateria, los arboles se ubicaran entre las
plazas de estacionamiento y no solo en las aceras, asi como
en los grandes aparcamientos publicos para proteger los ve-
hiculos.

3. Deberéan adoptarse las medidas precisas para la eli-
minacion de barreras arquitectonicas segun el Decreto 72/92
de 5 de marzo que, al menos, contemplara, ademas de las
obligatoriedades ya fijadas en otros puntos de estas Normas
respecto a minimos preventivos, los siguientes puntos: anchu-
ra de sendas peatonales, bordillos rebajados, cruces de peato-
nes, sendas en parques, acceso a lugares o edificios publicos,
mostradores, cabinas telefonicas, aseos y servicios publicos,
asi como todos los que sean necesarios en cada circunstancia
para cumplir dicha finalidad.

Articulo 9.2.10. Catalogos Complementarios del Pla-
neamiento.

1. Cuando los Planes Especiales o los Planes Parciales
contuviesen determinaciones relativas a la conservacion, me-
jora o, en general, especial proteccion de monumentos, jar-
dines, parques naturales, paisajes y otros bienes concretos,
éstos se relacionaran en el correspondiente Catéalogo que se
formulard y se aprobara simultaneamente con el Plan, sin per-
juicio de su formulacion y aprobacion de forma independiente.

2. Su elaboracién sera preceptiva cuando dichos instru-
mentos de planeamiento aprecien la existencia en el dmbito
por ellos ordenado de bienes o espacios en los que concurran
valores singulares.

3. Los Catalogos registraran los datos necesarios, lite-
rarios y gréficos, para la identificacion individualizada de los
bienes inscritos y reflejaran en la inscripcion las condiciones
de proteccion que a cada uno de ellos le corresponda por ser
objeto de especial proteccion.

Articulo 9.2.11. Compatibilidad de usos.
1. Se establecer una zonificacion interna en los suelos
productivos, de manera que en las parcelas colindantes a sue-

lo residencial (urbano o urbanizable), se establezcan activida-
des que acrediten convenientemente su compatibilidad con la
proximidad a viviendas.

2. Como criterio para el desarrollo de las actuaciones pro-
gramadas donde se planteen colindancias entre usos residen-
ciales e industriales, se incluird un tratamiento de borde entre
el uso residencial e industrial, mediante el oportuno distancia-
miento y/o0 ajardinamiento en todas las colindancias de estas
caracteristicas planteadas por la ordenacion. A estos efectos,
se entiende conveniente que los planes de desarrollo afecta-
dos vuelquen, de manera preferente, la dotacion de espacios
libres locales a modo de franja interpuesta entre los usos.

Articulo 9.2.12. Estudios de repercusion acustica.

1. Ante la implantacién de cualquier actividad industrial o
creacion de zonas residenciales se considera necesario garanti-
zar los medios de proteccion acUstica imprescindibles en caso
de superarse los umbrales de ruido recomendados, de acuer-
do con lo establecido en la normativa vigente (Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, de Ruido, y Decreto 326/2003).

2. En desarrollo del punto anterior, las actuaciones de
desarrollo de uso residencial en colindancia con la Autovia,
debera realizarse un estudio de la repercusion acustica con
caracter previo a la aprobacion del planeamiento de desarrollo
de estos sectores.

3. El estudio se realizara segun lo establecido en el Re-
glamento de Proteccion contra la Contaminacién Acustica de
Andalucia. La linea de edificacion para el uso residencial se
ubicara, de conformidad con las conclusiones del estudio, en
funcién de la linea is6fona admisible para las zonas de resi-
dencia (Tabla 2, Anexo | al RPCA).

4. Asimismo, para aquellos nuevos sectores residenciales
que se encuentren en colindancia o proximidad con carrete-
ras o viales de cierta entidad, le sera de aplicacion el punto
anterior.

Subseccién 2.2 Sobre el Plan Parcial de Ordenacion

Articulo 9.2.13. El Plan Parcial de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales desarrollan las determinaciones
urbanisticas de cada Sector del Suelo Urbano No Consolidado
y del Urbanizable Sectorizado del presente Plan General, asi
como, en su caso, del Plan de Sectorizacion, estableciendo la
ordenacion detallada y completa de dichos sectores, asi como
la regulacion detallada de usos y condiciones de edificacion,
que se ajustard, salvo determinacion en contra, a las normas
del Suelo Urbano, sin implicar incremento de la edificabilidad
prevista para cada Sector.

2. En los sectores en los que el presente PGOU contiene,
de forma potestativa, la ordenacidon pormenorizada de forma
detallada de modo que legitime la actividad de ejecucion, no
sera necesaria la formulacion de Plan Parcial. No obstante lo
anterior, cuando se pretenda, para su mejora, alterar la orde-
nacioén detallada establecida de forma potestativa por el Plan
General, podrd redactarse un Plan Parcial para sectores ente-
ros del Suelo Urbano No Consolidado y del Suelo Urbanizable,
debiendo respetar las determinaciones de la ordenacion es-
tructural y realizarse de conformidad con los criterios y direc-
trices establecidos, sin que pueda afectar negativamente a la
funcionalidad del Sector o la ordenacién de su entorno.

3. En las Normas Particulares de los sectores se estable-
cen las determinaciones relativas a usos, morfologia y tipolo-
gias que deben respetar los Planes Parciales. La definicion de
estos conceptos se encuentra en las Normas Basicas de Edi-
ficacion y Uso. En aquellos casos que se detecten diferencias
entre la superficie del sector tenida en cuenta por este Plan
y la realidad, se aplicaran proporcionalmente los parametros
urbanisticos establecidos por el Plan a la superficie real.

4. Los Planes Parciales deberan distribuir la méxima edi-
ficabilidad asignada a cada sector, entre las distintas manza-
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nas. Igualmente, en los sectores residenciales, se determinara
el nimero de viviendas a los solos efectos del computo de
dotaciones exigibles segun el Anexo al RPU.

5. El caracter de las determinaciones del Plan General de
uso, intensidad, tipologias fisicas o de disefio que se sefialan
en los sectores del Suelo Urbano No Consolidado (Ordenado)
o Urbanizable Sectorizado, puede ser:

a) Obligatoria y vinculante, que deberd mantener, reco-
ger y tratar las determinaciones tal y como se sefialan en los
planos y en estas Normas Urbanisticas. Todas las determina-
ciones seran vinculantes, salvo especificaciéon en contrario.
Las normas obligatorias y vinculantes pueden estar definidas
con caracter delimitador, no pudiendo excederse los Planes
Parciales si son maximas, ni ser objeto de disminucién si son
minimas, tales como estandares de calidad, densidades, altu-
ras, edificabilidades, tipologias edificatorias pormenorizadas y
demas pardmetros de disefio e intensidades que se configuren
como umbrales minimos o techos maximos, entendiendo que
se consideraran como favorables las reducciones 0 aumentos
que objetivamente beneficien al interés publico.

b) Recomendacion, de caracter indicativo o sugerente de
una propuesta de estructura, aspecto, disefio 0 determinacion
de cualquier nivel, que sefiala expresamente con tal sentido y
que se considera conveniente mantener o reproducir.

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

6. Seran determinaciones de caracter obligatorio para
cada uno de los Planes Parciales las pertenecientes a la or-
denacion estructural, tales como su adscripcion al Area de
Reparto, su Aprovechamiento Medio, la edificabilidad maxi-
ma, la densidad, los usos globales, calificacion de viviendas
protegidas y los sistemas generales incluidos en el Sector y
sefialados en los planos que deberdn mantenerse en su ex-
tension, funcién y limites sin alteraciones sustanciales, salvo
minimas adaptaciones fisicas de detalle al terreno que consti-
tuyan una mejora de sus efectos ambientales, costos menores
0 mayor racionalidad de disefio y funcién y que no afecten a
terceros. De igual forma, tendran la consideracion de normas
de caracter obligatorio y vinculante para el Plan Parcial, las
determinaciones de la ordenacion pormenorizada preceptivas,
como son criterios y directrices para la ordenacion detallada,
y que podran referirse a las tipologias admisibles, usos domi-
nantes, alturas maximas, red viaria primaria, estandares de
equipamientos locales, etc., y que tienen por objeto organizar
espacialmente el ambito interior del sector. No obstante, al-
gunos de los criterios podran formularse con el caracter de
recomendacion, atendiendo a su naturaleza y finalidad.

7. El resto de determinaciones establecidas por el Plan
General para el desarrollo de los Sectores del Suelo Urbano
No Consolidado y Urbanizable Sectorizado y que pertenecen
a la ordenacién pormenorizada potestativa, tienen naturaleza
de recomendaciones y, por tanto, determinaciones de carac-
ter indicativo, y pueden referirse a las propuestas de disefio
concreto, volimenes, morfologia, concentraciones, red viaria
secundaria o terciaria, usos pormenorizados, zonas libres inte-
riores, y las que expresamente con tal caracter se contengan
en las presentes Normas porque convenga mantener, detallar
o recoger en lo que poseen de sustantivo u ordenador del es-
pacio en su conjunto. El Plan Parcial procurard respetarlas,
salvo que justifique que la solucion propuesta incorpora me-
joras en la ordenacion o se adapta mejor a la realidad. No
obstante, algunas propuestas de localizacién de dotaciones o
viarios locales podran establecerse con carécter vinculante si
se configuran como elementos determinantes de los criterios y
objetivos de la ordenacion.

8. Seran determinaciones de caracter delimitador las que
no podran excederse por los Planes Parciales si son maximas,

ni disminuirse si son minimas, tales como estandares de cali-
dad, densidades, alturas, edificabilidades, tipologias edificato-
rias pormenorizadas y demas parametros de disefio e inten-
sidades que se configuren como umbrales minimos o techos
maximos, entendiendo que se consideraran como favorables
las reducciones o aumentos que objetivamente beneficien al
interés publico.

9. Los Planes Parciales de Ordenacion contendran las de-
terminaciones y documentos exigidos por la normativa urba-
nistica vigente, asi como la que se deduce de lo dispuesto por
las presentes Normas, con las precisiones y complementos
siguientes:

a) En la Memoria Justificativa de la Ordenacion se preci-
saran justificadamente los siguientes extremos:

i. Razones que han aconsejado la formulacion del Plan
Parcial.

ii. Relacion entre las previsiones del Plan Parcial con las que
se formulan en el Plan General o en el Plan de Sectorizacion.

iii. Criterios para la asignacion pormenorizada de los usos
y tipologias edificatorias, y su regulacion mediante ordenanzas,
respetando las densidades y edificabilidades maximas asigna-
das al sector en el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

iv. Fundamentos y objetivos por los que se divide, en su
caso, el &mbito territorial del Plan a efectos de la gestion ur-
banistica, haciendo patente que son susceptibles, por sus di-
mensiones y caracteristicas, de asumir las cesiones derivadas
de las exigencias del Plan, y de realizar una distribucion equi-
tativa de los beneficios y las cargas derivadas de su ejecucion,
y justificando técnica y econdmicamente la autonomia de la
actuacion.

v. Razones que justifican el dimensionamiento del equipa-
miento comunitario en funcién de las necesidades de la pobla-
cion y actividades previstas en el territorio ordenado, asi como
su integracion con los sistemas generales.

vi. Razones por las que se destinan a uso publico y priva-
do los distintos terrenos estableciendo los criterios de disefio
de los espacios libres publicos.

vii. Razones de la eleccion del sistema o sistemas de ac-
tuacion que se establecen.

b) En todo caso, se aportara un cuadro sintético en el que
habréan de figurar los extremos necesarios para conocer las
caracteristicas cuantitativas de la ordenacion propuesta.

¢) Cuanta documentacion adicional fuera precisa, deduci-
da de las caracteristicas de la ordenacion, la integracion den-
tro de la ordenacién del Plan General y el cumplimiento de las
condiciones especificas que establece el Plan General.

10. Los Planes Parciales deberan ajustar su ordenacion a
los limites del sector definido en el Plan General, pudiendo ad-
mitirse la incorporacion de superficies colindantes en un méaxi-
mo del 5,% de la del Sector, siempre que se trate de terrenos
pertenecientes a las mismas fincas catastrales incluidas en él
y resulte conveniente para su mejor ordenacion.

11. Cuando lo exigiere el Excmo. Ayuntamiento, o0 por vo-
luntad de quien tenga la iniciativa del Plan Parcial, se presen-
taran Avances del Plan Parcial en los que se expresaran los
criterios, objetivos y lineas generales de la ordenacién proyec-
tada. Para ello, deberdn contener una memoria que resuma
los datos basicos referentes al sector en relacion con el resto
del territorio y dentro de su delimitacion, y una descripcion lite-
raria y gréfica sintética de las caracteristicas del planeamiento.
Su aprobacion solamente tendra efectos administrativos inter-
nos, preparatorios de la redaccion de los Planes Parciales.

12. Antes de la aprobacion definitiva del Plan Parcial ha-
bra de remitirse a la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Medio Ambiente certificacion acreditativa de la adecuacion del
mismo a los términos de la Declaracion de Impacto Ambiental.
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Subseccion 3.2 Sobre los Planes Especiales

Articulo 9.2.14. Los Planes Especiales.

1. Tienen por objeto, en toda clase de suelo, determinar la
ordenacion o ejecucion, directa o derivada, de aspectos secto-
riales del territorio, tanto por su especificad espacial 0 ambito
restringido, como por su especificidad tematica o sectorial.

2. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las
determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica,
pudiendo modificar las pertenecientes a su ordenacion porme-
norizada potestativa.

3. Son finalidades de los Planes Especiales:

a) Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o
proteger infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamien-
tos, asi como implantar aquellas otras actividades caracteri-
zadas como Actuaciones de Interés Plblico en terrenos que
tengan el régimen del Suelo No Urbanizable.

b) Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con
caracter especial, el patrimonio portador o expresivo de valo-
res urbanisticos, historicos o culturales.

c) Establecer la ordenacion detallada de las areas urbanas
sujetas a actuaciones u operaciones integradas de reforma in-
terior, para la renovacion, mejora, rehabilitacién o colmatacion
de las mismas.

d) Vincular el destino de terrenos o construcciones a vi-
viendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, 0 a otros usos sociales.

e) Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en parti-
cular de los espacios con agriculturas singulares y los ambitos
del Habitat Rural Diseminado.

f) Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como con-
tribuir a la conservacion y proteccion de los espacios y bienes
naturales.

g) Establecer reservas de terrenos para la constitucion o
ampliacion de los patrimonios publicos de suelo.

h) Cualesquiera otras finalidades analogas.

4. Los Planes Especiales que se elaboren en el Término
Municipal de Ecija podran realizarse debido a tres motivos le-
gitimadores:

a) Derivados en desarrollo directo del presente Plan, al ve-
nir delimitados o sefialados expresamente en el mismo sus am-
hitos, objetivos y determinaciones especificos. Son los Planes
Especiales que necesariamente complementan al presente Plan
General de Ordenacion Urbanistica, con la finalidad de:

i. Establecer la ordenacion detallada de los &mbitos de las
areas urbanas sujetas a actuaciones u operaciones integradas
de reforma interior con el planeamiento diferido.

ii. Establecer medidas de proteccién en ambitos del suelo
urbano o no urbanizable en cualquiera de sus categorias.

iii. Establecer la ordenacion detallada de sistemas genera-
les que lo precisen para su correcta ejecucion.

iv. Vincular el destino de los terrenos o construcciones a
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, 0 a otros usos sociales.

v. Cualesquiera otras finalidades analogas.

b) Derivados en desarrollo directo del Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia o del Plan de Ordenacidn del Territo-
rio de Ambito Subregional que llegara a formularse, y siempre
que su contenido sea congruente con la estructura general del
presente Plan General de Ordenacion Urbanistica, con las fina-
lidades previstas en las letras a), €) y f) de la LOUA.

¢) Independientes, en ausencia de los instrumentos
de planificacion territorial previstos en el art. 5.1 de la Ley
1/1994, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténo-
ma de Andalucia, o cuando el presente Plan no contuviese las

previsiones detalladas oportunas, con la finalidad de adoptar
medidas de proteccion preventiva en areas que constituyan
una unidad y que asf lo considere el érgano competente por
razon de la materia especffica de que se trata.

d) Planes Especiales para habilitar una actuacion de inte-
rés publico en Suelo No Urbanizable.

e) Planes Especiales para alterar la ordenacion pormeno-
rizada potestativa de areas del Suelo Urbano No Consolidado.

5. Por razén de su objeto y operatividad, los Planes Espe-
ciales pueden ser:

@) Planes operativos, de ordenacion sectorial de un territo-
rio, previsto 0 no en un plan previo, con dos grandes objetivos:

i. De Proteccion, Conservacion o Mejora, en toda clase
de suelo.

ii. De Reforma Interior o Saneamiento de Poblaciones, en
Suelo Urbano exclusivamente.

iii. De Habitat Rural Diseminado, en el &mbito delimitado
de la Isla del Vicario por el presente PGOU.

b) Planes ejecutivos, directamente de obras o instalacio-
nes previstas en un planeamiento previo.

6. Los Planes Especiales, segun su especificidad sectorial
0 &mbito que traten, contendran las determinaciones y parti-
cularidades apropiadas a su finalidad y las demas limitaciones
que le impusiera, en su caso, el Plan o Norma de las cuales
sean derivados. Cuando viniesen expresamente delimitados en
el presente Plan se atendran a las determinaciones minimas y
objetivas que éste sefiale, sin perjuicio de las demas que les
correspondan por su naturaleza, segln la Ley y los Reglamen-
tos. Cuando no se delimitaren en el presente Plan, podréan, no
obstante, elaborarse Planes Especiales con las finalidades del
art. 76.3 y 5 RP, 0 con las que el érgano competente conside-
re apropiadas por razén de la materia (art. 76.3 RP), incluso
Planes Especiales de Reforma Interior no previstos debiendo
innovarse, en su caso, el presente PGOU.

7. Los Planes Especiales podran redactarse con el mismo
grado de desarrollo, en cuanto a documentacion y determi-
naciones que los instrumentos de planeamiento que comple-
menten o modifiquen. En todo caso, cuando se trate de Pla-
nes con la finalidad de establecer infraestructuras, servicios
bésicos, dotaciones o equipamientos generales, asi como los
Planes Especiales que tengan por objeto habilitar actuaciones
de interés publico en Suelo No Urbanizable, deberan justificar
la incidencia de sus determinaciones con las que, con caracter
vinculante, establezcan los planes territoriales, sectoriales y
ambientales.

8. Los Planes Especiales operativos de proteccion, deri-
vados o independientes, y los Planes ejecutivos (siempre deri-
vados), no podran calificar suelo ni alterar el aprovechamiento
urbanistico que a este suelo le asignase el Plan previo a la
clase genérica de suelo en que actuase.

9. Por el contrario, es finalidad apropiada de los Planes
Especiales de Reforma Interior la potestad de calificar suelos
(usos y dominios) y regular los aprovechamientos urbanisticos,
intensidades y usos pormenorizados en su ambito, y con su-
jecién a las limitaciones, determinaciones y objetivos que les
asigne el presente Plan.

10. A tal efecto, se consideran determinaciones de caracter
obligatorio y vinculante para cada uno de los Planes Especiales
previstos en el presente Plan General para las areas de Reforma
Interior las decisiones pertenecientes a la ordenacion estructu-
ral 0 pormenorizada preceptivas, tales como su adscripcion al
Area de Reparto, su Aprovechamiento Medio, la Edificabilidad
Maxima, la Densidad y los Usos Globales, Calificacion de Vivien-
das de Proteccion Oficial, los Sistemas Generales incluidos en
su ambito y sefialados en los planos (que deberan mantenerse
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en su extension, funcion y limites sin alteraciones sustanciales,
salvo minimas adaptaciones fisicas de detalle al terreno que
constituyan una mejora de sus efectos ambientales, costos me-
nores 0 mayor racionalidad de disefio y funcién y que no afec-
ten a terceros) y los criterios y directrices para la ordenacion de-
tallada, y que podran referirse a las tipologias admisibles, usos
dominantes, alturas maximas, red viaria primaria, estandares
de equipamientos locales, y que tienen por objeto organizar es-
pacialmente el ambito interior del sector. No obstante, algunos
de los criterios podran formularse con el caracter de recomen-
dacion, atendiendo a su naturaleza y finalidad.

11. También podran formularse Planes Especiales de Refor-
ma Interior con el objeto de modificar, para mejorar, las determi-
naciones pertenecientes a la ordenacion pormenorizada potesta-
tiva incorporada por este Plan General en areas 0 zonas de Suelo
Urbano No Consolidado, en cuyo caso debera respetar las deter-
minaciones pertenecientes a la ordenacion estructural y porme-
norizada preceptiva sefialada por el Planeamiento General.

12. En ningln caso los Planes Especiales de cualquier
tipo podran clasificar suelo ni suplir la ordenacion integral del
territorio que compete al Plan General, sin perjuicio de las limi-
taciones de uso que pueden establecer.

13. Los documentos que contuvieren los Planes Especia-
les se atendran a los sefialados en la legislacion vigente.

14. En particular, la Memoria Justificativa recogera las con-
clusiones del andlisis urbanistico expresando los criterios para
la adopcion de sus determinaciones. En ella se haran explicitas
las razones que han aconsejado la formulacion del Plan Espe-
cial; la relacion de las determinaciones del Plan Especial con las
correspondientes al Plan General; los objetivos y el fundamento
que aconsejan, en su caso, dividir el &mbito territorial del Plan a
efectos de la gestion urbanistica y las razones para la eleccion
del sistema o sistemas de actuacion que se establezcan.

15. En los Planes Especiales de Reforma Interior, el con-
tenido de las determinaciones y, por tanto, de su documenta-
cion, sera igual a los correspondientes a los Planes Especiales,
con las salvedades de los que fuesen claramente innecesarios
por no guardar relacion con las caracteristicas propias de la
reforma de que se trate.

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

a) No podran otorgarse licencias de edificacion o parcela-
cién en el ambito del PERI hasta que estén totalmente aproba-
dos y en ejecucion, salvo que se indicase expresamente otra
€0sa, y con sus limitaciones correspondientes, en cada caso.

b) Podrén otorgarse licencias de edificacion y parcelacion
o demolicion, en su caso, en los demas tipos de Planes, desde
el momento de la aprobacién del presente Plan y antes de la
aprobacion definitiva de dichos Planes Especiales, salvo que
expresamente se condicionase, segun cada caso, en las pre-
sentes Normas por virtud de la vigencia y naturaleza de lo que
se desee proteger.

17. Los Planes Especiales que se formulen para habilitar
una Actuacion de Interés Pdblico deberan ajustarse a las deter-
minaciones contenidas en las presentes Normas y su Anexo.

CAPITULO TERCERO

Instrumentos de planeamiento y regulacion detallada
0 complementaria

Seccion 1.2 Sobre el Estudio de Detalle
Articulo 9.3.1. El Estudio de Detalle.

1. La redaccion de Estudios de Detalle tiene carécter im-
perativo en los supuestos previstos en el Plan, cifiéndose en

sus limites a los dmbitos que éste determina. Ademas, podran
redactarse cuando el Excmo. Ayuntamiento lo acuerde, de ofi-
cio 0 a instancia de particulares, para el mejor logro de los
objetivos y fines del planeamiento. Si se impone Estudio de
Detalle, su aprobacion constituira presupuesto para la ejecu-
cion del planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o
adaptar algunas determinaciones del planeamiento en areas
de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello podréan for-
mularse con la finalidad de:

a) Fijar, en desarrollo de los objetivos definidos por este
Plan General de Ordenacion Urbanistica, alineaciones y rasan-
tes de cualquier viario, completando las que ya estuvieran se-
fialadas en Suelo Urbano.

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

c) Establecer la ordenacién concreta de los volimenes
arquitectonicos, el trazado del viario local de distribucion y
la localizacion del suelo dotacional publico de carécter local,
dentro de cada ambito territorial objeto de Estudio de Deta-
lle, en desarrollo de las determinaciones y especificaciones
del presente Plan o con las propias de los Planes Parciales
0 Especiales de Reforma Interior que desarrollen éste, en los
demas casos.

d) Reajustar la ordenacion concreta de los volimenes ar-
quitectonicos, el trazado del viario local de segundo orden y la
localizacion del suelo dotacional piblico, previstas en el pla-
neamiento, adaptandolas a las situaciones de hecho las que,
por error u omisién se contuvieran en los planos. En otro caso,
esta labor Unicamente podra realizarse si el planeamiento lo
habilita de forma expresa y con respecto a los limites estable-
cidos en el propio Plan.

3. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alinea-
ciones y rasantes no se podra proponer la apertura de nuevas
vias de transito rodado de uso pUblico que no estén previstas
en el Plan, ni se podran reducir las superficies destinadas a
espacios libres, a zonas verdes o de dotaciones para equipa-
mientos comunitarios. En ningdin caso la adaptacion o reajus-
te del sefialamiento de alineaciones podra originar aumento
de volumen al aplicar las Ordenanzas al resultado de la adap-
tacion o reajuste realizado.

4. La ordenacion de volimenes no podra suponer aumen-
to del porcentaje de ocupacién del suelo destinado a edifica-
cién, ni de las alturas maximas y de los volimenes maximos
edificables previstos en el Plan General, ni incrementar la den-
sidad de poblacion establecida, ni alterar el uso exclusivo o
dominante asignado por aquéllas.

5. En ningQn caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las
condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones
de los predios colindantes.

6. Sera obligatoria su formulacion cuando asi se exigiese
explicitamente en el presente Plan General como condicién
previa para el otorgamiento de licencia o lo acordase la Ad-
ministracion Municipal de oficio o0 a instancia de particulares.
Toda parcela de Suelo Urbano que precise de un Estudio de
Detalle para establecer, completar o reajustar las alineaciones
0 rasantes y/o establecer la concreta distribucion de volime-
nes tendra la consideracion de Suelo Urbano No Consolidado.
Se entendera que el &mbito del Estudio de Detalle puede cons-
tituir simultdneamente una Unidad de Ejecucion, continua o
discontinua.

7. En todas las unidades de Ejecucion delimitadas en Sue-
lo Urbano en el presente Plan General, deberd elaborarse un
Estudio de Detalle con la finalidad de distribuir el volumen edi-
ficable maximo asignado entre las distintas manzanas que lo
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compongan, salvo que resulte innecesario por ser suficiente la
ordenacion establecida en el planeamiento.

8. En todos los casos deberdn mantenerse las determina-
ciones fundamentales del Plan General y las siguientes condi-
ciones, ademas de las establecidas en los nimeros 2 y 3 de
este articulo:

a) Distribuir la entera edificabilidad asignada.

b) No disminuir el porcentaje asignado a las superficies
totales destinadas a espacios libres o dotaciones de equipa-
miento comunitario que vienen indicadas, si bien podra au-
mentarse el mismo o modificarse su disefio, forma o distribu-
cién, siempre que se justifique para obtener superficies (tiles
publicas mas compactas y de mejor aprovechamiento conjun-
to, segun los fines colectivos a que se destinen.

c) No sobrepasar la altura maxima sefialada en cada
caso, ni modificar la tipologia de la edificacion exigida.

d) En la adaptacion o reajuste de las alineaciones no po-
dra modificarse el caracter y funcionalidad asignado a los via-
les propuestos.

9. Ademas de los criterios anteriores de ordenacion de
volimenes, deberan tener presente, segun cada caso, los si-
guientes principios generales de disefio:

a) No dejar medianerias vistas en las nuevas construccio-
nes que se proyecten.

b) Tratar las medianerias existentes que quedasen vistas
de las edificaciones contiguas con una propuesta decorativa a
presentar al Excmo. Ayuntamiento de Ecija quien, previa au-
diencia de los vecinos de la zona, podran aceptarlas o propo-
ner otras, a costear por cuenta de la promocién del Estudio
de Detalle.

c) No cerrar los patios interiores de luces medianeros de
las edificaciones contiguas o, en su caso, hacerlos coincidir
mancomunadamente con los de las nuevas construcciones
(ue se proyecten.

d) Respetar integramente todos los arboles existentes in-
corporandolos al espacio publico a liberar.

e) Los pasajes transversales de acceso al espacio publico
interior, en su caso, salvo cuando vengan sefialados y acota-
dos en los planos, tendran una anchura minima de un tercio
(1/3) del fondo de la edificacién en que se encuentren y un
minimo de tres (3,00) metros, pudiendo acumular su volumen
en la edificacion.

f) Los pasajes a crear se procurard hacerlos en prolonga-
cién de calles existentes o de otros pasajes, como senadas 0 vias
peatonales y rectilineas visualmente identificables, y los patios de
luces interiores hacerlos coincidir en la vertical del pasaje.

g) Las alineaciones interiores que se adapten o reajusta-
sen, se procurard hacerlas coincidir con las alineaciones de
las edificaciones contiguas existentes.

10. Los Estudios de Detalle y los Proyectos de Reparce-
lacion o Compensacion de las unidades de ejecucion respec-
tivas, de iniciativa particular, se tramitaran conjunta y simul-
tdneamente dentro de los plazos sefialados en este Plan para
cada uno de ellos. Transcurrido un afio de la terminacion del
plazo de presentacion del Estudio de Detalle sin que se hayan
sometido al Excmo. Ayuntamiento, éste podra redactarlos de
oficio o a instancia de parte.

11. El contenido de los Estudios de Detalle sera el previs-
to en la legislacion urbanistica con las especificaciones que se
sefialan a continuacion:

a) La Memoria comprendera la justificacion de:
i. La conveniencia del Estudio de Detalle y su procedencia

para adaptar o reajustar alineaciones y rasantes o para orde-
nar volimenes y establecer vias interiores.

ii. La solucion adoptada.

iii. La inexistencia de alteraciones de las condiciones de
ordenacion.

iv. El cumplimiento de las condiciones bésicas del planea-
miento que desarrolla.

v. La inexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes.

vi. La inexistencia de un aumento sobre la edificabilidad
permitida.

b) Se incluird ademas un cuadro comparativo que expre-
se las caracteristicas cuantitativas de la solucién adoptada en
relacion con el planeamiento que desarrolle y en especial res-
pecto de la ocupacion del suelo, alturas, edificabilidad y nime-
ro de viviendas.

Seccién 2.2 Sobre las Normas Especiales de Proteccion
y Ordenanzas Municipales

Articulo 9.3.2. Normas Especiales de Proteccion y Orde-
nanzas Municipales.

1. Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Regla-
mento de Planeamiento, cuando el cumplimiento de los obje-
tivos generales del Plan General en materia de conservacion
y mejora de edificios 0 conjuntos urbanos y de elementos o
espacios naturales no requiera la redaccion de Planes Espe-
ciales o, en todo caso, como complemento de éstos y de las
presentes Normas Urbanisticas, podran dictarse normas es-
peciales de proteccion dirigidas a desarrollar o completar la re-
gulacion particularizada de los usos y clases de obras admisi-
bles y de los requisitos especificos de tramitacion de licencias.
Estas Normas incorporaran, en su caso, los Catéalogos de los
edificios o elementos afectados.

2. De igual forma, se podran desarrollar todas aquellas
Ordenanzas o disposiciones de caracter general y de compe-
tencia ordinaria municipal que, regulando aspectos determina-
dos relacionados con la aplicacién del planeamiento urbanis-
tico, usos del suelo, las actividades, las obras y los edificios,
sean desarrollo o complemento del presente Plan.

3. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las de
Urbanizacion tienen por objeto completar la ordenacion urba-
nistica establecida por los instrumentos de planeamiento en
contenidos que no deban formar parte necesariamente de
ellos conforme a la LOUA, de forma coherente y compatible
con sus determinaciones.

4. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion tienen por
objeto regular los aspectos morfoldgicos, incluidos los estéti-
cos, y cuantas otras condiciones no definitorias directamente
de la edificabilidad y el destino del suelo, sean exigibles para
la autorizacion de los actos de construccion, edificacion y
usos susceptibles de realizacién en los inmuebles. Deberan
ajustarse, en todo caso, a las disposiciones sectoriales regu-
ladoras de la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de
las construcciones y edificaciones, y de la proteccién del pa-
trimonio urbanistico, arquitecténico, historico, cultural, natural
0 paisajistico.

5. Las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion tienen
por objeto regular los aspectos relativos al proyecto, ejecu-
cion material, entrega y mantenimiento de las obras y los
servicios de urbanizacion. En todo caso, deberan ajustarse
a las disposiciones sectoriales reguladoras de los distintos
servicios publicos o de interés publico, asi como al presente
Plan General.

6. Se podran desarrollar Ordenanzas o disposiciones de
caracter general que regulen aspectos relacionados con los
procedimientos de otorgamiento de licencias, declaracion
de ruina, obras de conservacion y otros de competencia mu-
nicipal.

7. El Plan incorpora un Anexo a las Normas Urbanisticas.
Su contenido tiene caracter de Ordenanza y podra ser alterado
por el procedimiento sefialado en el articulo anterior.
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Seccion 3.2 Sobre los Catalogos Complementarios

Articulo 9.3.3. Catélogos.

1. Los Catalogos tienen por objeto complementar las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento sobre
conservacion, proteccién o mejora del patrimonio urbanistico,
arquitectonico, histérico, cultural, natural o paisajistico. Po-
dran formar parte integrante del Plan al que complementen o
formularse independientemente, conforme a la remisién que a
ellos haga el planeamiento.

2. Los Catalogos contendran relacion detallada e identifi-
cacion precisa e individualizada de bienes o espacios que, por
su valor, hayan de ser protegidos, recogiéndose las condicio-
nes de proteccion que a cada uno corresponda.

3. Los catélogos se tramitaran de acuerdo a los articulos
16 y 40 de la LOUA.

CAPITULO CUARTO
Instrumentos de gestion
Seccion 1.2 Disposiciones generales

Articulo 9.4.1. Clases.

1. Se denominan Instrumentos de Gestion, aquéllos que
tienen por finalidad la materializacion de la ordenacion previs-
ta en los Instrumentos de Planeamiento y haciendo posible la
urbanizacién proyectada y la obtencion de los suelos necesa-
rios para implantarla y para otros destinos dotacionales.

2. La ejecucidn juridica de las determinaciones del pla-
neamiento se efectuara mediante los instrumentos de gestion,
que podran ser:

a) Sistematicos: Para el cumplimiento conjunto de los de-
beres de cesidn, equidistribucién y urbanizacion, mediante la
delimitacion de unidades de ejecucion en Suelo urbanizable y,
en su caso, en Suelo urbano.

b) Asistematicos: Para el cumplimiento de los deberes ur-
banisticos en Suelo urbano con aprovechamiento lucrativo o
destinados a dotaciones publicas de carécter local, excluidos
justificadamente de las unidades de ejecucion; no formando
parte de ninguno de los sistemas de actuacion previstos en los
articulos 107 y siguientes de la LOUA.

c) Directos: Para la ejecucion de los sistemas generales o
alguno de sus elementos.

Seccion 2.2 Actuaciones Sistematicas

Articulo 9.4.2. Instrumentos de Gestion Sistematica.

Se consideran instrumentos de gestion sistematica, a los
efectos previstos en las presentes Normas, aquéllos que for-
man parte de alguno de los Sistemas de Actuacion definidos
en el articulo 107 y siguientes de la LOUA.

Articulo 9.4.3. Presupuestos de las Actuaciones Siste-
maticas.

Toda actuacion sistematica de ejecucion del planeamien-
to, tanto en Suelo Urbano como en Suelo Urbanizable, exigira
con arreglo a lo previsto en la LOUA, la previa delimitacion de
Unidad de Ejecucion, asi como la fijacion del correspondien-
te Sistema de Actuacion, al objeto de garantizar la adecuada
culminacién de tales actividades y el reparto equitativo de los
beneficios y cargas previstos en el planeamiento.

Articulo 9.4.4. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

1. Cuando la determinacion y delimitacion de las Unida-
des de Ejecucién no estuvieran contenidas en el planeamiento,
ésta se llevard a cabo con arreglo a lo previsto en los articulos
105 y 106 de la LOUA, y 38 del Reglamento de Gestion Urba-
nistica. Idéntico procedimiento se seguira para la modificacion
de las ya delimitadas.

2. En ejecucion del presente Plan General, y conforme a
sus determinaciones, en el Suelo Urbano y en el Suelo Urbani-
zable se delimitaran Unidades de Ejecucién que incluiran, en
un ambito cerrado y Unico, una superficie continua de terrenos
que, atendiendo a las caracteristicas de la ordenacion previs-
ta, sea susceptible de cumplir los requisitos establecidos por
el apartado 1 del articulo 105 de la LOUA.

3. Los Planes de Sectorizacion, cuando contengan la orde-
nacion pormenorizada, los Planes Parciales y los Planes Espe-
ciales contendran necesariamente entre sus determinaciones
la delimitacion de unidades de ejecucion y la fijacion del Siste-
ma de Actuacion para cada una de las unidades delimitadas.

Articulo 9.4.5. Sistemas de Actuacion.

1. La ejecucion sistematica del planeamiento se llevara a
cabo por alguno de los sistemas de actuacion previstos por el
articulo 107 y siguientes de la LOUA: compensacidn, coopera-
cion o expropiacion, dentro de las unidades de ejecucion que
se delimiten al efecto.

2. El Exemo. Ayuntamiento elegird el sistema de actua-
cion atendiendo a las determinaciones que al respecto sefiala
el presente Plan, y, cuando éste no lo indicare, lo fijara segln
las condiciones y circunstancias que concurran, teniendo en
cuenta el interés publico de urbanizar, prioridades del desarro-
llo del proceso urbanistico, fines y objetivos del plan, medios
econdmicos financieros con que cuente la Administracion, co-
laboracion con la iniciativa privada, dando preferencia a los
sistemas de compensacion y cooperacion, salvo cuando ra-
zones de urgencia 0 necesidad exijan el de expropiacion, asi
como las demas circunstancias que concurran en cada Uni-
dad de Ejecucion.

3. Fijado el sistema de actuacion, el Ayuntamiento podra
sustituirlo por otro mas adecuado siguiendo el procedimiento
establecido por el articulo 110 de la LOUA. El Ayuntamiento
sustituira a la iniciativa privada en la gestion urbanistica por el
incumplimiento de los propietarios de sus deberes legales, en
los plazos establecidos en estas Normas o en casos justifica-
dos para atender satisfactoriamente las necesidades sociales
de viviendas de proteccidn plblica o usos de interés social.

4. La determinacion del Sistema, cuando no se contenga
en los Planes, se llevard a cabo con la delimitacion de la Uni-
dad de Ejecucion, o en su defecto, de acuerdo con el procedi-
miento establecido en los articulos 106 de la LOUA y 38 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 9.4.6. Sistema de Compensacion.

1. El Sistema de Compensacidn tiene por objeto la gestion
y ejecucion de la unidad de ejecucion por los mismos propie-
tarios del suelo comprendido en su perimetro, con solidaridad
de beneficios y cargas. A tal fin, estos propietarios junto con
los de suelo exterior a los que se adjudique aprovechamien-
to en la unidad de ejecucion deben constituirse en Junta de
Compensacion, aportar los terrenos de cesion obligatoria, sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 50.3 del Reglamento
de Gestion Urbanistica, realizar a su costa la totalidad de las
obras de urbanizacion y repartirse 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 lo previsto en el articulo
138 de la LOUA.

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

4. De acuerdo con los criterios establecidos en las Bases
de Actuacion, la Junta formulara un Proyecto de Reparcelacion
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con el contenido del articulo 172 del Reglamento de Gestion.
Para la definicion de derechos aportados, valoracion de fin-
cas resultantes, reglas de adjudicacion, aprobacion, efectos de
inscripcion del mencionado proyecto se estara a lo dispuesto
en los articulos 85 a 113 del Reglamento de Gestion para la
reparcelacion salvo que los propietarios por unanimidad adop-
ten otros criterios, siempre que no sean contrarios a la ley, al
interés publico o al planeamiento.

5. En los supuestos de propietario Unico, el proyecto de
reparcelacion tendra el contenido que sefiala el articulo 173
del Reglamento de Gestion Urbanistica.

6. Cuando no se contengan en el planeamiento otros pla-
zos distintos, el plazo para que los propietarios se constituyan
en Junta de Compensacion mediante el otorgamiento de la
correspondiente escritura publica y procedan a su inscripcion
en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras sera
de dos (2) meses contados a partir del acuerdo de aproba-
cion definitiva del proyecto de Bases y Estatutos de la referida
Junta. lgualmente, una vez constituida e inscrita la Junta, el
Proyecto de Reparcelacion debera ser formulado y presentado
por ésta en el plazo de ocho (8) meses contados a partir de su
constitucion, con los requisitos reglamentarios, ante el Excmo.
Ayuntamiento, para su aprobacion.

Articulo 9.4.7. Sistema de Cooperacion.

1. En el Sistema de Cooperacion los propietarios del sue-
lo comprendido en la unidad de ejecucién aportan el Suelo de
cesion obligatoria y el Excmo. Ayuntamiento ejecuta las obras
de urbanizacion, bien mediante gestion directa 0 mediante la
concesion de la actividad de ejecucidn sobre la base del co-
rrespondiente concurso con arreglo a las normas establecidas
en la LOUA.

2. Con la finalidad de cumplir la programacion prevista en
el presente PGOU y la consecucion de los intereses publicos, el
Ayuntamiento de Ecija podra encomendar a una Empresa Mu-
nicipal, en los términos previstos en la legislacion aplicable, la
promocion y gestion de las urbanizaciones y la ejecucion de los
planes, cuando el sistema de actuacion sea el de Cooperacion;
asi como la realizacion de obras de infraestructura y dotacién de
servicios en un dmbito determinado de actuacion urbanistica.

3. La totalidad de los costes de urbanizacion sera a cargo
de los propietarios afectados y se exigird por el Excmo. Ayun-
tamiento, en la forma sefialada en la Ley, en los reglamentos
vigentes y, en lo que resulte de aplicacion, por lo sefialado en
las presentes Normas.

4. La aplicacion del Sistema de Cooperacion exige la re-
parcelacion de los terrenos comprendidos en la unidad de eje-
cucion, mediante el desarrollo de un Proyecto de Reparcela-
cion, salvo que sea innecesaria de conformidad con lo previsto
en el articulo 73 del Reglamento de Gestion y asi se declare
por el Exemo. Ayuntamiento en la forma y con los efectos pre-
vistos por el articulo 188 del mismo. No se requerira tal de-
claracion en el caso del apartado b) del citado articulo 73. El
objeto de la reparcelacion es el expresado en el articulo 72 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

5. La reparcelacion limitara sus efectos a las compensa-
ciones econémicas que procedan, cuando los propietarios de
terrenos de cesion obligatoria y gratuita no pudieran ser objeto
de la oportuna adjudicacion de terrenos en la unidad.

6. El procedimiento y la tramitacién de las reparcelacio-
nes sera el sefialado por la LOUA, sus reglamentos, en espe-
cial el Titulo Tercero de Gestion Urbanistica y las presentes
Normas, en lo que le sean de aplicacion.

7. Los proyectos de reparcelacion contendran las determi-
naciones y documentacion establecida en los articulos 82, 83
y 84 del Reglamento de Gestion Urbanistica, y se justificara en
todo caso la inexistencia de parcelas resultantes no edificables
y sin destino especifico en el planeamiento que se ejecute. En
su Memoria se describiran las fincas aportadas y las parcelas
resultantes con expresion de su destino urbanistico.

Articulo 9.4.8. Sistema de Expropiacion.

1. En el Sistema de Expropiacion, la Administracion ac-
tuante adquiere el Suelo, los bienes y derechos comprendidos
dentro de la Unidad de Ejecucion y realiza en ella las actuacio-
nes urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento.

2. El Sistema de Expropiacién se regira por lo dispuesto
en la LOUA, sus reglamentos, y las presentes Normas, en lo
que le sean de aplicacion. ;

3. El Exemo. Ayuntamiento de Ecija podra utilizar para la
gestion de los terrenos expropiados cualquiera de los procedi-
mientos previstos en la legislacion de régimen local y urbanis-
tica, y que resulten mas adecuados a los fines urbanisticos y
edificatorios. En consecuencia se podra recurrir a:

a) Gestion directa: Que adoptard las formas de gestion
por la propia entidad local, organismo auténomo local o socie-
dad mercantil cuyo capital social pertenezca integramente a la
Entidad Local.

b) Gestion indirecta: Adoptara alguna de las formas con-
cesion, gestion interesada, concierto, arrendamiento, o socie-
dad mercantil y cooperativas participadas cuyo capital social
pertenezca tan sélo parcialmente a la Entidad Local.

c) Consorcios locales con otras Administraciones pUblicas
o entidades sin &nimo de lucro.

d) Igualmente sera posible promover modalidades asocia-
tivas con otras Administraciones publicas o particulares, en
especial mediante Mancomunidad de Municipios.

Articulo 9.4.9. Gestion de la Expropiacion: Concesion Ur-
banistica.

1. Cuando el Sistema de Actuacion sea el de Expropiacion,
el Exemo. Ayuntamiento promoverd la participacion de la inicia-
tiva privada, prevista en el articulo 4.3 de la LS-6/98, para lo
cual podra ejecutar el Plan mediante Concesion Administrativa,
regulada en los articulos 211 y 212 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, en relacidn con el articulo 116 de la LOUA y concor-
dantes de la legislacion estatal vigente en materia urbanistica,
dentro del marco de la legislacion de régimen local, en las con-
diciones necesarias para posibilitar la concurrencia del mayor
nimero de interesados en el proceso urbanistico y edificatorio.

2. La Concesion Administrativa se otorgara mediante con-
curso, cuyas bases fijaran los derechos y obligaciones del con-
cesionario, del Ayuntamiento y de terceros y que, ademas de
comprender los extremos que determina el articulo 212.2 del
Reglamento de Gestidn, deberan incluir:

a) Compromiso del concesionario de respetar las condi-
ciones establecidas en estas Normas para el Suelo urbaniza-
ble, relativas a la promocion de viviendas de proteccion publi-
ca en las condiciones que al efecto se determine en el Plan de
Vivienda que resulte de aplicacion.

b) Calidades de la ordenacion, y de los materiales utiliza-
dos en la ejecucion de las obras de urbanizacion y de edifica-
cion, de acuerdo con la Ordenanza reguladora de las obras de
urbanizacion.

c) Actuaciones objeto de la concesion: fases y plazos para
el desarrollo de los distintos trabajos que conlleve la actua-
cion, de redaccion de planeamiento, en su caso, de gestion y
ejecucion urbanistica, de ejecucion de obras de urbanizacion
y de ejecucion de obras de edificacion. EI Ayuntamiento podra
incluir, en caso necesario, la explotacion de servicio 0 servi-
cios publicos de la urbanizacion.

d) Obligacion del concesionario de hacer constar en los
actos y escrituras de enajenacion de solares resultantes de la
urbanizacion las obligaciones y compromisos asumidos en or-
den a la misma, la aceptacion por el adquirente y subrogacion
en los mismos.

3. Para la adjudicacién del concurso, el Ayuntamiento ten-
dré en cuenta las mejoras que se ofrezcan sobre las obligacio-
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nes minimas establecidas en las Bases, tanto en los aspectos
técnicos como econdmicos, primando la oferta que origine
mayor beneficio para la colectividad en el sentido de:

a) Incrementar la superficie construida destinada a vivien-
das acogidas a cualquiera de los regimenes de proteccion pu-
blica, previstos en la legislacion aplicable.

b) Diversificar la oferta de tipos y precios de vivienda, in-
cluyendo su destino a jovenes menores de 35 afios y tercera
edad, mayores de 65 afios.

c) Promover viviendas en régimen de alquiler.

d) Incrementar el porcentaje de cesion de terrenos con
aprovechamiento lucrativo al Ayuntamiento de Ecija.

e) Obligarse a plazos de desarrollo mas breves, en la
presentacion de documentos técnicos y en la ejecucién de
las obras de urbanizacion y edificacion o compromisos mas
rigurosos.

f) Mejorar la calidad de las obras de urbanizacién.

4. El concesionario podra tener el caracter de beneficiario
total o parcial de la expropiacién.

Seccion 32 Actuaciones Asistematicas y Directas

Articulo 9.4.10. Definicion y Clases.

1. Son instrumentos de gestion asistematica, a los efec-
tos previstos en esta Normativa, aquéllos que no forman parte
de ninguno de los Sistemas de Actuacion anteriormente defini-
dos, por no implicar la gestion conjunta de las cargas de urba-
nizacion, la obtencion de los suelos dotacionales y la ejecucion
integral de la ordenacion urbanistica prevista de una Unidad
de Ejecucion.

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

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

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

c) La imposicién de contribuciones especiales tanto para
la adquisicion de terrenos dotacionales, como por la realiza-
cién de obras de urbanizacion o del establecimiento o amplia-
cioén de servicios plblicos, cuando no fuera posible su obten-
cion o costeamiento mediante los instrumentos de reparto de
beneficios y cargas derivados del planeamiento urbanistico.

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

a) Las transferencias de aprovechamiento urbanistico
contempladas en el articulo 139 de la LOUA.
b) La normalizacion de fincas.

Articulo 9.4.11. Expropiacion Forzosa.

1. La expropiacién, como instrumento de gestion asis-
tematica, tiene por objeto la obtencién de suelos necesarios
para la ejecucion de las determinaciones previstas en el
PGOU o Planes que las desarrollen, cuando no sea posible
el justo reparto de beneficios y cargas entre los afectados,
ni se trate de ejecutar una unidad de ejecucion previamente
delimitada.

2. Sin perjuicio de su aplicacion en orden a la ejecucion
sistematica del planeamiento y a la intervencion en el merca-
do del Suelo, la expropiacion forzosa se adoptara:

a) Para la ejecucion de los sistemas generales adscritos
0 en Suelo urbano, asi como dotaciones locales incluidas en
éste y excluidas de unidades de ejecucion.

b) Para la obtencion anticipada de sistemas generales
adscritos o en Suelo urbanizable.

¢) Para la obtencién de Suelo destinado a sistemas gene-
rales en Suelo no urbanizable.

3. El coste de las expropiaciones podra ser repercutido
sobre los propietarios que resulten especialmente beneficia-
dos por la actuacion urbanistica, mediante contribuciones
especiales, en los términos previstos en el articulo 198 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 9.4.12. La Ocupacién Directa.

1. La Ocupacion Directa, es un instrumento para la obten-
cion por el Excmo. Ayuntamiento de Ecija del suelo destinado
a dotaciones publicas y previsto en el articulo 141 de la LOUA,
asi como en los articulos 52 a 54 ambos inclusive del Regla-
mento de Gestién Urbanistica, mediante el reconocimiento a
su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucion
con exceso de aprovechamiento objetivo en relacion al aprove-
chamiento subjetivo del conjunto de sus propietarios.

2. La Ocupacion Directa requerira la previa determinacion
por la Administracion actuante del aprovechamiento subjetivo
del titular del terreno a ocupar y de la unidad de ejecucion en
la que, por exceder su aprovechamiento objetivo del subjetivo
del conjunto de propietarios inicialmente incluidos en la mis-
ma, puedan hacerse efectivos, todo ello segln lo establecido
en el articulo 141 de la LOUA.

Articulo 9.4.13. Contribuciones Especiales.

Las Contribuciones Especiales se tramitaran por el proce-
dimiento establecido en el RDL 2/2004, de 5 de marzo, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales.

Articulo 9.4.14. Transferencias de aprovechamiento ur-
banistico.

Las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico (TAU)
podran realizarse con las finalidades y en las condiciones pre-
vistas por el articulo 62 de la LOUA.

Articulo 9.4.15. Normalizacion de Fincas.

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

CAPITULO QUINTO
Instrumentos de Ejecucion Material
Seccidn 1.2 Generalidades

Articulo 9.5.1. Clases de Proyectos.

La ejecucion material de las determinaciones del PGOU y
de sus instrumentos de desarrollo se realizard mediante pro-
yectos técnicos, los cuales, segln su objeto, se incluyen en
algunas de las siguientes clases:

- De Urbanizacién.

- De Parcelacion.

- De Edificacién.

- De Otras Actuaciones Urbanisticas.
- De Actividades e Instalaciones.

Articulo 9.5.2. Condiciones Generales de los Proyectos
Técnicos.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal so-
bre intervencién de las actuaciones publicas o privadas sobre
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el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél 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
correcta interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.

2. Los proyectos se compondran de una memoria des-
criptiva y justificativa, planos y presupuestos, siendo precepti-
va la presentacion del proyecto de ejecucion para la solicitud
de la licencia. Ademas, se completaran con la documentacion
exigida para cada clase de actuacion por estas Normas y de-
mas disposiciones que sean de aplicacion, sefialandose, es-
pecialmente, el periodo de ejecucion previsto. No obstante, el
Excmo. Ayuntamiento, mediante la oportuna Ordenanza, de-
terminard aquellas actuaciones que, por su naturaleza o me-
nor entidad técnica no requieran la presentacion de proyectos
completos, sefialando la documentacion simplificada o parcial
que en su lugar se precise, y relacionara las actuaciones que,
por su escasa entidad, pueda acometerse por simple comu-
nicacion a la administracion urbanistica municipal, y también
regulard aquellas licencias que puedan ser concedidas sobre
un proyecto basico, si bien en este caso su eficacia quedara
suspendida y condicionada a la posterior obtencion de un per-
miso de inicio de obras que se concederd una vez presentado
y aprobado el proyecto de ejecucion.

3. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion
de licencias de obras e instalaciones deberan venir suscritos
por técnico o técnicos competentes, con relacion al 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 Excmo.
Ayuntamiento en formato informatico.

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

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

6. Todos los proyectos técnicos deberan facilitarse tam-
bién al Excmo. Ayuntamiento en soporte informatico, en for-
mato CAD para ser incorporados al Sistema de Informacion
Geografica municipal. EI cumplimiento de este requisito sera
condicién sine qua non para la obtencion de la licencia corres-
pondiente.

Seccién 2.2 Proyectos de Urbanizacion

Articulo 9.5.3. Definicion, Clases y Caracteristicas de los
Proyectos de Urbanizacidn.

1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras
cuya finalidad es ejecutar materialmente y de forma integral
las determinaciones correspondientes del presente PGOU (o
las de Planes Especiales de Reforma Interior que lo desarro-
llen) en Suelo urbano o las propias de los Planes Parciales
que se redacten para Suelo urbanizable y Planes Especiales
asi como los Estudios de Detalle que desarrollen Unidades de
Ejecucion. El caracter integral del Proyecto de urbanizacion se
refiere o bien al ambito de actuacién —que serd como minimo
el de un Sector o Unidad de Ejecucion, aunque incluya sélo

una de las infraestructuras— o bien a un @mbito mas reducido
pero desarrollando todas las infraestructuras que especifica el
articulo 70 del Reglamento de Planeamiento.

2. Las obras de urbanizacion a incluir en los proyectos de
urbanizacion, seran las siguientes:

- Excavaciones y movimientos de tierras.

- Pavimentaciones de calzadas, aparcamientos, aceras y
calles peatonales.

- Redes de abastecimiento de aguas potables, de riego e
hidrantes contraincendios.

- Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

- Redes de alumbrado publico.

- Sefalizacion.

- Redes de teléfonos.

- Redes de suministro y distribucion de energia eléctrica.

- Alumbrado publico.

- Jardinerfa y tratamiento de espacios libres no pavi-
mentados.

- Correos, telégrafos y otras telecomunicaciones.

- Redes de suministro y distribucion de gas.

- Equipamiento y mobiliario urbano.

3. Cuando por la naturaleza y objeto de la urbanizacion
o de las necesidades del &mbito a urbanizar no sea necesario
incluir alguna o algunas de las obras antes relacionadas, el
proyecto debera justificar debidamente su no inclusidn.

4. Son Proyectos Generales de Urbanizacion los que tie-
nen por objeto el acondicionamiento, en una o varias fases, de
un sector o poligono del Suelo urbanizable o de un poligono de
reforma interior en Suelo urbano, asi como cualquier otra ope-
racion urbanizadora integrada que comprenda todos o varios
de los grupos de obras sefialados en el apartado anterior y, en
todo caso, la apertura o reforma del viario.

5. Los restantes Proyectos de Urbanizacion se considera-
ran proyectos parciales o proyectos de obras ordinarias, segin
lo previsto en el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento
y se denominaran por su objeto u objetos especificos.

Articulo 9.5.4. Contenido de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacion estaran constituidos
por los documentos sefialados en el articulo 98 de la LOUA 'y
69 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, con el detalle
y complementos necesarios; asi como los determinados en el
Anexo a estas Normas.

2. Todos los documentos deberan ajustarse a lo estableci-
do en las Normas de Urbanizacion del Anexo a estas Normas
y en los pliegos de condiciones econdmico-facultativas habran
de recogerse las condiciones y garantias que el Excmo. Ayun-
tamiento juzgue necesarias, segun la normativa municipal,
para la perfecta ejecucion de las obras, fijAndose también que
se realizaran a cargo del promotor las pruebas y ensayos téc-
nicos que se estimen convenientes.

3. Las obras de urbanizacién a incluir en el Proyecto de
Urbanizacion que deberan ser desarrolladas en los documen-
tos serdn las del apartado 2 del articulo anterior.

4. Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el enla-
ce de los servicios urbanisticos con los generales de la ciudad y
acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

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

6. La ordenacion propuesta debera facilitarse al Excmo.
Ayuntamiento en soporte informatico.

Articulo 9.5.5. Aprobacion de los Proyectos de Urbaniza-
cion y Recepcion de las Obras.

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 organos
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correspondientes de 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. La recepcion municipal de las obras de urbanizacion se
realizara conforme lo dispongan las Ordenanzas Municipales.

3. Las garantias que en su caso se hubieran constituido,
se cancelaran o devolveran cuando sean decepcionadas defi-
nitivamente las obras de urbanizacion afianzadas y se acredite
en el expediente la formalizacidn de las cesiones obligatorias
y gratuitas a favor de la Administracion. Podran cancelarse o
devolverse parcialmente las garantias prestadas, conforme se
produzca la ejecucion material de las obras de urbanizacion.

Seccion 3.2 Proyectos de Parcelacion

Articulo 9.5.6. Proyectos de Parcelacion.

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

2. Se compondran de los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion
y de sus caracteristicas en funcién de las determinaciones del
Plan sobre el que se fundamente. Se describira la finca origi-
nal existente y las nuevas parcelas, debiendo hacerse constar
que resultan adecuadas para el uso que el Plan les asigna y
que, en su caso, son aptas para la edificacion. Se adjuntaran
las notas del Registro de la Propiedad acreditativas del domi-
nio y de la descripcion de las fincas o parcelas.

b) Planos del estado actual, a escala 1/1.000 como mi-
nimo, en el que se sefialen las fincas originarias registrales
representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbo-
lado existentes, y los usos de los terrenos.

c) Planos de parcelacion, a escala 1/1.000 como minimo,
en los que se identifique perfectamente superficiada y acota-
da cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse
su adecuacion a las determinaciones del Plan.

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

e) Propuesta de condiciones urbanisticas de las parcelas
resultantes.

Seccion 4.2 Proyectos de Edificacion

Articulo 9.5.7. Proyectos de Edificacion. Condiciones Co-
munes.

1. Conforme a lo dispuesto en estas Normas, los proyec-
tos de Obras de Edificacion comprenderan de Memoria des-
criptiva y justificativa, planos y presupuestos, y se redactaran
con las caracteristicas y detalle que requiera la definicién de
las obras comprendidas. Deberan satisfacer lo dispuesto en
las reglamentaciones técnicas aplicables, e incluiran los docu-
mentos complementarios especificos, previstos en los articu-
los siguientes para los distintos tipos de obras.

2. A los efectos previstos en estas Normas, los proyectos
incorporaran como anexo el sefialamiento del plazo de inicia-
cion y de la duracién maxima prevista de las obras a fin de
que el Ayuntamiento los apruebe o modifique a los efectos
previstos en el articulo 150 de la LOUA.

3. A todo proyecto de Obra de Edificacién se acompafiara
una hoja de caracteristicas, segiin modelo normalizado, suscrita
por el solicitante de las obras y en su caso por el técnico proyec-
tista, en la que se resumiran los datos cuantitativos y cualitativos
del proyecto, determinantes de la legalidad urbanistica y del uso
a que se destina, con referencia expresa a las condiciones esta-
blecidas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Articulo 9.5.8. Clases de Obras de Edificacion y definicion
en proyectos.

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

a) Obras en los edificios.
b) Obras de demoalicion.
c) Obras de nueva edificacion.

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

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

a) Demolicion total.
b) Demolicion parcial.

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

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

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

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

d) Obras de ampliacidn. Son las que incrementan el volumen
construido o la ocupacion en planta de edificaciones existentes.

Articulo 9.5.9. Documentacion Especifica de los Proyec-
tos de Obras en los Edificios.

La documentacidn de los Proyectos de Obras en los Edifi-
cios, debe contener, cuando menos, segln los tipos de obras,
los documentos siguientes:

a) Proyectos de obras sobre edificios existentes.
a.1. Proyectos de Obras de conservacion y mantenimiento:

Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteris-
ticas basicas del aspecto del edificio, tales como materiales,
textura, color, etc., se aportardn 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 ejecucion de las obras proyectadas.

a.2. Proyectos de Obras de restauracion:

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

b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de
los 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) Detalle pormenorizado de los principales elementos
que se restauran acompafiados, cuando sea posible, de deta-
lles equivalentes del proyecto original.

e) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion
con los planos en los que se sefialen los elementos, zonas 0
instalaciones que requiriesen reparacion.
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f) Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion.
Cuando las obras de restauracion no afecten a la totalidad del edi-
ficio, la documentacion a aportar podra reducirse a juicio del Ayun-
tamiento, a las partes que se proyecta restaurar y a su relacion con
el total del edificio y a sus efectos, si los hubiere sobre el ambiente
urbano y sobre los usos actuales y de posible implantacion.

a.3. Proyectos de Obras de rehabilitacidn:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de
los elementos mas relevantes, con andlisis de las afecciones
que el proyecto pueda suponer sobre los mismos y caracteris-
ticas del resultado final.

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

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

a.4. Proyectos de Obras de reestructuracion:

e) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

f) Descripcion fotogréfica del edificio en su conjunto y de
los elementos mas relevantes, en especial de los cerramientos
a conservar, analizando sus aspectos constructivos y la adop-
cion de medidas para su mantenimiento.

g) Detalle pormenorizado de los efectos de la reestructu-
racion sobre los mismos.

Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final
como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas

a.5. Proyectos de 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 calificacion
o las derivadas de la normativa de proteccion especifica apli-
cable lo requieran, estudio comparado de alzado del tramo o
tramos de calle a los que dé la fachada del edificio y cuanta
documentacidn gréafica permita valorar la adecuada morfolo-
gia conjunta de la ampliacién proyectada.

a.6. Proyectos de Obras de acondicionamiento.

a) Levantamiento del edificio o local, o de la parte de los mis-
mos a que afecte el proyecto de obras 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 gréficos permitan valorar la situacion
final como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

Articulo 9.5.10. Documentacién Especifica de los Proyec-
tos de Demolicion.

Los Proyectos de Demolicion incluiran la documentacion
adecuada para poder justificar la posibilidad legal de la de-
molicion. En todo caso, deberan aportar testimonio fotogréafico
del edificio o parte del mismo a demoler.

Articulo 9.5.11. Documentacién Especifica de los Proyec-
tos de Nueva Edificacion.

Los proyectos para los distintos tipos de Obras de Edifica-
cién se complementaran con los documentos que a continua-
cion se sefialan:

1. Proyectos de Obras de reconstruccion:

a) Reproduccion de los planos originales del edificio primi-
tivo, si los hubiere.

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

c) Si las Obras de reconstruccion fuesen de una parte del
edificio, se expondra graficamente la relacién con la parte que
se integra.

2. Proyectos de Obras de sustitucién: Cuando las condi-
ciones particulares de la zona lo requieran, se incluird un estu-
dio comparado del alzado del tramo o de los tramos de calle a
los que de la fachada del edificio, asi como la documentacion
fotografica necesaria para justificar la solucion propuesta en
el proyecto.

3. Proyectos de Obras de nueva planta: En los casos en
que la edificacion deba formar parte de calle con sus colindan-
tes y lo requieran las condiciones particulares de la zona, se
incluirdn los mismos complementos documentales previstos
en el ndmero anterior para las obras de sustitucion.

Seccion 5.2 Proyectos de otras Actuaciones Urbanisticas

Articulo 9.5.12. Definicién de otras Actuaciones Urba-
nisticas.

1. A'los efectos de estas Normas, se entienden por otras
actuaciones urbanisticas aquellas construcciones, ocupacio-
nes, actos y forma de afectacion del suelo, del vuelo o del
subsuelo que no estén incluidas en las secciones anteriores 0
que se acometan con independencia de los proyectos que en
ellas se contemplan.

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

A) Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de
construccion o instalacion de piezas de arquitectura o inge-
nierfa 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-
cién o de edificacion.

B) Actuaciones estables: cuando su instalacion haya de te-
ner caracter permanente o duracion indeterminada. Comprende
este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos siguientes:

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

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

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

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

e) Implantacion fija de casas prefabricadas y similares.

f) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los ser-
vicios publicos o actividades mercantiles en la via piblica, 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
edificacion.

j) Vertederos de residuos o0 escombros.

k) Instalaciones de depésito o almacenamiento al aire li-
bre, incluidos los depdsitos de agua y de combustibles liquidos
y gaseosos, Y los parques de combustibles sdlidos, de mate-
riales y de maquinaria.
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) 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, andamiajes y aperos.

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

Articulo 9.5.13. Condiciones de los Proyectos de otras Ac-
tuaciones Urbanisticas.

Se atendrén a las determinaciones requeridas por la legis-
lacion especifica y las reglamentaciones técnicas relativas a la
actividad de que se trate, a lo contenido en estas Normas y a
las que se dispongan en las Ordenanzas Municipales. Como mi-
nimo contendran: memorias descriptiva y justificativa, plano de
emplazamiento, croquis de las instalaciones y presupuesto.

Seccion 62 Proyectos de Actividades e Instalaciones.

Articulo 9.5.14. Proyecto de Actividades y de Instalacio-
nes. Definicion y Clases. Condiciones.

1. Son aquellos documentos técnicos que tienen por ob-
jeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos me-
canicos, la maquinaria o las instalaciones que precisa un local
para el ejercicio de una actividad determinada.

2. Comprenden las siguientes clases:

a) Proyectos de Instalaciones de Actividades: Son los que
definen los complementos mecanicos o las instalaciones que
se pretende instalar en un local o edificio con carécter previo
a su construccion o adecuacion y, en todo caso, con anteriori-
dad al inicio de una actividad que se pretende implantar.

b) Proyectos de Mejora de la Instalacion: Son los que de-
finen la nueva implantacién, mejora o modificacion de instala-
ciones, maquinas o elementos andlogos, en edificios o locales
destinados a actividades que se encuentran en funcionamiento.

3. Seran redactados por facultativo competente y se aten-
drén a las determinaciones requeridas por la reglamentacion
técnica especifica, por estas Normas y por la legislacién secto-
rial aplicable. Como minimo contendran: memorias descriptiva
y justificativa, planos y presupuesto.

CAPITULO SEXTO
Instrumentos de proteccion

Articulo 9.6.1. Clases de Instrumentos de Proteccién.
1. Genéricos:

a) Los Planes Especiales de Proteccion: tendran el conte-
nido y las determinaciones del articulo 77 del Reglamento de
Planeamiento.

b) Las Normas Especiales de Proteccion, en cualquier
clase de suelo para los fines previstos en el articulo 78.3 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

c) Los Catélogos de Bienes Protegidos, complementarios
del presente Plan o de su planeamiento de desarrollo. Cuando
los instrumentos de Planeamiento o las Normas Especiales de

Proteccion contuviesen determinaciones relativas a la conser-
vacion, mejora o en general, especial proteccion de edificios,
monumentos, jardines, parques naturales, paisajes u otros
bienes concretos, éstos se relacionaran en el correspondien-
te Catalogo que se formara y aprobard simultdneamente con
el instrumento de Planeamiento. Los catalogos registraran los
datos necesarios, literarios y graficos, para la identificacion
individualizada de los bienes inscritos y reflejaran en la ins-
cripcién las condiciones de proteccion que le corresponda por
aplicacion del Plan que complementen.

2. Especificos del patrimonio histérico y arquitectonico:

a) Los previstos con tal caracter en la legislacion del Patri-
monio Historico, estatal y autondmica.
b) Los regulados expresamente en esta Normativa.

3. Instrumentos de Proteccion del medio fisico:

a) Los Estudios e Informes previstos en la legislacion am-
biental, estatal y autonémica.

b) Los Andlisis de efectos ambientales, para el control de
las actuaciones que puedan originar efectos previsiblemente
notables en el medio circundante (urbano o rural) el Ayunta-
miento podra exigir o realizar estudios de impacto o efectos
ambientales de caracter y competencia municipal en los que
se pueda evaluar las consecuencias de la actuacion, ya sean
edificaciones, instalaciones u obras.

¢) Los Informes sectoriales sobre materia ambiental, soli-
citados por el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte al
organismo competente sobre la procedencia o no de autorizar
la actuacion propuesta a la luz del PGOU y Planes sectoriales.
No tendran caracter vinculante.

4. Instrumentos de Proteccion del medio urbano:

a) La Ordenanza Municipal de vallas Publicitarias.

b) Los Bandos Municipales de formato.

¢) Cualquier otra Ordenanza Especial, con relacion a di-
chos espacios 0 a sus elementos.

TiTULO DECIMO

INTERVENCION MUNICIPAL PARA EL CONTROL
DE LA EDIFICACION Y EL USO DEL SUELO

CAPITULO PRIMERO
Condiciones generales

Articulo 10.1.1. Potestades administrativas en materia
preventiva y disciplinaria.

La Administracion asegurard el cumplimiento de la legis-
lacién y ordenacidn urbanistica mediante las potestades de in-
tervencion preventiva (actos de edificacion, construccion y uso
del suelo, incluidos subsuelo y vuelo, en las formas dispuestas
en la Ley), inspeccion (de la ejecucion de los actos citados),
proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del
orden juridico perturbado, y de sancion de las infracciones ur-
banisticas.

Articulo 10.1.2. Legitimacion de los actos de uso y edifi-
cacion.

1. Los actos de edificacion en parcelas que tengan condi-
cion de solar solo podran ser realizados por sus propietarios o
titulares de derechos suficientes, previa obtencion de las licen-
cias correspondientes.

2. La legitima ejecucion de los actos de parcelacion,
urbanizacién, edificacion, instalacién y cualquier actuacion
0 uso objetivo del suelo, salvo excepciones legales, tendra
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como presupuesto la concurrencia de las siguientes circuns-
tancias:

a) Vigencia de la ordenacion urbanistica idénea para legi-
timar la actuacion.

b) Cumplimiento de los deberes urbanisticos exigidos con-
forme a la clase de suelo.

c) Cobertura en proyecto aprobado administrativamente,
cuando sea legitimamente exigible.

d) Obtencion, vigencia y eficacia de la licencia y resoluciones
en que deba concretarse la intervencion administrativa previa.

Articulo 10.1.3. La intervencion administrativa municipal
del uso del suelo.

La intervencion municipal del suelo es de ejercicio inex-
cusable y se llevard a cabo mediante el otorgamiento de li-
cencias, autorizaciones, ordenes de ejecucion y la inspeccion
técnica y urbanistica.

CAPITULO SEGUNDO

Licencias urbanisticas
Seccion 1.2 Condiciones generales

Articulo 10.2.1. Actividades Sujetas a Licencia.

1. Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las
autorizaciones que fueren procedentes con arreglo a la legisla-
cion especifica aplicable, conforme a lo dispuesto en el articu-
lo 169 de la LOUA con las excepciones previstas en el articulo
70 de la misma, los actos relacionados en el articulo 1 de
Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general, cualquier
otra accion sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que implique
0 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. A los efectos del parrafo anterior se considera legis-
lacion especifica aplicable toda aquella que establezca la ne-
cesidad de obtener autorizaciones previas a la concesion de
las licencias o a la ejecucion de las obras amparadas en las
mismas y en particular la Legislacion de Patrimonio Histori-
co, la Legislacion de Espacios Naturales, la Legislacion de
Protecciéon Ambiental, la Legislacion de Aguas, la Legislacion
de Carreteras, la Legislacion del Transporte, etc. Se tendra en
cuenta lo establecido en el articulo siguiente.

3. 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 de uso publico.

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

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

4. Las obras de construccion, reparacion o conservacion
de las carreteras estatales y los terrenos ocupados por los ele-
mentos funcionales de éstas, definidos en el articulo 55 del
Reglamento General de Carreteras como bienes de dominio
publico, por constituir obras publicas de interés general, no 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 estable-
ce 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 de excepcional inte-
rés publico se podra remitir por parte del Ministerio al Excmo.
Ayuntamiento el proyecto para que, en el plazo de un mes,

notifique la conformidad o disconformidad del mismo con el
planeamiento urbanistico.

5. 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 10.2.2. Actos promovidos por Administraciones
Publicas.

1. La sujecion a licencia alcanza a las actividades regula-
das en estas Normas, promovidas por Administraciones supra-
municipales y entidades pUblicas adscritas, y las que afecten
al dominio publico o zonas de influencia o servidumbre aérea,
viaria, de proteccion historico-artistica, etc., que precisen au-
torizacion del 6rgano administrativo competente. Asimismo al-
canza a las actividades a realizar por particulares en dominio
publico, sin perjuicio de la autorizacion o concesion del titular.

2. Se exceptlan los actos de ejecucion, realizacién o
desarrollo de obras publicas ordinarias de actuaciones urba-
nizadoras no integradas, la implantacion de infraestructuras y
servicios, si la legislacion sectorial establece un procedimiento
especial de armonizacidon o compatibilizacién con la ordena-
cion urbanistica, y las amparadas y definidas en Planes Espe-
ciales supramunicipales. En tales casos los proyectos se re-
mitiran al Excmo. Ayuntamiento para consulta y concertacion
de los contenidos por plazo no inferior a un mes, obligando tal
concertacion a las Administraciones a procurar la definicién
acordada de los términos de ejecucion, realizacién o implanta-
cion de las obras, instalaciones 0 usos. Acordados los términos
de la ejecucion, el inicio de las actuaciones o la implantacion
de los usos se comunicara con caracter previo.

3. También se exceptlan los actos promovidos por una
Administracion Pdblica si concurre excepcional o urgente in-
terés publico. La Administracion promotora acordara su re-
misién al Excmo. Ayuntamiento que, en un mes, comunicara
su conformidad o no con el planeamiento. Si la actuacion es
promovida por la Administracion Autonémica o entidades ads-
critas o dependientes, caso de disconformidad, se remitira a
la Consejeria competente en Urbanismo para que, tras los in-
formes correspondientes y junto con su propuesta, la eleve al
Consejo de Gobierno, que decidira sobre su procedencia. El
acuerdo estimatorio, que posibilitard su ejecucion, obligard a
iniciar el procedimiento de innovacion del planeamiento.

Articulo 10.2.3. Actos sin Licencia.

1. Las actuaciones sin licencia o sin ajustarse a sus deter-
minaciones daran lugar a medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y disciplinaria previstas en la legislacién vigente.

2. Las obras de urbanizacién, construccion o derribo
efectuadas en virtud de orden municipal y bajo direccion de
los servicios municipales, salvo que se exija proyecto, estaran
exentas de licencia, pero exigen comunicacion previa.

Articulo 10.2.4. Régimen de las Licencias.

1. Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho
de la propiedad y sin perjuicio de terceros, y no podran ser
invocadas por los particulares para excluir o disminuir la res-
ponsabilidad civil o penal en que incurran en el ejercicio de las
actividades correspondientes.

2. Su otorgamiento no implicara para el Excmo. Ayunta-
miento responsabilidad por dafios o perjuicios ocasionados
por las actividades realizadas en virtud de las mismas. Produ-
cirén efectos entre el Excmo. Ayuntamiento y el sujeto a cuya
actuacion se refieran, sin alterar las situaciones juridicas priva-
das entre éste y otros.

Articulo 10.2.5. Clases de Licencias Urbanisticas.
1. Las licencias urbanisticas pueden ser:

a) De parcelacion.
b) De obras.
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c) De otras actuaciones urbanisticas.
d) De actividades e instalaciones.

e) De ocupacion y apertura.

f) De obras de caracter provisional.

2. Los procedimientos para la concesion de licencias urba-
nisticas de toda clase podran ser objeto de regulacion detallada
mediante Ordenanza Especial de Tramitacion de Licencias y
Control Urbanistico, dictada en desarrollo de lo dispuesto en el
presente PGOU de conformidad con la legislacion urbanistica y
territorial, asi como la restante legislacion estatal y autondmica
aplicables, en especial la legislacion de régimen local. Mientras
no sea aprobada dicha Ordenanza, se aplicara lo establecido en
los articulos siguientes de la presente Seccion.

Articulo 10.2.6 . Procedimiento.

1. El procedimiento se iniciara mediante solicitud en im-
preso normalizado que contendra, al menos, los datos sefiala-
dos en el articulo 70 de la LRJAP, al que acompafiara la docu-
mentacion que las presentes Normas prevén para cada tipo
de actuacion urbanistica. La solicitud podra presentarse en la
forma y registros enumerados en el articulo 38 de la LRJAP.

2. Los servicios competentes dispondran de un plazo de
diez (10) dias para examinar la solicitud y la documentacion
aportada. Si la solicitud de iniciacién no rene los requisitos
sefialados por la legislacion vigente, o si la documentacion esta
incompleta, se requerird al interesado para que en el plazo de
diez (10) dias subsane la falta 0 acompafie la documentacion
preceptiva con indicacion de que, si asi no lo hiciera, se le ten-
dra por desistido de su peticion, archivandose sin mas tramites
con los efectos previstos en el articulo 42.1 de la LRJAP.

3. Transcurrido el plazo sefialado en el apartado anterior,
si el interesado no hubiese contestado o siguiese sin comple-
tar la documentacion, se procedera al archivo de las actuacio-
nes conforme a lo preceptuado en el articulo 71 de la LRJAP.

4. Una vez completa la documentacion se emitira informe
técnico y juridico, que finalizara con propuesta en alguno de
los siguientes sentidos:

a) De denegacion, cuando la actuacion proyectada no
cumpla con la normativa urbanistica aplicable, o

b) De otorgamiento, indicando, en su caso, los requisitos
0 las medidas correctoras que la actuacion proyectada debera
cumplir para ajustarse al ordenamiento en vigor.

5. La notificacion de la resolucion se efectuara de acuer-
do a lo prevenido en los articulos 58 y 59 de la LRJAP y a la
misma se acompafiaran las liquidaciones tributarias que, en
su caso, resultaran pertinentes. El computo de los plazos se
efectuara conforme a lo dispuesto en el articulo 48 de la LRJAP.
Uno de los ejemplares de la documentacion, debidamente dili-
genciado, sera entregado al solicitante de la licencia.

Articulo 10.2.7. Plazos de Resolucion.

1. La resolucion del 6rgano competente debera producir-
se en un plazo no superior a tres (3) meses, contados desde
el dia siguiente a la fecha en que se considere iniciado el ex-
pediente.

2. El plazo para resolver las solicitudes de licencias de
parcelacion sera de tres (3) meses.

3. Alos efectos del computo de los plazos de tramitacion
se considerard iniciado el expediente en la fecha de entrada de
la documentacion completa en el Registro del Excmo. Ayunta-
miento de Ecija.

Articulo 10.2.8. Silencio Administrativo.

1. Cuando transcurriesen los plazos sefialados para resolver
la licencia, con las interrupciones legalmente procedentes, sin que
la Administracion Municipal hubiera adoptado resolucion expresa,
operard el silencio administrativo de la siguiente forma:

a) Si la licencia solicitada se refiere a actividades en la via
publica, en bienes de dominio publico o patrimoniales o que
afecten a elementos protegidos, se entendera denegada.

b) Si la licencia se refiere a cualquier otro tipo de actua-
cidn urbanistica o juridica, se entenderd otorgada por silencio
administrativo, para cuya eficacia debera operarse en la forma
regulada por el articulo 44 de la LRJAP.

2. Cuando, para determinada actuacion sujeta a licencia,
se exigieran, en un Unico procedimiento, autorizaciones de ad-
ministraciones distintas a la Municipal, el plazo para que ope-
re el silencio se entendera ampliado con el tiempo que tarde la
Administracion no Municipal en emitir su autorizacion, si ésta
ha de ser previa a la licencia.

3. En ningln caso podran adquirirse por acto presunto
facultades en contra de las determinaciones de la ordenacion
urbanistica 0 normativa ambiental aplicables.

4. Aun transcurridos los plazos de silencio administrativo
positivo, la Administracion Municipal esta obligada a dictar reso-
lucion expresa, salvo en el supuesto del articulo 43 de la LRIAP.

5. El comienzo de cualquier obra o uso al amparo de la
licencia obtenida por silencio administrativo requerir, en todo
caso, la comunicacion previa al municipio con, al menos, diez
dias de antelacion.

Articulo 10.2.9. Alineacion Oficial.

1. De acuerdo con lo establecido en estas Normas Ur-
banisticas, se denomina alineacion oficial a la linea sefialada
por el planeamiento para establecer el limite que separa los
suelos destinados a viales o espacios libres de uso o dominio
publico, de las parcelas edificables o de los espacios libres de
uso privado, conforme a lo establecido para cada zona en el
Plano de Ordenacién Completa del Plan General o del planea-
miento de desarrollo y normas urbanisticas.

2. Como documento juridico-urbanistico, la alineacion ofi-
cial es el plano formalizado por la Administracion Municipal,
suscrito por técnico que tenga atribuidas dichas funciones, en
el que se sefialan, ademds de las circunstancias de deslinde
contempladas en el parrafo anterior, el estado de la urbaniza-
cion, si la parcela retine o no condicién de solar, la superficie
de cesion gratuita, su formalizacion y el importe de los gastos
de urbanizacion, si los hubiera.

3. El procedimiento de expedicion de la alineacién oficial
se iniciara mediante presentacion de la solicitud, en impreso
normalizado, en el que se exprese si se solicita a efectos de
deslinde, de parcelacion, de reparcelacion o de edificacion. Di-
cha solicitud debera ir acompafiada de la siguiente documen-
tacion, que se entregara por duplicado:

a) Plano de situacion, a escala no menor a 1:2.000, en
el que se sitle el solar en la manzana a que pertenezca y
en el que se acoten exactamente las distancias en las calles
inmediatas, asi como los anchos de aquéllas a las que den sus
fachadas, visado por el Colegio Oficial correspondiente.

b) Plano a escala 1:500, copia del parcelario municipal,
en el que se sefialen la forma y superficie del solar, su situa-
cion respecto a las vias publicas y fincas colindantes, visado
por el Colegio Oficial correspondiente.

4. Las alineaciones deberan ser expedidas en el plazo de
quince (15) dias.

5. Las alineaciones tendran vigencia indefinida. No obs-
tante, cualquier modificacion del planeamiento dard lugar a
que queden sin efecto las alineaciones practicadas con ante-
rioridad a su aprobacion, pudiendo rehabilitarse en el caso de
que no se hubieran alterado, sin coste para el interesado.

Articulo 10.2.10. Competencia

La competencia para otorgar o denegar las licencias co-
rresponde al Alcalde, salvo que las leyes sectoriales la atribu-
yan expresamente al Pleno o a la Comision de Gobierno.
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Seccién 2.2 Licencia de Parcelacion

Articulo 10.2.11. Parcelacion Urbanistica.

1. Es parcelacion urbanistica toda agregacion, division o
subdivision simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas
lotes que se lleve a cabo en los Suelos clasificados como urba-
nos o urbanizables por el PGOU, debiéndose efectuar dichas
operaciones con caracter inicial cuando se actlie mediante
unidades de ejecucion a desarrollar por los sistemas de com-
pensacion o cooperacion, en todo caso, mediante los corres-
pondientes proyectos de compensacion o reparcelacion. Sin
perjuicio de ello, procedera la parcelacién urbanistica de te-
rrenos resultantes de la ejecucion del sistema de expropiacion
para su division conforme a Plan, asi como las divisiones de
terrenos que se efectlien con carécter previo a la aportacion
de terrenos al sistema de cooperacion o de compensacion, a
fin de individualizar los terrenos incluidos en la unidad.

2. No podré efectuarse ninguna parcelacién urbanistica
en los Suelos urbanizables sin la previa aprobacion del Plan
Parcial y de los proyectos de compensacion, reparcelacion o
expropiacion que en cada caso procedan. En los Suelos no ur-
banizables quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas.

3. En el Suelo no urbanizable se considerara parcelacion
urbanistica la division simulténea o sucesiva de terrenos en
dos o0 mas lotes cuando puedan dar lugar a un nucleo de
poblacion, de acuerdo con la definicion establecida por este
PGOU vy teniendo en cuenta las condiciones que determina
para evitar el riesgo de su aparicion y desarrollo, en las pre-
sentes Normas. Toda segregacion de parcelas en Suelo no
urbanizable precisara para su inscripcion en el Registro de la
Propiedad de licencia de parcelacion o de informe de innece-
sariedad expedido por el Ayuntamiento.

Articulo 10.2.12. Licencia de Parcelacion.

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

2. Requiere licencia de parcelacion expresa e individua-
lizada todo acto de alteracion sea por subdivision o agrega-
cion, de parcelas en Suelo urbano o urbanizable que pretenda
realizarse con posterioridad o con independencia de los ins-
trumentos de planeamiento y gestion citados en el apartado
anterior, aln cuando no suponga modificacién de los mismos
por encontrarse previsto o autorizado en ellos. Las licencias
individualizadas incorporaran las condiciones urbanisticas de
las parcelas resultantes.

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

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

5. A fin de facilitar el cumplimiento de lo previsto en los
articulos 258.2 y 3 y 259.3 del TRLS-1/92 vigente por la Dis-
posicion Derogatoria Unica 1 de la LS-6/98, el Ayuntamien-
to de Ecija comunicara de oficio al Registro de la Propiedad
competente todos los acuerdos de aprobacion definitiva, de
los instrumentos de planeamiento y gestién que contengan
parcelaciones o reparcelaciones, las resoluciones que conce-
dan licencias de parcelacion, la declaracion municipal de in-
necesariedad, las que declaren la ilegalidad de parcelaciones
existentes, asi como las dimensiones de la parcela minima
de acuerdo con las previsiones del planeamiento urbanistico,
a los efectos que determina el articulo 81 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio por el que se aprueban las Normas

Complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria. Con los acuerdos se remitir&n copias autorizadas
de los correspondientes planos parcelarios y de las respecti-
vas cédulas urbanisticas, en su caso.

Seccién 3.2 Licencia de Obras

Articulo 10.2.13. Clases.
La licencia urbanistica de obras puede ser;

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

Articulo 10.2.14. Licencias de Obras de Urbanizacion.

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

2. Las obras de urbanizacidn de caracter complementario
0 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 10.2.15. Licencia de Obras de Edificacion.

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

a) Licencia de 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-
cidn 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 obtencién 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 actividad, si lo requiere el
uso propuesto, asi como en su caso, de las restantes autoriza-
ciones sectoriales 0 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) Asuncion de la Direccion Facultativa por los técnicos
competentes en razon de la naturaleza de las obras mediante
documento visado por el Colegio Profesional.

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

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

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

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

2. No obstante, lo establecido en el apartado 1.e), podrén
tramitarse simultdneamente las licencias de Obras de Edifica-
cion y de la actividad, alin cuando la concesion de la primera
estara condicionada a la previa obtencion de la segunda.

3. Los proyectos de edificacion deberan cumplir las con-
diciones comunes y contener la documentacion especifica que
se establezca en los articulos siguientes en funcion de los dis-
tintos tipos y subtipos de obras de edificacion que se definen
en estas Normas.

4. Una vez concedida la licencia, y con carécter previo al
inicio de las obras y una vez que se hubieran cumplimentado
los requisitos complementarios que quedaran pendientes esta-
blecidos en la licencia de obras como condiciones previas a la
gjecucion de las obras, deberéa realizarse el Acta de Compro-
bacion de Replanteo, para lo cual el promotor debera notificar
al Excmo. Ayuntamiento la fecha prevista para el comienzo de
las obras con una antelacién de quince (15) dias como mini-
mo, fijando el Excmo. Ayuntamiento el dia para la firma del
acta tras la que podran comenzar las obras.

5. Si se prevé afeccion a los elementos de urbanizacion
0 infraestructuras existentes, su restitucion deberd realizarse
a cargo del promotor, depositandose, con caracter previo a la
licencia, una fianza cuya cuantia sera del uno por ciento (1%)
del presupuesto de obra previsto o cantidad que determine el
Excmo. Ayuntamiento en cada caso en funcion de las caracte-
risticas especificas de la obra.

Articulo 10.2.16. Obras Menores sujetas a Licencia.

1. Se conceptiian como Obras Menores, aquéllas de sen-
cilla técnica constructiva, que no precisan proyecto técnico
dada su escasa incidencia en el entorno urbanistico y su irre-
levancia en el terreno de la seguridad, incluyéndose las obras
interiores, con excepcion de las referidas a edificios fuera de
ordenacion o protegidos, que no precisen colocacion de anda-
mios, no impliquen la apertura o modificacién de huecos, y no
afecten a su estructura. De manera expresa, se consideran
obras menores todas las actuaciones urbanisticas que:

a) No supongan alteracion del volumen, del uso objetivo o
del nimero de viviendas y locales.

b) No afecten al patrimonio arqueoldgico o arquitectonico
protegido.

¢) No afecten al aspecto exterior de las edificaciones, a su
seguridad o a su estructura.

d) No se trate de parcelaciones urbanisticas, grandes mo-
vimientos de tierras o tala masiva de arbolado.

2. En ningun caso se considerara obra menor a aquellas
que se refieran a edificaciones incluidas en el catalogo de pa-
trimonio arquitectdnico y que supongan modificacion de algu-
no de los elementos protegidos.

3. La documentacion minima que deberd 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 acompafiar
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.

¢) 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.

Articulo 10.2.17. Obligaciones del Titular de la Licencia.

1. La licencia de obras obliga a su titular o causahabiente,
sin perjuicio de los demas deberes sefialados en estas Nor-
mas y en la legislacion vigente, a lo siguiente:

a) Satisfacer los tributos oficiales de otorgamiento y cuan-
tos gastos extraordinarios ocasione a la Administracion Muni-
cipal, como consecuencia de las actividades autorizadas en
ellay derivadas de su ejecucion.

b) Construir o reponer la acera frontera a la finca dentro
del plazo de construccion de la obra.

¢) Reparar o indemnizar los dafios que se causen en los
elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via
publica, tales como pavimentos, aceras, bordillos, alumbrado
publico, alcantarillado, mobiliario urbano y demas elementos
anélogos.

d) Instalar y mantener en buen estado de sefializacion
diurna y nocturna y de conservacion la valla de precaucion,
durante el periodo de obras.

2. Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones se-
fialadas en el apartado anterior, la Administracion Municipal
podré fijar en cada caso la cantidad que el solicitante habra de
depositar o de garantizar en cualquiera de las formas admiti-
das por la legislacion aplicable a los municipios, con caracter
previo al otorgamiento de la licencia, cuyo importe serd como
minimo el doble del coste de construccion de la acera corres-
pondiente a la finca.

3. En los casos en que la calzada carezca de acera, se
considerara, a efectos del calculo a que se refiere el apartado
anterior, la quinta parte del ancho de la calle.

Articulo 10.2.18. Actuaciones Comunicadas.

1. Tan sélo precisardn comunicacion al Excmo. Ayunta-
miento, sin necesidad, por tanto, de licencia municipal, las si-
guientes obras y actuaciones:

a) Acondicionamiento de espacios libres de parcela con-
sistentes en ajardinamientos, pavimentacién, implantacion de
bordillos, con excepcion de implantacion de instalaciones.

b) Limpieza de solares.

¢) Sondeos de terrenos.

d) Cambios de titular de licencias vigentes, a cuyo fin la
Administracion Municipal presumira su vigencia cuando no
constare declaracion expresa de caducidad.

e) Los cambios de actividad para locales con licencia en
vigor, dentro del mismo uso, categoria y clase, siempre que
concurra la totalidad de las siguientes condiciones:

i. Que no haya ampliacién o modificacion de instalaciones
o de la actividad que requieran la aplicacion de nuevas medi-
das correctoras.

ii. Que la ocupacion tedrica previsible del local no aumen-
te, ni se alteren las condiciones de evacuacion y seguridad de
forma que sea preciso mejorarlas.

iii. Que las obras que sean necesarias para el cambio de
actividad no afecten a la estructura ni a la fachada.

iv. Que la actividad esté permitida de acuerdo con lo esta-
blecido en el Plan General.

2. El régimen procedimental a que estas actuaciones se
sujetan, no exonera a los titulares de las mismas de sus obli-
gaciones de caracter fiscal o civil determinadas en la norma-
tiva vigente.

3. En ningun caso, las actuaciones podran iniciarse an-
tes de que transcurran diez dias desde la fecha de la comu-
nicacion.

4. La comunicacion deberd efectuarse en impreso norma-
lizado por la Administracidn Municipal. En el impreso deberan
hacerse constar, como minimo, los siguientes datos:
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a) Datos de identificacion y domicilio del interesado.
b) Datos del inmueble, con indicacion de planta y puerta,
solar o parcela afectados.

5. El sello de registro de entrada del Excmo. Ayuntamiento
de Ecija equivaldra al enterado de la Administracion Municipal,
salvo que se diera el supuesto contemplado en el apartado a)
del parrafo siguiente.

6. Analizada la documentacidn, y en funcion de la ade-
cuacion o no de su contenido al ordenamiento urbanistico y a
las prescripciones del presente Plan General, la tramitacion de
los actos comunicados concluird en alguna de las siguientes
formas:

a) Cuando se estime que la actuacién comunicada no
estd incluida entre las enumeradas en este articulo, en pla-
0 no superior a diez (10) dias, contados desde la fecha de
entrada en el Registro del Excmo. Ayuntamiento de Ecija, se
notificara al interesado la necesidad de que ajuste su actua-
cidn a las normas establecidas para el tipo de licencias de que
se trate.

b) En los supuestos contemplados en los apartados 1.e)
y 1.f) de este articulo, se entregara al administrado un docu-
mento administrativo diligenciado por el Secretario General de
la Corporacién o funcionario en quien delegue, declarativo de
la transmisién o cambio comunicado. Dicho documento debe-
rd unirse a la licencia 0 documento anterior y podra ser susti-
tuido por la correspondiente anotacion en este Ultimo, cuando
fuese presentado a tal fin.

¢) En los demas casos, se estimara concluso el expediente
y se ordenard, sin mas tramite, el archivo de la comunicacion.

Articulo 10.2.19. Licencias de Obras en Edificios Protegidos.

1. En actuaciones que afecten a monumentos declara-
dos o incoados BIC o0 sus entornos, serd necesaria la previa
autorizacion de los érganos competentes de la Consejeria de
Cultura.

2. Las obras en edificios contenidos en el Catalogo de
Edificaciones Protegidas se regularan por las Normas de Pro-
teccion.

Articulo 10.2.20. Transmision y Modificacion de Licencias
de Obras.

1. La transmision de licencias debera comunicarse por
escrito al Excmo. Ayuntamiento. En el supuesto de que la li-
cencia estuviese condicionada por aval o cualquier otro tipo
de garantia, no se entendera autorizada la transmision hasta
tanto el nuevo titular no constituya idénticas garantias a las
que tuviese el transmitente. Si las obras se hallan en curso
de ejecucion, deberd acompafiarse acta en que se especifique
el estado en que se encuentran, suscrita de conformidad por
ambas partes. Si el cumplimiento de estos requisitos, las res-
ponsabilidades que se deriven del cumplimiento de la licencia
seran exigibles indistintamente al antiguo y al nuevo titular de
la misma.

2. Requerirdn expresa modificacion de la licencia de
obras las alteraciones que pretendan introducirse durante la
ejecucion material de las mismas. En todo caso, las altera-
ciones que no afecten a las condiciones de posicion y forma
de los edificios, asi como a las condiciones exteriores de los
mismos, podran posponerse al proyecto final de obras.

Secci6n 4.2 Licencia para otras Actuaciones Urbanisticas

Articulo 10.2.21. Licencias de otras Actuaciones Urba-
nisticas.

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. El Exemo. Ayuntamiento determinard, en
funcién del tipo y de las obras a realizar, la documentacion y
requisitos minimos exigibles para la tramitacion de la licencia.

Seccion 5.2 Licencia de Actividades e Instalaciones

Articulo 10.2.22. Licencias de Actividades e Instalaciones.

1. Estard sujeto a la licencia previa la apertura de las acti-
vidades con o sin instalaciones que se implanten y desarrollen
en el término municipal de Ecija, asi como las ampliaciones y
modificaciones sustanciales que se realicen en las mismas de
toda clase de establecimientos que tengan acceso directo a la
via publica o se encuentren instalados en el interior de fincas
particulares.

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

No estard sujeta a esta licencia la vivienda, sus instala-
ciones complementarias (trasteros, locales de reunién de co-
munidades, instalaciones deportivas, etc.) y, en general toda
instalacion que esté al servicio de aquella.

2. La modernizacion o sustitucién de instalaciones que
no supongan modificacion de las caracteristicas técnicas de
las mismas o de sus factores de potencia, emision de humos
y olores, ruidos, vibraciones o agentes contaminantes, no re-
quiere la modificacion de la licencia de actividades e instala-
ciones.

3. La concesién de licencia de actividad estd sujeta al
cumplimiento de las condiciones urbanisticas establecidas
en estas Normas, de la reglamentacion técnica que fuera de
aplicacion y de las Ordenanzas municipales correspondientes
y a la legislacion ambiental, con independencia de cuantas au-
torizaciones sean precisas en cumplimiento de la legislacion
sectorial.

4. Las actividades e instalaciones sometidas a los trami-
tes establecidos por la legislacidn vigente en materia de pro-
teccion y calidad ambiental, se sujetaran a los procedimientos
regulados por la misma.

5. Los permisos o0 autorizaciones de otras administra-
ciones, necesarios para la implantacién de una actividad o
de una instalacion, no eximiran de la obtencion de la licen-
cia municipal.

6. Salvo en aquellos casos en los que expresamente asi lo
exija una norma sectorial de otra Administracion, la obtencion
de la licencia de apertura de actividad e instalacion no podra
condicionarse a la obtencién previa de otros permisos o autori-
zaciones extramunicipales.

7. Cabré la concesion de licencias de apertura que contem-
plen la imposicién de medidas correctoras de los niveles de mo-
lestia generados por la actividad e instalacion. En este supuesto
la comprobacion de la inexistencia o deficiencia de dichas medi-
das correctoras, implicara la caducidad de la licencia.

Articulo 10.2.23. Clasificacion de las Actividades e Insta-
laciones.
1. Las actividades e instalaciones se clasifican en:

a) Inocuas.
b) Calificadas.

2. Son actividades inocuas todas aquellas de las que, por
sus caracteristicas 0 mediante la adopcion de sencillas medidas
correctoras, no cabe presumir que puedan resultar calificadas.

3. Las actividades calificadas lo seran como:

a) Molestas, si pueden constituir una incomodidad por los
ruidos o vibraciones que produzcan o por los humos, gases,
olores, nieblas o sustancias que eliminen.
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b) Insalubres, si pueden dar lugar a evacuacion de pro-
ductos directa o indirectamente perjudiciales para la salud.

¢) Nocivas, si por las mismas causas pueden producir da-
fios a la riqueza agricola, forestal, pecuaria o piscicola.

d) Peligrosas, si en ellas se fabrican, manipulan, utilizan
0 almacenan productos susceptibles de originar riesgos graves
para las personas o los bienes por explosiones, combustibles,
radiaciones, etc.

4. Las actividades calificadas son aquellas que, en fun-
cion del régimen juridico aplicable a los diversos procedimien-
tos, se enumeran en la legislacion vigente en materia de pro-
teccion ambiental.

Articulo 10.2.24. Licencia de Primera Ocupacion o de
Apertura.

1. La licencia de ocupacion tiene por objeto autorizar la
puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa la com-
probacion de que han sido ejecutados de conformidad con las
Ordenanzas y condiciones que le fueron impuestas en las li-
cencias de obras 0 usos y que se encuentran terminados y
aptos para su destino.

2. Estan sujetas a licencia de ocupacion:

a) La primera utilizacion de las edificaciones resultantes
de obras de nueva edificacion, asi como las de reforma ge-
neral y parcial, y la de aquellos locales resultantes de obras
en los edificios en que sea necesario por haberse producido
cambios en la configuracion de los locales o alteracién 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
nimero anterior, la concesion de las licencias de ocupacion re-
quiere acreditar el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la
actuacion hubiese requerido direccidn técnico-facultativa.

b) Licencias o permisos de apertura o supervision de las
instalaciones a cargo de otras Administraciones pUblicas com-
petentes por razén del uso o actividad de que se trate.

c) Otras legales, concesiones administrativas o regimenes
de proteccion aplicables a autorizaciones administrativas sec-
toriales que procedan a causa de servidumbres los edificios o
actividades, cuando no consten previamente.

d) Terminacion de las obras de urbanizacion que se hu-
biesen acometido simulténeamente con la edificacion.

e) Terminacion y recepcion provisional de las obras de ur-
banizacion que se hubiesen acometido simultdneamente con
la edificacion.

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

4. La licencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamien-
to por los promotores o propietarios y el plazo para conce-
sion o denegacion sera de tres (3) meses, salvo reparos
subsanables, pudiendo reducirse a la mitad para aquellos
supuestos de urgencia o especiales caracteristicas que se
determinen mediante Ordenanza Municipal. La obtencion
de licencia de ocupacion 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.

5. En los supuestos contemplados en los apartados 2.a)
y 2.c) 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 res-
pectivas.

Articulo 10.2.25. Licencia para la autorizacion de usos
provisionales.

La autorizacion para los usos y obras de caracter provisio-
nal prevista en la legislacion urbanistica aplicable, sera conce-
dida por plazo limitado o por tiempo determinado, y en ambos
casos 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
autorizacion aceptada por el propietario debera inscribirse en
las indicadas condiciones en el Registro de la Propiedad, de
conformidad con lo establecido en la legislacion hipotecaria.

Articulo 10.2.26. Actividades e instalaciones productoras
de ruido y vibraciones.

1. Para la tramitacién de proyectos de actividades e ins-
talaciones productoras de ruido y vibraciones, debera contem-
plarse lo establecido en el Titulo IV «Normas de Prevencién
Acustica» del Reglamento de Proteccion contra la Contamina-
cioén Acustica, donde se establece la exigencia de presentacion
de Estudios Acusticos y su contenido minimo (arts. 34, 35y
36 del citado Reglamento).

2. Conforme a la Disposicion Transitoria Primera de dicho
Reglamento, las actividades que se hallen en funcionamiento
debidamente autorizadas, deberan adaptarse a las normas es-
tablecidas en dicho Reglamento.

Seccion 6.2 Eficacia de las Licencias

Articulo 10.2.27. Vigencia de las Licencias.

1. Las licencias urbanisticas tendréan vigencia en tanto no
se realice la actuacion amparada por las mismas y de acuerdo
con las prescripciones que integran su contenido.

2. La licencia podra fijar los plazos de iniciacion e inte-
rrupcion maxima, que en ninglin caso podran ser inferiores a
los fijados por las leyes, asi como el plazo de finalizacién de
obras.

Articulo 10.2.28. Caducidad de las Licencias.

1. La Administracion urbanistica municipal, previa audien-
cia al interesado, declarara caducadas a todos los efectos las
licencias cuando concurra alguno de los siguientes supuestos:

a) Si no se comenzaran las obras o actividades autori-
zadas en el plazo indicado expresamente en la resolucion de
concesion de licencia, plazo que comienza a contar desde la
fecha de notificacion de su otorgamiento. Por causa justificada
y por una sola vez, podra solicitarse la prdrroga de una licen-
cia en vigor para un nuevo periodo de un afio.

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 indicado en
la Resolucion de concesion.

d) Cuando el funcionamiento de una actividad fuere inte-
rrumpido durante un periodo superior a seis (6) meses, salvo
causa no imputable al titular de la licencia.

e) En licencias de demolicion, si no comenzaran las obras
en el plazo de tres (3) meses a contar desde la fecha de notifi-
cacion de su otorgamiento, 0 no concluyeran antes de seis (6)
meses desde dicha fecha.

2. Las prorrogas deberan solicitarse antes de que fina-
licen sus plazos respectivos, por una sola vez, y por causa
justificada. El plazo no podra ser superior, en cada caso, al
sefialado para la caducidad.

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.
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4. El expediente de caducidad de la licencia es compatible
e independiente de la declaracion del incumplimiento del deber
de edificar. No obstante, la declaracién de este incumplimiento
lleva implicita la declaracion de caducidad de la licencia.

5. La caducidad se producird por el mero transcurso de
los plazos sefialados en este articulo, aumentados con las
prérrogas que hubieran sido concedidas, y surtira efectos me-
diante resolucion expresa del 6rgano municipal competente,
previa audiencia al interesado, de acuerdo con lo dispuesto
en la LRJAP.

6. Las actuaciones que se realicen una vez declarada
la caducidad de la licencia, salvo los trabajos de seguridad y
mantenimiento, se considerardn como no autorizados, dando
lugar a las responsabilidades correspondientes.

Articulo 10.2.29. Pérdida de Eficacia de las Licencias.

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

Articulo 10.2.30. Efectos de la Extincién de las Licencias.

1. La pérdida de eficacia de las licencias conllevara la
obligacién para el titular de las mismas de reponer, a requeri-
miento de la administracion urbanistica municipal, la realidad
fisica al estado en que se encontrase antes de la concesion
de aquéllas.

2. Las construcciones paralizadas por efecto de la caduci-
dad de las licencias daran lugar a su inscripcion en el Registro
Municipal de Solares a los efectos prevenidos en los articulos
150, 151 y 152 de la LOUA.

CAPITULO TERCERO
Condiciones para el inicio y ejecucion de obras

Articulo 10.3.1. Requisitos durante la Ejecucion.
1. Durante la ejecucion de las obras deberan materializar-
se y cumplirse las siguientes cuestiones:

a) Construir el correspondiente vado, si la obra exige paso
de camiones por la acera.

b) Conservar, si ello es posible, el vado o vados exentos,
asi como de la acera correspondiente de la finca.

¢) Mantener en buen estado de conservacion la valla y
elementos de precaucion.

d) Observar las normas sobre horario de los trabajos, car-
ga y descarga, homologacién de maquinaria empleada, lim-
pieza, apertura y relleno de zanjas, retirada de escombros y
materiales de la via publica y demas disposiciones de policia
que establezca el Excmo. Ayuntamiento.

e) Las obras de nueva edificacion y de reestructuracion
general, deberan disponer asimismo de un cartel informativo
visible desde el exterior, para el cual el Excmo. Ayuntamiento
proyectara un modelo normalizado, en el que consten el nom-
bre y apellidos de los técnicos proyectistas, de los directores
de obra y de los contratistas, ordenanza que se aplica, fecha
de expedicion de la licencia, nimero de expediente y plazo de
ejecucion de las obras.

2. En obra se contara a disposicion de la inspeccion mu-
nicipal el documento de concesion de licencia, un ejemplar del
Proyecto aprobado, diligenciado, el documento acreditativo de
comunicacion de direccion facultativa y, en su caso, copia del
plano de sefialamiento de alineaciones y rasantes.

3. El Exemmo. Ayuntamiento, al decretar suspension o cie-
rre de actuaciones en curso, podra colocar, en lugar visible,
cartel expresivo de la resolucion municipal adoptada, que
deberd mantenerse en su emplazamiento hasta tanto no se
levante la resolucion.

4. El promotor reparard e indemnizara los dafios causa-
dos en los elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vue-
lo de la via pUblica, mobiliario urbano y jardineria. A efectos
de garantizar tal deber, el Excmo. Ayuntamiento determinara
la cantidad que el solicitante depositard o garantizara, para
atender los gastos previsibles, por cantidad minima del coste
de implantacion de los servicios de ejecucion de las obras de
urbanizacion, segiin proyecto presentado.

Articulo 10.3.2. Suministros de Agua y Energia Eléctrica.

1. No podra contratarse el suministro provisional de ener-
gia eléctrica y agua sin la presentacion a la compafiia suminis-
tradora de la correspondiente solicitud de licencia municipal.

2. El incumplimiento de esta exigencia por parte de las
compafiias suministradoras dara lugar a que por la Adminis-
tracion se les imponga una sancion del doble al quintuplo del
importe de la conexion del servicio.

Articulo 10.3.3. Inicio de las Obras.

1. Los titulares de las licencias deberan comunicar al or-
gano municipal que la otorgd, con una antelacion minima de
diez (10) dias, la fecha de iniciacion de las de reestructuracion
general, demolicion y nueva edificacion.

2. Para el inicio de las obras de nueva edificacion debera
levantarse acta de replanteo suscrita por el técnico designado
por la Administracion Municipal y el Director de las Obras o
persona en quien delegue.

3. El replanteo de las obras serd solicitado por el titular
de la licencia, constructor o técnico director con el escrito
de comunicacion de la fecha del inicio de las obras, transcu-
rrida la cual sin que se hubiera podido suscribir el acta por
causa imputable a la administracion podran ser iniciadas las
obras, sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiera
lugar por infraccién de las normas en materia de alineacio-
nes y retranqueos.

4. El acta de replanteo suscrita por el representante mu-
nicipal exime a los actuantes de ulterior responsabilidad admi-
nistrativa por esta causa, salvo error causado por el interesa-
do o posterior incumplimiento del replanteo comprobado.

5. Durante la ejecucion de las obras, tan solo sera nece-
sario tramitar modificacion de licencia cuando las alteraciones
afecten a las condiciones de volumen y forma de los edificios,
condiciones de posicion y ocupacion del edificio en la parcela,
condiciones de edificabilidad, nimero de viviendas, condicio-
nes de seguridad en los edificios y cambios de uso.

CAPITULO CUARTO
El deber de conservacion

Seccion 1.2 Deberes Generales de Conservacion de los Bienes
Inmuebles

Articulo 10.4.1. Obligaciones de Conservacion.

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

Articulo 10.4.2. Deber de Conservacion y Rehabilitacion.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios
tienen el deber de mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico, realizando los trabajos y obras
precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener
en todo momento las condiciones requeridas para la habitabi-
lidad o el uso efectivo.

El Excmo. Ayuntamiento podra ordenar, de oficio o a ins-
tancia de cualquier interesado, la ejecucién de las obras nece-
sarias para conservar aquellas edificaciones.
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2. El deber de los propietarios de edificios alcanza hasta
la ejecucion de los trabajos y obras cuyo importe tiene como
limite el del contenido normal del deber de conservacion.

3. El contenido normal del deber de conservacion esta
representado por la mitad del valor de una construccion de
nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie
atil o, en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexis-
tente, realizada con las condiciones necesarias para que su
ocupacion sea autorizable.

4. Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecuta-
ran a costa de los propietarios dentro del limite del deber de
conservacion que les corresponda.

5. Cuando las obras de conservacion y rehabilitacion re-
basen el contenido normal del deber de conservacion, para
obtener mejoras o beneficios de interés general, aquéllas se
ejecutaran a costa de la entidad que ordene la cuantia que
exceda de dicho deber.

6. En todo caso, el Excmo. Ayuntamiento podra establecer:

a) Ayudas publicas mediante una Ordenanza especifica,
en las condiciones que estime oportunas entre las que podra
incluir la explotacion conjunta del inmueble.

b) Bonificaciones sobre tasas por expedicion de licencias.

7. Seréa aplicable lo dispuesto en los articulos 150, 151 y
152 de la LOUA relativos al incumplimiento de los deberes de
conservacion y rehabilitacion.

Articulo 10.4.3. Condiciones Minimas de Seguridad, Salu-
bridad y Ornato.

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

a) En urbanizaciones:

a.l. El propietario de cada parcela es el responsable del
mantenimiento de las acometidas de redes de servicio en co-
rrecto estado de funcionamiento.

a.2. En urbanizaciones no recepcionadas, correra a cuen-
ta de sus propietarios la conservacion de calzadas, aceras, re-
des de distribucidn y servicio, del alumbrado y de los restantes
elementos que configuren la urbanizacidn.

b) En construcciones:

b.1. Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan
mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua, contar con proteccién de su estructura frente a la ac-
cion del fuego y mantener en buen estado los elementos de
proteccion contra caidas. La estructura deberd conservarse
de modo que garantice el cumplimiento de su mision resis-
tente, defendiéndola de los efectos de la corrosion y agentes
agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar
las cimentaciones. Deberéan conservarse los materiales de re-
vestimiento de fachadas, cobertura y cerramientos de modo
que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes. Las ins-
talaciones eléctricas y motores de elevacion o presion para
ascensores y agua, asi como el pararrayos y las instalaciones
de gas o calefaccion, si los hubiere, deberan mantenerse en
condiciones de seguridad contra el fuego y accidentes.

b.2. Condiciones de salubridad: Deberd mantenerse el
buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanita-
rias, condiciones de ventilacion e iluminacién de modo que
se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y
su régimen de utilizacion. Mantendran tanto el edificio como
sus espacios libres con un grado de limpieza que impida la
presencia de insectos, parasitos, roedores y animales vaga-
bundos 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 instalaciones:

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

@) Los terrenos con destino urbano deberan mantenerse
limpios de vegetacion y restos de residuos.

e) Los terrenos no urbanizables, asi como aquéllos que
no estén en proceso de urbanizacion, deberdn conservarse en
las condiciones de salubridad y ornato publicos adecuados al
mismo. A tal fin, el propietario tiene la obligacion de la limpie-
za periddica que evite la existencia de basuras, desperdicios,
malos olores, aguas estancadas, asf como la del correcto va-
llado de las fincas, si ello fuera necesario para la seguridad, la
salubridad y el ornato.

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

Articulo 10.4.4. Inspeccion Técnica de Edificios.

1. Mediante una Ordenanza Municipal, el Excmo. Ayun-
tamiento, con el fin de garantizar los adecuados niveles de
seguridad, conservacion y funcionalidad de las edificaciones,
podra delimitar areas en las que sea preceptivo someter a una
inspeccion técnica a aquéllas que, en razon de su antigtiedad
0 estado de conservacion, lo precisen.

2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de las
inspecciones deberan consignar el resultado de las mismas
con descripcion de:

a) Los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus po-
sibles causas y las medidas recomendadas, en su caso, con
fijacidn de un orden de prioridad, para asegurar la estabilidad,
la seguridad, la estanqueidad y la consolidacion estructurales,
asi como para mantener o recuperar las condiciones de esta-
bilidad o de uso efectivo, segun el destino propio de la cons-
truccion o edificacion.

b) El grado de ejecucion y efectividad de las medidas
adoptadas y de los trabajos y obras realizados para cumpli-
mentar las recomendaciones contenidas en el o los informes
técnicos de las inspecciones anteriores.

3. El Excmno. Ayuntamiento podra requerir de los propie-
tarios los informes técnicos resultantes de las inspecciones
periddicas y, en caso de comprobar que éstas no se han rea-
lizado, ordenar su practica o realizarlas en sustitucion y costa
de los obligados.

Articulo 10.4.5. Colaboracién Municipal.

Si el coste de ejecucion de las obras rebasara los limi-
tes establecidos y existieren razones de utilidad publica o
interés social que aconsejaran la conservacion del inmue-
ble, el Excmo. Ayuntamiento podra optar por subvencionar el
exceso de coste de la reparacion y requiriendo al propietario la
ejecucion del conjunto de obras necesarias.

Articulo 10.4.6. Ordenes de Ejecucion de Obras de Conser-
vacion y Reforma por Motivos de Interés Estético o Turistico.

1. La Administracion urbanistica municipal, al amparo del
articulo 158 de la LOUA, podra ordenar la ejecucion de obras
de conservacion y reforma en los casos siguientes:



Sevilla, 19 de enero 2010

BOJA nim. 11

Pagina nim. 173

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su
mal estado de conservacion, por haberse transformado en es-
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.

Seccién 2.2 Conservacién Especifica del Patrimonio Catalogado

Articulo 10.4.7. 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 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico Espafiol
0 inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histdrico An-
daluz, conforme a la legislacion vigente en materia de Patri-
monio Histérico de Andalucia, se atendra a las disposiciones
de dichos textos legales, sin perjuicio de lo establecido en el
PGOU y en los instrumentos de ordenacion que lo desarrollen
0 complementen.

Articulo 10.4.8. Deber de Conservacion de los Inmuebles
Catalogados por el Planeamiento.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el PGOU, mediante
Planes Especiales y Catélogos podra regularse el contenido
del deber de conservacion de inmuebles o elementos objeto
de especial proteccion urbanistica.

2. Las obras que se deriven de este deber de conserva-
cién se ejecutardn a costa de los propietarios si estuviesen
contenidas en el limite del mismo y se sustituiran econdmica-
mente y con cargo a fondos publicos cuando lo rebasaren y
redunden en la obtencién de mejoras de interés general.

Seccién 3.2 Estado de Ruina de la Edificacion

Articulo 10.4.9. Situacion Legal de Ruina Urbanistica.

1. Procedera la declaracion de situacion legal de ruina ur-
banistica de una construccién o edificacion en los siguientes
supuestos:

a) Cuando el coste de las obras necesarias para devolver
a la que esté en situacion de manifiesto deterioro la estabi-
lidad, seguridad, estanqueidad y consolidacidn estructurales
supere el limite del deber normal de conservacion, al que se
refiere el articulo 155.3 de la LOUA.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento
puntual y adecuado de las recomendaciones de los informes
técnicos correspondientes al menos a las dos Ultimas inspec-
ciones periddicas, el coste de los trabajos y obras realizados
como consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de
las que deban ejecutarse a los efectos sefialados en la letra
anterior, supere el limite del deber normal de conservacion,
definido en el articulo 155.3 de la LOUA, con comprobacion
de una tendencia constante y progresiva en el tiempo al in-
cremento de las inversiones precisas para la conservacion del
edificio.

2. Corresponde al Excmo. Ayuntamiento la declaracion de
la situacién legal de ruina urbanistica, previo procedimiento en
el que, en todo caso, debera darse audiencia al propietario y
los demas titulares de derechos afectados.

3. La declaracion de la situacion legal de ruina urba-
nistica:

a) Debera disponer las medidas necesarias para evitar da-
fios a personas y bienes, y pronunciarse sobre el incumplimien-
to 0 no del deber de conservacion de la construccion o edifica-
cién. En ningun caso cabra la apreciacion de dicho incumpli-
miento cuando la ruina sea causada por fuerza mayor, hecho
fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el propietario haya
sido diligente en el mantenimiento y uso del inmueble.

b) Constituira el propietario en las obligaciones de:

i. Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a
la demolicion, salvo que se trate de una construccion o edifica-
cién catalogada o protegida, en cuyo caso no procede la demo-
licion, segdn lo previsto en las leyes de patrimonio historico.

ii. Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y
las obras necesarios para mantener y, en su caso, recuperar la
estabilidad y la seguridad, en los restantes supuestos. En este
caso, el Excmo. Ayuntamiento podra convenir con el propieta-
rio los términos de la rehabilitacion definitiva. De no alcanzarse
acuerdo, el Excmo. Ayuntamiento podra optar entre ordenar las
obras de rehabilitacion necesarias, con otorgamiento simulté-
neo de ayuda econémica adecuada, o proceder a la expropia-
cién o a la sustitucion del propietario incumplidor aplicando la
ejecucion forzosa en los términos dispuestos por la LOUA.

4. Antes de declarar la ruina de una edificacion, tanto si
el expediente se inici en el procedimiento de una Orden de
Ejecucién como en cualquier otro caso, el municipio podra
adoptar la resolucion de rehabilitar o conservar el inmueble,
e iniciard las obras necesarias en un plazo maximo de seis
meses, hasta eliminar el estado fisico de ruina. El propietario
debera sufragar el importe de las obras hasta donde alcance
su deber de conservacion.

5. La declaracion legal de ruina urbanistica comportara
la inclusion de la construccion o edificacion en el Registro Mu-
nicipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, habilitdndose al
propietario el plazo de un afio para que ejecute, en su caso,
las obras de restauracion pertinentes. EI mero transcurso del
plazo mencionado conllevard la colocacion de la construccion
o edificacién correspondiente en situacion de venta forzosa
para su ejecucion por sustitucion, habiéndose de iniciar de
oficio o a instancia de parte, en el plazo de seis meses, el
correspondiente concurso, que se tramitard de acuerdo con
las reglas de los apartados 2, 3, 4, 5y 6 del articulo 151 y el
articulo 152 de la LOUA.

Articulo 10.4.10. Ruina Fisica Inminente.

1. Cuando una construccion o edificacion amenace con de-
rruirse de modo inminente, con peligro para la seguridad publica
0 la integridad del patrimonio protegido por la legislacion espe-
cifica o el planeamiento urbanistico, el Alcalde estara habilitado
para disponer todas las medidas que sean precisas, incluido el
apuntalamiento de la construccion o edificacion y su desalojo.

2. El Exemo. Ayuntamiento serd responsable de los da-
fios y perjuicios que resulten de las medidas a que se refiere
el apartado anterior, sin que ello suponga exencion de la res-
ponsabilidad que incumbe al propietario. Las indemnizaciones
que satisfaga el municipio seran repercutibles al propietario
hasta el limite del deber normal de conservacion.

3. La adopcion de las medidas previstas en este articulo
no presupondra ni implicara la declaracion de la situacion le-
gal de ruina urbanistica.

Seccidn 4.2 Conservacion Especifica y Ocupacion Temporal
de Solares

Articulo 10.4.11. 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:
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a) Vallado: todo solar deberd estar cerrado.

b) Tratamiento de la superficie: se protegeran o eliminaran
los pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes.

c) Limpieza y salubridad: el solar deberd estar permanen-
temente limpio, desprovisto de cualquier tipo de vegetacion
espontanea sin ningln resto organico o mineral que pueda
alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmi-
soras de enfermedades, o producir malos olores.

Articulo 10.4.12. 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) Instalaciones provisionales para el descanso y estancia
de personas.

b) Instalaciones provisionales para el recreo de la infancia.

c) Esparcimiento con instalaciones provisionales de ca-
racter desmontable.

d) Vallas publicitarias.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podré igualmente
autorizar al propietario a destinar el solar a aparcamiento de
vehiculos, previa su preparacion para tal uso, y cuando se con-
sidere inadecuado o innecesario para la implantacion de los
usos citados en el apartado anterior.

3. La dedicacion del solar a usos provisionales no es 6bi-
ce para el cumplimiento de los deberes legales y la aplicacion
de la expropiacién o la venta forzosa por incumplimiento de
los mismos.

4. Tales usos deberdn cesar y las instalaciones habran de
demolerse cuando lo acordase el Ayuntamiento sin derecho
a indemnizacion. La autorizacion provisional aceptada por el
propietario deberd inscribirse en el Registro de la Propiedad.

TITULO UNDECIMO
CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO PRIMERO
Condiciones generales de los usos

Seccion 1.2 Determinaciones generales sobre la asignacion
de usos

Articulo 11.1.1. Tipologia de Usos.

1. Uso Global es el destino urbanistico que, de forma ge-
neral, caracteriza la ordenacion de un &mbito o zona territorial,
y es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados
por el Plan General o por el Planeamiento de Desarrollo.

2. Uso Pormenorizado es el destino especifico que carac-
teriza a cada parcela, manzana o zona concreta, no suscepti-
ble de ser desarrollado por otra figura de planeamiento.

Articulo 11.1.2. Asignacion de Usos segun el Destino Ur-
banistico de los Terrenos.

1. En Suelo Urbano se realiza con carcter pormenoriza-
do para las diferentes zonas y parcelas, segun las condiciones
especificas de estas Normas, salvo aquéllas cuya ordenacion
se remita a planeamiento de desarrollo o planeamiento incor-
porado, en cuyo caso, la asignacién pormenorizada se conten-
dra en dicho planeamiento.

2. En Suelo Urbanizable Ordenado, se realiza con caréc-
ter global para cada zona y pormenorizadamente para las par-
celas que comprende.

3. En Suelo Urbanizable Sectorizado, se realiza con ca-
racter global para las zonas que lo constituyan, concretandose
su pormenorizacion en los Planes Parciales que, para su desa-
rrollo, se formulen.

4. En Suelo Urbanizable No Sectorizado se sefialan sélo
los usos incompatibles con la estructura general de la ordena-
cion y los asignados para las restantes clases de suelo, indi-
candose, en su caso, los globales preferentes susceptibles de
ser adaptados en los Planes de Sectorizacion.

5. En el Suelo No Urbanizable el Plan establece el régi-
men de usos permitidos y prohibidos en funcion de los objeti-
VOS que se persiguen en esta clase de suelo.

Articulo 11.1.3. Usos globales.
1. El Plan General establece los siguientes Usos Globales:

a) Residencial.

b) Industrial y Actividades Productivas.
c) Terciario.

d) Dotacional.

2. La asignacion por el Plan de usos globales a una zona
permite la implantacion como dominante de los pormenori-
zados propios de su caracterizacion dentro de los limites es-
tablecidos por el planeamiento, asi como de otros usos por-
menorizados ajenos al dominante, declarados compatibles en
las normas de zona, con las limitaciones expresadas en las
mismas.

Seccion 2.2 Condiciones comunes a todos los usos

Articulo 11.1.4. Disposiciones Generales.

Las condiciones particulares de los usos son las condi-
ciones que han de observar las edificaciones en funcion de
la actividad que en ellas se quiera desarrollar y en los terre-
nos que a tal efecto designe el Plan General o el instrumento
de planeamiento correspondiente. Seran de obligado cumpli-
miento en la tramitacion de licencias de actividad, junto con
las correspondientes condiciones generales de edificacion, si
procede, en obras de edificacion de nueva planta o de rees-
tructuracion. No seran de aplicacion, sin embargo, a los usos
existentes, salvo que se realicen obras que afecten a los ele-
mentos 0 parametros que aqui se regulan. En todo caso, debe-
ran satisfacer la normativa municipal o supramunicipal que les
fuera de aplicacion.

Articulo 11.1.5. Actividades permitidas y condiciones de
la edificacion.

1. Sélo podran instalarse en las diferentes clases de suelo
actividades que, por su naturaleza o aplicacion de medidas
correctoras adecuadas, resulten admisibles por las normas
sectoriales aplicables.

2. Ademas de las condiciones generales sefialadas a cada
uso, cumpliran, si procede, las generales de la edificacion y su
entorno, y las derivadas de la regulacién que corresponda a la
zZona en que se encuentre.

Articulo 11.1.6. Dotacién de estacionamientos.

1. La dotacién minima de estacionamientos serd la esta-
blecida en estas Normas para cada Uso. No sera obligatoria
si el nimero de plazas resultantes es igual o inferior a ocho
(8) o las edificaciones estan en calles de menos de seis (6,00)
metros de latitud.

2. El Excmo. Ayuntamiento podra denegar la autorizacion
de vado en calles de trafico peatonal intenso, lo que implicara
eximente de dotacion de estacionamientos. Igualmente, podra
eximir de la obligatoriedad de estacionamientos, reducirla o
aceptar otras soluciones, si concurren circunstancias que des-
aconsejan la aplicacion de los estandares de dotacion, por las
caracteristicas del edificio, condiciones particulares de uso,
afeccion a elementos catalogados, dificultad de acceso, carac-
teristicas del viario o la parcela, proximidad a puntos conflicti-
vos de la ordenacion a vial, y similares. La exencién requerira
informe que justifique la admisibilidad del impacto generado
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por la existencia o disminucion de la dotacion y medidas co-
rrectoras sustitutivas a cuenta del promotor.

Articulo 11.1.7. Usos en S¢tanos.

1. En los sdtanos solo podran establecerse instalacio-
nes al servicio de la edificacién, garajes, almacenes y los
usos no residenciales complementarios del permitido e im-
plantado sobre rasante, en el mismo local y con accesos
comunes.

2. En edificaciones cuyo uso exclusivo sea Terciario, po-
drén desarrollarse los usos comprendidos de Servicios Tercia-
rios (modalidades Comercio Mayorista, Comercio Minorista,
Servicios Personales y Oficinas), con caracter principal, en la
primera planta de s6tano. La superficie ocupada computard a
efectos de edificabilidad y se tendré en cuenta para la aplica-
cion del resto de determinaciones establecidas en estas Nor-
mas (dimensiones, nimero de estacionamientos, aseos, etc.).

Articulo 11.1.8. Cumplimiento de la legislacion vigente.

1. Ley 1/99, de 31 de marzo, de Atencion a las Personas
con Discapacidad y del Decreto 72/92, de 5 de mayo, sobre
Normas Tecnicas para la Accesibilidad y Eliminacion de Barre-
ras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el Transporte.

a) Para la construccion de edificios, establecimientos e
instalaciones que pretendan implantar cualquiera de los usos
regulados en el presente Titulo, asi como para la reforma,
cambio de uso o de actividad de aquéllos sera preceptivo que
los espacios y dependencias, exteriores e interiores, de utili-
zacion colectiva, resulten accesibles a las personas con cual-
quier tipo de discapacidad.

b) A estos efectos, la memoria del proyecto técnico que se
presente, junto a la solicitud de licencia, debera justificar el cum-
plimiento de las determinaciones del Capitulo IIl del Titulo VIl de
la Ley 1/99, de 31 de marzo, de Atencidn a las Personas con
Discapacidad y del Decreto 72/92, de 5 de mayo, sobre Nor-
mas Técnicas para la Accesibilidad y Eliminacion de Barreras
Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte.

2. Cadigo Técnico de la Edificacion.

a) El Cddigo Técnico de la Edificacion, CTE, es el mar-
co normativo por el que se regulan las exigencias basicas de
calidad que deben cumplir los edificios, incluidas sus insta-
laciones, para satisfacer los requisitos basicos de seguridad
y habitabilidad, segiin queda establecido en el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, del Ministerio de la Vivienda. El
CTE da cumplimiento a los requisitos basicos de la edificacion
establecidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Orde-
nacion de la Edificacion, LOE, con el fin de garantizar la seguri-
dad de las personas, el bienestar de la sociedad, la sostenibili-
dad de la edificacion y la proteccion del medio ambiente.

b) El CTE sera de aplicacion, en los términos estable-
cidos en la LOE y con las limitaciones que en el mismo se
determinan:

i. A las edificaciones publicas y privadas cuyos proyectos
precisen disponer de la correspondiente licencia o autorizacion
legalmente exigible.

ii. A las obras de edificacion de nueva construccion, ex-
cepto a aquellas construcciones de sencillez técnica y de es-
casa entidad constructiva, que no tengan caracter residencial
0 publico, ya sea de forma eventual 0 permanente, que se
desarrollen en una sola planta y no afecten a la seguridad de
las personas.

iii. A las obras de ampliacion, modificacion, reforma o re-
habilitacion que se realicen en edificios existentes, siempre y
cuando dichas obras sean compatibles con la naturaleza de
la intervencién y, en su caso, con el grado de proteccién que
puedan tener los edificios afectados.

iv. En todo caso, debera comprobarse el cumplimiento de
las exigencias basicas del CTE cuando pretenda cambiarse el
uso caracteristico en los edificios existentes, aunque ello no
implique la realizacion de obras.

3. Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Am-
biental.

a) La Ley GICA es el marco normativo por el que se regula
la prevencion, proteccion, control y correccion de los posibles
efectos sobre el medio ambiente y la calidad de vida derivados
de determinados planes, programas, proyectos y actividades
en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

b) Las determinaciones de esta Ley serdn de aplicacion
para todas aquellas actividades y usos establecidos en el
Anexo | de la misma.

4. La implantacion de actividades industriales queda ex-
presamente condicionada al cumplimiento previo de los proce-
dimientos de prevencién ambiental que correspondan, de con-
formidad con la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental. También se estara al cumplimiento del Real Decreto
Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental
de proyectos, y a la Ley 16/2002, de 1 de julio, de preven-
cion y control integrados de la contaminacion. En el marco de
tales procedimientos, debera garantizarse que las actividades
alcanzan los niveles de emision de contaminantes atmosféri-
cos, condicionantes de aislamiento acUstico y de gestion de
residuos exigibles en la normativa ambiental de aplicacion (Ley
10/98, de Residuos; Ley 11/97, de Envases y Residuos de En-
vases; Real Decreto 1481/2001, por el que se regula la elimi-
nacion de residuos mediante su depdsito en vertedero; Decreto
326/2003, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacién Acustica, Decreto 74/1996, por el que
se aprueba el Reglamento de la Calidad del Aire, etc.).

5. Decreto 43/2008, de 12 de febrero, regulador de las
condiciones de implantacion y funcionamiento de campos de
golf en Andalucia.

a) El Decreto tiene por objeto la regulacién de las condi-
ciones de implantacién y funcionamiento de los campos de
golf y los usos complementarios asociados en la Comunidad
Auténoma de Andalucia, de forma que se garantice la mejor
utilizacién de los recursos naturales y al mismo tiempo redun-
de en la mejora de la oferta turistica y deportiva, no pudiendo
implantarse mas instalaciones para la practica del golf que las
amparadas en el mismo.

b) La implantacion de un campo de golf deberd estar ex-
presamente prevista en este Plan General.

¢) Los campos de golf tienen incidencia territorial e inte-
rés supramunicipal a los efectos previstos en la legislacion en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

d) El instrumento de planeamiento que desarrolle la im-
plantacion de un campo de golf, en cualquier clase de suelo,
debera justificar el cumplimiento de las disposiciones conteni-
das en el Decreto 43/2008.

6. De entre la legislacion especifica a que se refieren los
puntos anteriores, las Ordenanzas de la Edificacién del pre-
sente PGOU y otras normas y ordenanzas municipales existen-
tes 0 que se pudieran aprobar, asi como de otras legislaciones
sectoriales vigentes, se aplicaran siempre las normas y medi-
das que resulten mas restrictivas para cada caso particular.

Seccion 3.2 Uso Residencial
Articulo 11.1.9. Definicion y Usos Pormenorizados.

1. El Uso Residencial tiene por finalidad el alojamiento
permanente de personas configurando un ndcleo, con com-
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portamientos habituales de las familias, tengan o no parentes-
co. Se distinguen tres categorias:

a) Vivienda plurifamiliar: edificio constituido por viviendas
agrupadas, con accesos y elementos comunes, resolviendo
en copropiedad o comunidad los elementos, usos y servicios
secundarios 0 auxiliares de circulacion e instalaciones comu-
nitarias, pudiendo disponer el acceso a las viviendas o aparta-
mentos desde espacios comunes, elementos de relacidn entre
el espacio interior de las viviendas y la via publica o espacio
libre exterior.

b) Vivienda bifamiliar: caso particular del anterior, cuando
el nimero de viviendas es de dos.

c) Vivienda unifamiliar: situada en parcela independiente,
edificio aislado o agrupado horizontalmente a otro de distinto
uso, con acceso exclusivo e independiente desde la via pdblica
0 espacio libre de uso publico. Constituye un régimen espe-
cial la vivienda unifamiliar adosada o en hilera, en una Unica
parcela donde se diferencian dos superficies: una donde se
sit0ia la vivienda unifamiliar y la otra integrada en una super-
ficie configurada como elemento comUn de la totalidad de las
parcelas unifamiliares resultantes, cumpliéndose las siguien-
tes condiciones:

i. El nlmero maximo de viviendas sera el nimero entero
resultado de dividir la superficie de parcela objeto de parcela-
cion, por la parcela minima establecida.

ii. La superficie comin resultante debera tener continui-
dad fisica y se garantizaran las condiciones de seguridad y
accesibilidad a la superficie donde se sitGian las viviendas.

iii. Se garantizara, mediante el régimen juridico correspon-
diente, la imposibilidad de disposicion independiente de la par-
te de parcela donde se localiza la edificacion y la restante que
se integra en la superficie configurada como elemento comun
de la totalidad de las viviendas unifamiliares del conjunto.

2. La identificacion de un Sector o Area con Uso Global
Residencial obligara a desarrollar el uso pormenorizado de vi-
vienda en dos clases: libre y protegida, en los porcentajes esta-
blecidos para cada dmbito. Es «Vivienda Libre» la no obligada
a ajustarse a algun régimen de proteccion publica, mientras
que la «Vivienda Protegida» es la que si esta obligada. La re-
gulacion de las condiciones del uso pormenorizado «Vivienda
Protegida» se ajustara a las disposiciones establecidas para el
uso pormenorizado de vivienda.

Articulo 11.1.10. Condiciones de uso y programa de la
vivienda.

1. Las viviendas cumpliran, ademas de estas Normas,
las exigencias dimensionales establecidas en la legislacion so-
bre Viviendas de Proteccion Oficial; en todo caso dispondréan,
como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo,
dormitorio principal o dos dormitorios sencillos. Excepcional-
mente y de forma justificada, se podran alterar las exigencias
anteriores siempre y cuando dicha alteracion suponga un me-
jor resultado de la organizacion de la vivienda, no permitiéndo-
se disminuciones de superficies de cada estancia superiores
a un 15%.

2. Si las condiciones de zona o las normas especificas
de aplicacion no lo impidan, podran disponerse apartamentos
compuestos por estancia-comedor-cocina, que también podra
ser dormitorio, y cuarto de bafio completo. Su superficie Gtil
no podra ser inferior a treinta (30,00) metros cuadrados, ni su-
perior a los sesenta (60,00) metros cuadrados, dentro de los
cuales no se incluirdn terrazas, balcones, miradores, tende-
deros, ni espacios con altura libre inferior a doscientos veinte
(220) centimetros. Tres (3) apartamentos equivalen a dos (2)
viviendas a efectos de computo y cumplimiento de determina-
cion del nimero de viviendas fijados en las fichas de Planea-
miento, permitiéndose a estos efectos la equivalencia de un

maximo del diez (10%) del ndmero de viviendas en las Unida-
des de Ejecucion de Suelo Urbanizable y un 30% del nimero
de viviendas en las Unidades de Ejecucion de Suelo Urbano.

3. Se consideran integradas dentro del programa de las
viviendas unifamiliares o bifamiliares las cocheras con un solo
acceso y capacidad maxima para tres vehiculos. En ningin
caso se podra acceder Unicamente a las viviendas a través de
las cocheras o garajes.

Articulo 11.1.11. Viviendas Exteriores.

1. Las piezas habitables de las viviendas tendran huecos
a espacio abierto o patio de luces que cumplan las condicio-
nes establecidas en estas Normas y, al menos, una pieza re-
caera sobre calle 0 espacio libre publico.

2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar o bifamiliar de
nueva edificacion tendra pieza habitable alguna con el piso en
nivel inferior 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. A efectos de
computo del nimero de piezas habitables en apartamentos,
se considerara una sola pieza al conjunto de cocina-comedor-
estancia cuando estén integradas en un mismo espacio, sien-
do la comunicacion entre ambas un paramento vertical libre
0 practicable de, al menos, tres (3,00) metros cuadrados de
superficie y la superficie (til de la zona destinada a cocina
menor de nueve (9,00) metros cuadrados.

Articulo 11.1.12. Viviendas interiores.

1. Se consideran viviendas interiores aquéllas que no tie-
nen la condicion de vivienda exterior de acuerdo con el apar-
tado 1 del articulo anterior y que abren huecos hacia un patio
vividero.

2. Salvo que las condiciones particulares de zona lo pro-
hibieran expresamente, se permitiran viviendas interiores, si
sus piezas habitables tienen huecos a espacio abierto o patio
de luces que cumplan las condiciones establecidas en estas
Normas vy, al menos, dos piezas tienen huecos sobre patios
vivideros, salvo viviendas de un dormitorio 0 apartamentos,
donde bastara un hueco en la pieza principal.

Articulo 11.1.13. Altura de techos.

1. La distancia libre minima medida verticalmente entre
el suelo y el techo ser& de doscientos sesenta (260) centime-
tros, al menos en el setenta y cinco (75%) de su superficie Util,
pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) centimetros
en el resto.

2. En viviendas unifamiliares y bifamiliares desarrolladas
en dos 0 mas niveles podrdn mantener alturas inferiores a
doscientos sesenta (260) centimetros hasta en el cincuenta
por ciento (50%) de la superficie Gtil. Esta altura no podra ser
menor de los doscientos veinte (220) centimetros.

Articulo 11.1.14. Accesos Comunes a las Viviendas.

1. En edificios bifamiliares y plurifamiliares se podra ac-
ceder a cada vivienda desde el espacio exterior, a través de
espacios comunes.

2. Los recorridos de acceso a las viviendas se ajustaran
a las condiciones de la normativa de proteccion contra incen-
dios y a la de accesibilidad y supresion de barreras arquitec-
tonicas.

3. En edificios de viviendas en los que fuese obligado dis-
poner de ascensor, se instalara al menos uno por cada treinta
(30) viviendas o fraccion superior a quince (15).

Articulo 11.1.15. Dimensiones de los Huecos de Paso.

Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de
dimensiones minimas de doscientos tres (203) centimetros
de altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de an-
chura.



Sevilla, 19 de enero 2010

BOJA nim. 11

Pagina nim. 177

Articulo 11.1.16. Dotacion de Estacionamientos.

1. En edificios de vivienda bifamiliar o plurifamiliar, como
minimo se dispondra una plaza de aparcamiento por cada
vivienda o cien (100,00) metros cuadrados de edificacion de
uso residencial para obras de nueva construccion, salvo que
la parcela sea inferior a trescientos cincuenta (350,00) metros
cuadrados o tenga una forma irregular que lo haga inviable, o
bien la fachada tenga una longitud menor de cuatro (4,00) me-
tros de anchura. Se prohiben las cocheras en los edificios de
vivienda colectiva de nueva construccion, entendiéndose por
cochera el espacio destinado al estacionamiento de uno o dos
vehiculos con acceso directo y a nivel desde la via publica.

2. En edificios de vivienda unifamiliar adosada o en hilera,
se debera prever, como minimo, una plaza de aparcamiento
por vivienda dentro de la parcela, preferentemente agrupadas
en un aparcamiento colectivo pero que también podran situar-
se en el espacio libre delantero de cada vivienda o en cochera
siempre que se garantice que los accesos individualizados de
las plazas de aparcamiento no disminuyen los aparcamientos
situados en los viales y contabilizados a efectos del planea-
miento de desarrollo.

4. Los proyectos técnicos deberan contener la reforma de
los elementos urbanos afectados por el acceso a los aparca-
mientos, pavimentacién, arbolado, alumbrado pdblico, sefia-
lizacion y mobiliario urbano, debiendo resolver el vado de ve-
hiculos en su posicion definitiva y eliminando, en su caso, los
que no tuvieran utilidad.

5. El Exemo. 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. Los estacionamientos en el espacio libre de parcela
s6lo podran ocupar la mitad del mismo. El resto de dotacion
necesaria se ubicara en garaje.

Seccion 4.2 Uso Industrial y de Actividades Productivas
Subseccién 1.2 Definiciones

Articulo 11.1.17. Definicion y condiciones generales.

1. Es uso industrial el que tiene por finalidad operaciones
de elaboracidn, transformacion, tratamiento, reparacion, mani-
pulacion, almacenaje y distribucion de sistemas informaticos,
audiovisuales y similares, independientemente de su tecnolo-
gia. Comprende los usos pormenorizados que se detallan en
el articulo siguiente.

2. En los suelos con la calificacién industrial, la posibili-
dad de implantar estabulaciones ganaderas queda especifica-
mente excluida.

Articulo 11.1.18. Usos Pormenorizados.

Todas las clases y categorias que se relacionan a con-
tinuacion, de acuerdo con su tamafo, se englobarén en los
siguientes tipos: Tipo | (superficie construida menor o igual a
trescientos metros cuadrados) y Tipo Il (superficie construida
superior a trescientos metros cuadrados):

1. Industria: actividades cuyo objeto principal es la obten-
cién o transformacion de productos por procesos industriales.
Incluye funciones técnicas, econdmicas y otras ligadas al uso
principal, asi como la reparacion, guarda o depésito de medios
de produccion y materias primas, sin venta directa al publico.
Se distinguen las siguientes categorias:

a) Industria Grado 1:

i. Refinerias de petroleo bruto, incluidas las que produzcan
Unicamente lubricantes a partir de petroleo bruto, asi como
las instalaciones de gasificacion y de licuefaccion de al menos
500 toneladas de carbén de esquistos hituminosos al dia.

ii. 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 exclusién de las
instalaciones de investigacion para la produccion y transfor-
macion de materias fisionables y fértiles en las que la potencia
maxima no pase de un kW de duracion permanente térmica.

iii. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacena-
miento permanente o0 a la eliminacién definitiva de residuos
radiactivos.

iv. Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edli-
ca cuya potencial nominal total sea igual o superior a 1 Mw.

v. Plantas sider(rgicas integrales.

vi. 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 produccion 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 més de 200 toneladas por afio.

vii. Instalaciones quimicas integradas.

viii. Instalaciones de gestion de los residuos solidos urba-
nos y asimilables a urbanos.

ix. Plantas de fabricacién de los aglomerantes hidraulicos.

X. Instalaciones industriales de almacenamiento al por
mayor de productos quimicos.

xi. Industrias de fabricacion de pasta de celulosa.

b) Industria Grado 2:

i. Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabricacion
de hormigén.

ii. Fabricacién de aglomerados asfalticos.

iii. Industrias agroalimentarias destinadas a la produccion de:

a. Productos lacteos.

b. Cerveza y malta.

c. Jarabes y refrescos.

d. Mataderos.

e. Salas de despiece.

f. Aceites y harinas de pescado.

g. Margarina y grasas concretas.

h. Fabricacion de harina y sus derivados.

i. Extractoras de aceite.

j- Destilacién de alcoholes y elaboracién de vino.

k. Fabricacion de conservas de productos animales y ve-
getales.

|. Fabricacion de féculas industriales.

m. Azucareras.

n. Almazaras y aderezo de aceitunas.

iv. Coquerias.
v. Industrias textiles y del papel destinadas a:

a. Lavado, desengrasado y blanqueado de lana.

b. Obtencion de fibras artificiales.

c. Tintado de fibras.

d. Fabricacion de tableros de fibra de particulas y de con-
trachapado.

vi. Instalaciones relacionadas con el caucho y sus aplica-
ciones.

vii. Almacenamiento de productos inflamables con una
carga de fuego ponderada de la instalacion, en Mcal/m?, su-
perior a 200.

viii. Complejos e instalaciones siderdrgicas destinadas a:

a. Fundicion.
b. Forja.
c. Estirado.
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d. Laminacion.
e. Trituracion y calcificacion de minerales metalicos.

ix. Instalaciones para el trabajo de metales, destinadas a:

a. Embutido y corte.

b. Revestimiento y tratamientos superficiales.

c. Caldereria en general.

d. Construccion y montaje de vehiculos y sus motores.
e. Construccion de estructuras metdlicas.

X. Instalaciones para la construccion y reparacion de bu-
ques, embarcaciones y otras instalaciones maritimas.

xi. Instalaciones para la construccion y reparacion de
aviones y sus motores.

xii. Instalaciones para la construccion de material fe-
rroviario.

xiii. Fabricacion del vidrio.

xiv. Fabricacion y formulacion de pesticidas, productos
farmacéuticos, pinturas, barnices, elastomeros y peroxidos.

xv. Fabricas de piensos compuestos.

xvi. Industria de aglomerado de corcho.

xvii. Instalaciones de trituracion, aserrado, tallado y pulido
de piedra con potencia instalada superior a 50 cv.

xviii. Fabricacion de baldosas de terrazo y similares.

xix. Fabricacion de ladrillos, tejas, azulejos y demas pro-
ductos ceramicos.

xx. Fabricacion y tratamiento de productos a base de
elastdmeros.

xxi. Fabricacion de fibras minerales artificiales.

xxii. Instalaciones de fabricacion de explosivos.

xxiii. Refinerfas de petroleo bruto, asi como las instalacio-
nes de gasificacion y licuefaccion inferiores a 500 toneladas
de carbon de esquistos y bituminosos al dia.

xxiv. Centrales térmicas y otras instalaciones de combus-
tion con potencia térmica inferior a 300 mW.

xxv. 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 vi del
apartado anterior.

xxvi. Huertos solares.

Xxvii. Parques edlicos.

¢) Industria Grado 3:

i. Talleres de géneros de punto y textiles.

ii. Instalaciones relacionadas con el tratamiento de pieles,
cueros y tripas.

iii. Lavanderias.

iv. Almacenes al por mayor de articulos de drogueria y
perfumeria.

v. Almacenes de abonos y piensos.

vi. Almacenes y venta al por mayor de productos farma-
céuticos.

vii. Instalaciones de fabricacién de la madera y fabrica-
cién de muebles.

viii. Instalaciones de desguace y almacenamiento de
chatarra.

ix. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de ma-
quinaria de peso maximo autorizado inferior a 3.500 kg.

d) Industria Grado 4:

i. Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria. _
ii. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maqui-
naria de peso maximo autorizado inferior a 3.500 kg.

a. De mecanica: realizacion de tareas sobre automoviles
de cuatro ruedas de menos de 3.500 kg que conlleven traba-
jos de reparacion, sustitucion, instalacion y reforma de los sis-

temas mecanicos (excluyendo equipos eléctricos, carrocerias
y accesorios).

b. De electricidad: realizacion de tareas sobre automovi-
les de cuatro ruedas de menos de 3.500 kg que conlleven
trabajos de reparacion, sustitucion, instalacion y reforma de
equipos y componentes eléctricos y electrénicos.

c. De carroceria: realizacion de tareas sobre automoviles
de cuatro ruedas de menos de 3.500 kg que conlleven traba-
jos de todo tipo (excepto pintura), de carroceria, guarnicione-
ria, acondicionamiento y embellecimiento.

d. De pintura: realizacion de tareas sobre automaviles de
cuatro ruedas de menos de 3.500 kg que conlleven trabajos
de revestimiento, pintura y acabado de carrocerias.

e. Genéricos: realizacion de tareas sobre automdviles de
cuatro ruedas de menos de 3.500 kg donde se realizan traba-
jos no relacionados anteriormente, tales como lavado y engra-
se, neumaticos, instalacion de autorradios, cristales, etc.

f. De vehiculos de dos ruedas: realizacion de tareas sobre
automoviles de menos de cuatro ruedas, tales como motoci-
cletas, ciclomotores, triciclos y bicicletas.

iii. Lavado y engrase de vehiculos a motor.

iv. Talleres de reparaciones eléctricas.

v. Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y venta
de muebles.

e) Industria Grado 5:

i. Reparacion y tratamiento de productos de consumo do-
méstico. 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 pablico
0 hacerse mediante intermediarios.

ii. Produccion artesanal y oficios artisticos. Comprende las
actividades cuya funcion principal es la obtencion o transforma-
cién de productos, generalmente individualizables, por proce-
dimientos no seriados o en pequefias series, que pueden ser
vendidos directamente al publico o a través de intermediarios.

2. Servicios avanzados: actividades basadas fundamental-
mente en nuevas tecnologias, cuyo objeto de produccion es el
manejo de informacién, el desarrollo y produccién de sistemas
informéticos, audiovisuales y otros similares, célculo y proceso
de datos y, en general, actividades de investigacion, desarrollo
e innovacion. En funcién de su naturaleza y a los efectos de
estas Normas y, en su caso, el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias:

) Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones,
que incluye las actividades siguientes:

i. Fabricacion de productos informaticos, electrénicos y
de comunicaciones.

ii. Reproduccion de soportes de grabacion.

iii. Desarrollos informaticos.

iv. Radiodifusion y telecomunicaciones.

v. Desarrollo de la transmisién por cable.

vi. Actividades en el sector de Internet, multimedia, edito-
rial y audiovisual.

~b) Servicios empresariales cualificados, que incluye las
actividades siguientes:

i. Actividades relacionadas con bases de datos.

ii. Prestacion de servicios de aplicacion de nuevas tec-
nologias.

iii. Suministro de bienes y servicios digitalizados.

iv. Mantenimiento y reparacion de equipos informaticos.

v. Otros servicios de telecomunicaciones: actividades re-
lacionadas con la telefonia movil, las comunicaciones por sa-
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télite y sus aplicaciones a otros sectores como el transporte y
la distribucion.

vi. Servicios para la creacion y mejora de funcionamiento
de empresas.

¢) Investigacién, desarrollo y produccion en sectores
emergentes, que incluye las actividades siguientes:

i. Centros de investigacion.

ii. Centros de informacion, documentacion y asesoria.

iii. Editoriales y empresas de creacion audiovisual.

iv. Empresas usuarias intensivas de conocimiento.

v. Actividades artisticas o de gestion cultural.

vi. Las actividades relacionadas con ciencias de la salud y
las actividades relacionadas con la industria medioambiental,
siempre que quede garantizada la ausencia de riesgos.

3. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a) Industria no compatible con el modelo territorial del mu-
nicipio de Ecija, que incluye las actividades comprendidas en los
siguientes epigrafes del apartado 1.a), epigrafes i, i, iii, v y vii.

b) Indystrias no compatibles con el medio urbano del mu-
nicipio de Ecija, que incluye las actividades comprendidas en
los siguientes epigrafes:

i. Apartado 1.a), epigrafes iv, vi, viii, ix, X y Xi.
_ii. Apartado 1.b), epigrafes iv, vii, xiv, xxii, xxiii, xxiv, xxv y
XXVil.

¢) Industria y almacenamiento, que incluye las actividades
comprendidas en los siguientes epigrafes. En el caso del alma-
cenaje se trata de actividades independientes cuyo objeto es
el depdsito, guarda, custodia y distribucion de bienes, produc-
tos y mercancias para suministro a minoristas, instaladores,
fabricantes, distribuidores y, en general, todo almacenamien-
to sin servicio de venta directa al publico. Se exceptuan los
almacenajes anejos a comercios u oficinas. Ademas de las
limitaciones de uso contenidas en estas Normas, se aplica-
ran las prohibiciones que, sobre almacenes de determinados
productos ubicados en plantas bajas de edificios residenciales
se incluyen en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalu-
bres, Nocivas y Peligrosas, haciéndose extensiva la prohibicién
a cualquier planta de edificios de viviendas.

i. Apartado 1.b), epigrafes i, i, i, v, vi, viii, ix, X, i, Xii, Xiii,
XV, XVi, XVi, XViii, XiX, XX, XXi y XXVi.
ii. Apartado 1.c), epigrafes i, ii, iii, iv, v, vi, vii, viii y ix.

iii. Apartado 1.d), epigrafe i.

d) Talleres artesanales y pequefia industria, que incluye
las actividades comprendidas en los siguientes epigrafes:

i. Apartado 1.d, epigrafes iv y v.
ii. Apartado 1.e, epigrafes iy ii.

e) Talleres de mantenimiento del automévil, que incluye
las actividades comprendidas en los siguientes epigrafes del
apartado 1.d), epigrafes ii y ii.

f) Taller domeéstico. Se refiere al uso compartido, en una
misma unidad o local, de una actividad inocua correspondien-
te al uso de talleres artesanales, con una vivienda o aparta-
mento, que cumplira en cualquier caso su programa minimo,
y siempre que dicha actividad sea ejercida por el usuario de la
vivienda, que la superficie destinada a taller sea igual o inferior
a un tercio (1/3) de la superficie Util de la vivienda y no sea
superior a cincuenta (50) metros cuadrados. Se incluyen las
actividades domésticas complementarias a la vivienda del titu-
lar con medios y fines artesanales, y de trabajo a domicilio.

g) Tecnologia industrial: comprende las actividades ba-
sadas fundamentalmente en nuevas tecnologias, cuyo objeto
de produccion es el manejo de informacién, desarrollo y pro-
duccion de sistemas informaticos, audiovisuales y similares,
célculo y proceso de datos y, en general, la investigacion, el
desarrollo y la innovacion. Se trata de las actividades del apar-
tado 2.

Articulo 11.1.19. Aplicacién.

1. Las condiciones de este Uso seran de aplicacion en
edificios o construcciones de nueva edificacion y reforma, en
la parte y condiciones que les afecten, asi como en el resto de
actuaciones cuando no represente desviacion importante de
su objeto.

2. Estas Normas y las Ordenanzas y regulaciones que
se promulguen sobre usos industriales y proteccion medio-
ambiental, seran de obligado cumplimiento sin necesidad de
acto previo de sujecion individual, tanto para instalaciones de
nueva edificacion como para las instaladas cuyas emisiones
sobrepasen los limites fijados para ruidos, vibraciones, emisio-
nes de humos, etc.

Subseccién 2.2 Condiciones Generales de los usos

Articulo 11.1.20. Dimensiones de los locales.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que
hagan referencia a las dimensiones maximas de la superficie
destinada a la actividad productiva o almacenaje, ésta se en-
tendera como la suma de la edificada de los locales destina-
dos especificamente a las mismas, excluyendo pasillos, aseos,
vestuarios y similares.

Articulo 11.1.21. Circulacién Interior.

Las escaleras, rampas y pasos libres tendran un ancho no
menor que el establecido por las normas sectoriales aplicables
y, como minimo, un (1,00) metro. Si se realizan operaciones
de carga y descarga o se mezclan los traficos peatonal y roda-
do, han de quedar debidamente sefializadas en el pavimento,
mediante marcas viales adecuadas, las zonas exclusivamente
peatonales que, en todo caso, deberan disponerse para dirigir
el acceso desde la entrada al establecimiento o la parcela has-
ta las zonas de atencién al publico.

Articulo 11.1.22. Servicio de Aseo.

1. Las construcciones o instalaciones que alberguen uso
industrial y de actividades productivas, salvo los talleres do-
mésticos, tendran aseos independientes para los dos sexos,
que contaran con un inodoro, un lavabo y una ducha por cada
veinte (20) trabajadores o fraccién y por cada mil (1.000,00)
metros cuadrados de superficie de produccion o almacenaje
o fraccion superior a quinientos (500,00) metros cuadrados.
Sus dimensiones seran suficientes para la utilizacion comoda
por los usuarios, con el minimo exigido por la legislacion de
seguridad y salud laboral.

2. La distancia minima de suelo a techo en los aseos
podréa reducirse hasta un minimo de doscientos cincuenta
(250,00) centimetros.

3. No seré exigida esta dotacion de aseos cuando las edi-
ficaciones sean meros contenedores que aln no cuentan con
un uso pormenorizado definido. En este caso, no se concede-
ra la preceptiva licencia de ocupacion de la edificacion hasta
tanto no se defina su uso y se garantice el cumplimiento de
esta dotacion de aseos.

Articulo 11.1.23. Dotacion de Aparcamientos.

1. Se dispondra como minimo de una (1) plaza de aparca-
miento por cada cien (100,00) metros de superficie edificada,
a excepcion de los talleres de reparacion de automdviles, que
dispondran de una (1) plaza de aparcamiento por cada veinti-
cinco (25,00) metros cuadrados de superficie util del taller.
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2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela
edificable sélo podran ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria debe ubi-
carse en garaje.

3. Si la superficie supera los mil (1.000,00) metros cua-
drados, se dispondra una zona exclusiva de carga y descarga
en el interior de la parcela, dentro o fuera del edificio, de al
menos nueve (9,00) metros de longitud por tres (3,00) metros
de ancho, para que pueda estacionar un camion, con unas
bandas perimetrales libres de un (1,00) metro.

4. Las actividades econdmicas que precisen del transito o
estacionamiento prolongado de vehiculos susceptibles de cau-
sar molestias en la via publica, habran de disponer en la parcela
de un aparcamiento dimensionado en funcion de la ocupacion
prevista. Las labores de carga se efectuaran en el interior de las
parcelas o en espacios correctamente habilitados al efecto.

Articulo 11.1.24. Condiciones Constructivas.

1. En zonas de uso global y principal distinto al Industrial
y Actividades Productivas, cualquier nuevo edificio destinado
a este uso dispondra los muros de separacion con los colin-
dantes no industriales, a partir de los cimientos, dejando un
espacio libre medio interior de quince (15,00) centimetros,
con un minimo de cinco (5,00) centimetros, o solucion técnica
equivalente que justificadamente pueda adoptarse.

2. En el caso de que varias actividades industriales o
productivas compartan un mismo edificio, las condiciones de
aislamiento acustico y transmision sonora entre ellas deberan
atenerse a lo dispuesto en la normativa sectorial aplicable.

3. El Excmo. Ayto. podréa autorizar excepcionalmente altu-
ras mayores a las fijadas en las ordenanzas de zona cuando
su uso especial lo requiera, siempre y cuando quede suficien-
temente justificada a juicio del técnico municipal competente.

4. En los retranqueos se permitira la ubicacion de instala-
ciones especiales, depositos... siempre que se encuentren en
un lindero trasero o en un lindero lateral a partir de 10 m. de
la linea de fachada. Los centros de transformacion y casetas
de control de acceso necesarios se podran ubicar en linea de
fachada aunque existan retranqueos, siempre que se sitlien
en uno de los linderos laterales.

Articulo 11.1.25. Vertidos industriales.

1. Las aguas residuales procedentes de procesos de ela-
boracion industrial habran de decantarse y depurarse previa-
mente en la propia industria, de manera que queden garanti-
zados unos niveles de DBO, de residuos minerales, etc., simi-
lares a los de uso doméstico y asumibles por los sistemas de
depuracion municipales. Las instalaciones cuya produccion de
aguas residuales tengan parametros admisibles podran verter
directamente con sifon hidraulico interpuesto.

2. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos
a la red de colectores deberan cumplir los limites regulados
por el R.D. 288/89 sobre Vertidos de Sustancias Peligrosas,
0 norma mas limitativa que lo sustituya, y por las ordenanzas
municipales que le sean de aplicacion.

3. También se cumpliré lo establecido en el Anexo de es-
tas Normas relativo a la materia.

Articulo 11.1.26. Compatibilidad de usos.

1. Se establecerd una zonificacion interna en los suelos
productivos, de manera que en las parcelas colindantes a sue-
lo residencial (urbano o urbanizable), se establezcan activida-
des que acrediten convenientemente su compatibilidad con la
proximidad a viviendas.

2. Como criterio para el desarrollo de las actuaciones
programadas donde se planteen colindancias entre usos re-
sidenciales e industriales, se incluira un tratamiento de bor-
de entre el uso residencial e industrial, mediante el oportuno
distanciamiento y/o ajardinamiento en todas las colindancias
de estas caracteristicas planteadas por la ordenacién. A estos

efectos, se entiende conveniente que los planes de desarro-
llo afectados vuelquen, de manera preferente, la dotacion de
espacios libres locales a modo de franja interpuesta entre los
usos. El citado tratamiento de borde se usard como criterio
para la implantacion de industrias particularmente peligrosas
en el ambito del propio suelo industrial.

3. El Ayuntamiento promovera el progresivo traslado a
suelos de uso exclusivo industrial de toda aquella actividad
productiva generadora de molestias a los usuarios de zonas
residenciales.

Subseccion 3.2 Condiciones Particulares de los distintos usos
pormenorizados

Articulo 11.1.27. Condiciones del Uso Industria y Almace-
namiento.

En zonas de uso global y determinado distinto al de In-
dustria y Actividades Productivas, las actividades incluidas en
dicho uso deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. Industria manufacturera:

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de la zona.

b) Estar ubicado en parcela independiente como uso ex-
clusivo, 0 en la planta baja de edificios con otros usos, con
una superficie maxima de trescientos cincuenta (350,00) me-
tros cuadrados en total, salvo que las condiciones particulares
de la zona obliguen a una de superficie inferior.

c) No tratarse de usos que tengan zonas clasificadas
como de riesgo especial alto o medio segln la normativa de
proteccion contra incendios.

d) En todo caso, los talleres de mantenimiento de vehiculos
de transporte de viajeros y mercancias (autobuses y camiones)
de peso maximo autorizado superior a tres mil quinientos (3.500)
kiligramos, s6lo se permitiran en zonas de uso global o pormeno-
rizado determinado de Industria y Actividades Productivas.

e) Los accesos para el publico y para carga y descarga
seran independientes de los del resto de la edificacion.

2. Talleres artesanales, pequefia industria y mantenimien-
to del automavil:

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de la zona.

b) Estar ubicado en parcela independiente como uso ex-
clusivo, o en edificios con otros usos, con una superficie maxi-
ma de trescientos cincuenta (350,00) metros cuadrados en to-
tal, salvo que las condiciones particulares de la zona obliguen
a una de superficie inferior.

c) Los accesos para el publico y para carga y descarga
seran independientes del resto de la edificacion, salvo para los
talleres de mantenimiento del automavil.

Articulo 11.1.28. Condiciones de los Servicios Avanzados.

Esta clase de uso podra acogerse, a efectos de implanta-
cion, al régimen de compatibilidad de usos correspondiente al
del uso pormenorizado de oficinas, salvo para las actividades
relacionadas con las ciencias de la salud y las actividades rela-
cionadas con la industria medioambiental, que se regularan por
las condiciones de los talleres artesanales y pequefia industria.

Seccién 52 Uso Centros y Servicios Terciarios
Subseccion 1.2 Definiciones

Articulo 11.1.29. Definicion.

El uso Terciario tiene por fin la prestacion de servicios
comerciales (minorista 0 mayorista), los servicios personales,
la informacion, administracion, gestién, actividades de inter-
mediacion financiera y similares, los garajes y estacionamien-
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tos, el alojamiento temporal de personas, los espectaculos
publicos y las actividades recreativas. Se excluye el comercio
industrial. A efectos de pormenorizacion y establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen los usos pormenoriza-
dos que se enumeran en el articulo siguiente.

Articulo 11.1.30. Usos Pormenorizados.

1. Servicios Terciarios: actividades de ventas minorista y
mayorista, servicios personales, oficinas, servicios destinados a
proporcionar alojamiento temporal a las personas y guarda y esta-
cionamiento de vehiculos. Se distinguen las siguientes categorfas:

a) Comercio minorista: actividades relacionadas con el
suministro directo de mercancias al pablico, mediante ventas
al por menor. Se divide en:

i. Pequefio comercio: la actividad comercial tiene lugar en
locales independientes de superficie de venta igual o inferior a
los trescientos (300,00) metros cuadrados.

ii. Mediano comercio: la actividad comercial tiene lugar en
locales independientes de superficie de venta superior a tres-
cientos (300,00) metros cuadrados y menor a la establecida
legalmente para los Grandes Establecimientos Comerciales.

iii. Agrupacién comercial: conjunto de locales destinados
a usos terciarios que comparten accesos, pasillos generales,
instalaciones y servicios de aseo, en forma de pasajes comer-
ciales, centros comerciales o similares.

iv. Gran establecimiento comercial: actividades comer-
ciales que adquieran dicha consideracion de acuerdo con la
legislacion autonémica sobre la materia. Se incluyen los indivi-
duales y los colectivos.

b) Comercio mayorista: actividades relacionadas con el
suministro a minoristas, sin servicio directo al consumidor
final, mediante ventas al por mayor. Se divide en las siguien-
tes categorias: Tipo | (superficie igual 0 menor de trescientos
metros cuadrados) y Tipo Il (superficie superior a trescientos
metros cuadrados.

c) Servicios personales: atencién directa a clientes para
servicios personales, incluidas las de caracter sanitario priva-
das que no se encuadren dentro del uso SIPS-Sanitario; se
incluyen las actividades como peluquerias, salones de belleza,
de bronceado, piercing, consultas de medicina general y espe-
cializada de caracter privado, etc.

d) Oficinas: prestacion de servicios administrativos priva-
dos, técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados
a empresas 0 particulares. Se incluyen actividades puras ad-
ministrativas, funciones de esta naturaleza asociadas a otras
actividades (industria, construccion, servicios, etc.) que consu-
man espacio propio e independiente, servicios de informacion
y comunicaciones, agencias de noticias, turismo, banca, sedes
de participacion politica o sindical, organizaciones asociativas,
profesionales, empresariales, etc., ajustadas a la definicion, y
las que cumplieren funciones analogas. Se incluyen los des-
pachos profesionales domésticos, entendidos como espacios
para el desarrollo de actividades profesionales liberales titula-
das que el usuario ejerce en su vivienda habitual, sin instala-
cién de maquinaria electromecanica (salvo acondicionamiento
de aire) ni aparatos de rayos X. Se excluyen los servicios pres-
tados por las Administraciones Publicas.

e) Hospedaje: servicio destinado a proporcionar aloja-
miento temporal a las personas. Para su definicion, las pre-
sentes Normas Urbanisticas se remiten a las vigentes normas
sectoriales en la materia.

f) Campamento: es aquel servicio destinado a proporcio-
nar alojamiento temporal mediante la instalacién de tiendas
de campafia, caravanas, etc.

g) Estacion de servicio: expedicion al pablico de combus-
tibles hidrocarburantes, pudiendo ofrecer otros servicios o su-
ministros para vehiculos.

h) Garaje: espacio destinado a la estancia de vehiculos,
que no ocupan directamente la superficie de la via pablica.

i) Estacionamiento: espacio destinado a la estancia de
vehiculos, ocupando directamente la superficie de la via o lu-
gares de uso publico.

j) Agrupaciones Terciarias: conjunto funcionalmente uni-
tario de todos o algunos de los usos pormenorizados servicios
terciarios, espectaculos publicos y actividades recreativas.

2. Espectaculos publicos: funciones o distracciones ofre-
cidas pUblicamente por una empresa u organizador para la di-
version o contemplacion intelectual y dirigida a atraer la aten-
cién de los espectadores asistentes; se consideran tales las
actividades relacionadas con este caracter por la legislacion
autondmica especifica: Decreto 78/2002, de 26 de febrero
(Nomenclator y Catalogo de Espectéaculos Publicos, Activida-
des Recreativas y Establecimientos Publicos). Caso de que el
referido Decreto se modifique y altere sustancialmente la or-
denacion de usos aqui establecida, sin que la misma pueda
adaptarse racionalmente a las nuevas determinaciones, segui-
rd aplicandose la clasificacion establecida por el ahora vigen-
te, debiendo modificarse los articulos afectados en la primera
innovacion de planeamiento general que se realice tras dicha
modificacion. Se distinguen:

a) Espectaculos genéricos: se incluyen en este uso todos
los establecimientos relacionados dentro del epigrafe I1l.1 del
Anexo Il del Nomenclator, excepto los especificamente inclui-
dos dentro de la categoria «Especiales».

b) Espectaculos especiales: se consideran como tales los
epigrafes lll.1.1.c), lIl.1.1.d), lll.1.2.c), lI.1.3.b), 111.1.3.c), l1l.1.4.,
.15y 1ll.1.6 del Nomenclator.

3. Actividades recreativas: conjunto de operaciones ten-
dentes a ofrecer y procurar al pdblico situaciones de ocio,
diversidn, esparcimiento 0 consumicion de bebidas y alimen-
tos; se consideran tales las actividades relacionadas con este
carcter por la legislacion autondmica especifica: Decreto
7/2002, de 26 de febrero (Nomenclator y Catélogo de Espec-
taculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos). Caso de que el referido Decreto se modifique sera
aplicable lo sefialado al respecto para el uso Espectéculos PU-
blicos. Se distinguen:

a) Actividades recreativas genéricas: se incluyen los esta-
blecimientos relacionados dentro de los epigrafes 111.2.1, 111.2.2
y ll.2.4 del Anexo IIl del Nomenclator, excepto los especifica-
mente incluidos dentro de las categorias siguientes.

b) Actividades recreativas especiales: se consideran como
tales los epigrafes 1.2.1.a), 11.2.1.b), 1l.2.2.f), lI1.2.3, lI.2.6 y
[11.2.7 del Anexo Ill del Nomenclator.

c) Actividades recreativas deportivas: se incluye en esta
categoria el epigrafe 111.2.4 del Anexo del Nomenclator.

d) Hosteleria genérica: se consideran tales las activida-
des incluidas en el epigrafe 111.2.8 del Anexo del Nomenclator,
excepto las especificamente incluidas dentro de la «Hosteleria
especial».

e) Hosteleria especial y esparcimiento: se incluyen las ac-
tividades relacionadas en el epigrafe 111.2.9 y la correspondien-
te al epigrafe 111.2.8.f) del Anexo IIl del Nomenclator.

f) Actividades recreativas culturales: se incluyen en esta
categoria las actividades comprendidas en el epigrafe 111.2.5
del Anexo Ill del Nomenclator.

Subseccion 2.2 Condiciones Particulares de los Usos Porme-
norizados Terciarios Comerciales Mayorista y Minorista

Articulo 11.1.31. Aplicacién.
1. Las condiciones sefialadas seran de aplicacion en las
actuaciones de nueva edificacion, de reforma, en la parte y
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condiciones que les afecten, y en el resto cuando su aplica-
cidn no represente desviacion importante de su objeto.

2. Independientemente de que las presentes Normas
permitan en determinada zona la implantacion de actividades
comerciales, y especialmente de comercio al por menor de
productos alimentarios, bebidas y comidas preparadas, éstas
pueden prohibirse temporalmente en virtud de la declaracién
de «Zonas Acusticamente Saturadas» delimitadas de acuerdo
con las determinaciones de las normas vigentes en materia de
ruido y vibraciones.

Articulo 11.1.32. Dimensiones.

1. A efectos de aplicar las determinaciones que se refie-
ran a la superficie de venta, esta dimensién se entendera de
acuerdo con la definicion que se contenga en la legislacion
sectorial especifica sobre la materia.

2. En ningln caso la superficie de venta serd menor de
diez (10,00) metros cuadrados y no podra servir de paso ni
tener comunicacion directa con ninguna vivienda.

Articulo 11.1.33. Circulacion Interior.

En locales de la categoria «Pequefio y Mediano Comer-
cio», los recorridos accesibles al pablico tendran un ancho mi-
nimo de un (1,00) metro y ciento veinte (120,00) centimetros
en giros y cambios de direccion; los desniveles se salvaran
mediante rampas o escaleras de igual ancho que el resto de
los recorridos, 0 medios mecéanicos adecuados.

Articulo 11.1.34. Ascensores.

1. Si el desnivel a salvar en el establecimiento supera
ocho (8,00) metros, se dispondra un elevador por cada qui-
nientos (500,00) metros cuadrados de superficie de venta
sobre esa altura, ajustado a las exigencias de accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitectonicas.

2. Los elevadores podréan ser sustituidos por escaleras
mecanicas si se prevé al menos uno que cumpla los requisitos
indicados.

Articulo 11.1.35. Altura libre de piso.

1. En general, la altura libre minima sera de doscientos
setenta (270,00) centimetros. No obstante, se permitir su re-
duccion a doscientos cincuenta (250,00) centimetros en entre-
plantas, pasillos, aseos y otras estancias no significativas.

2. En actividades a implantar en edificios existentes, cuan-
do la altura libre suelo-forjado no alcance doscientos setenta
(270,00) centimetros, se admitira la altura que se disponga,
sin que, como fruto de las reformas a realizar, se disminuyan
las existentes en actividades anteriormente implantadas. En
todo caso, la altura libre minima ha de alcanzar doscientos
cincuenta (250,00) centimetros, al exigirse dicho minimo para
cualquier espacio de trabajo por el R.D. 486/1997, de 14 de
abril (Disposiciones minimas de seguridad y salud en los luga-
res de trabajo), siempre que se cumplimente con las exigen-
cias adicionales de superficie y volumen minimos contenidas
en dicha norma (articulo A.2.1.° del Anexo I): 2,00 m?/persona
y 10,00 m*/persona.

Articulo 11.1.36. Aseos.

1. El uso de comercio minorista, a excepcion de lo sefia-
lado en el punto siguiente, dispondra de los siguientes servi-
cios sanitarios: hasta cien (100,00) metros cuadrados, un
inodoro y un lavabo; por cada doscientos (200,00) metros
cuadrados adicionales o fraccién superior a cien (100,00),
se aumentara un inodoro y un lavabo, separandolos, en este
€aso, por Sexos.

2. En usos de comercio mayorista y en los de comercio
minorista para venta menor de vehiculos automéviles de cua-
tro ruedas, maquinaria industrial de envergadura y muebles, el
nimero de piezas de inodoros/lavabos sera de una por cada
doscientos (200,00) metros cuadrados de superficie de ven-

ta y otra por cada cuatrocientos (400,00) metros cuadrados
adicionales o fraccion superior a doscientos (200,00) metros
cuadrados.

3. Los nucleos de aseo no podran comunicar directamen-
te con zonas visitables por el publico, para lo cual debera ins-
talarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

4. Si el nimero de piezas de aseo resultantes es superior
a la unidad y la actividad es de publica concurrencia, se apli-
caran las exigencias de aseos adaptados que se contengan
en las Normas sobre Accesibilidad y Eliminacién de Barreras
Arquitectonicas.

Articulo 11.1.37. Ordenacion de la Carga y Descarga.

Si la superficie de venta supera los mil quinientos
(1.500,00) metros cuadrados en «Comercio Minorista» y la
de exposicion mas almacenamiento los mil (1.000,00) metros
cuadrados en «Comercio Mayorista», se dispondra en el lo-
cal una darsena con altura libre minima de trescientos veinte
(320,00) centimetros de dimensiones minimas de siete (7,00)
metros de longitud y cuatro (4,00) de latitud que permitan las
operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso de
vehiculos.

Articulo 11.1.38. Almacenaje de productos alimentarios.

Los locales destinados al comercio minorista alimen-
tario dispondran de almacén o trastienda, debidamente
acondicionados, para la conservacion de los productos.
Los de superficie de venta inferior a cincuenta (50,00) me-
tros cuadrados podran sustituirlo por elementos frigorificos
adecuados.

Articulo 11.1.39. Dotacion de aparcamientos.

1. En actuaciones de nueva edificacion o en actuaciones
de reforma con cambio de uso, se dispondra una plaza cada
cien (100,00) metros cuadrados de superficie de venta en el
comercio minorista y una plaza por cada doscientos (200,00)
metros cuadrados de superficie de venta mas almacenamien-
to en el comercio mayorista.

2. Las actividades econémicas que precisen del transito
0 estacionamiento prolongado de vehiculos susceptibles de
causar molestias en la via publica, habran de disponer en la
parcela de un aparcamiento dimensionado en funcién de la
ocupacion prevista. Las labores de carga se efectuaran en el
interior de las parcelas o en espacios correctamente habilita-
dos al efecto.

Articulo 11.1.40. Pasajes Comerciales.

Si las condiciones de zona autorizan el establecimiento de
una Agrupacioén Comercial, se permitiran pasajes comerciales
en planta baja, cuyo acceso por ambos extremos tendran lati-
tud minima de cuatro (4,00) metros.

Subseccion 3.2 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado
Gran Establecimiento Comercial

Articulo 11.1.41. Condiciones de Implantacion.

1. No se permitird la implantacion de «Grandes Estable-
cimientos Comerciales» hasta tanto se obtenga la preceptiva
licencia comercial de la Administracién Autondmica. Si las
Agrupaciones Terciarias adquieren consideracion de «Gran Es-
tablecimiento Comercial de caracter colectivo», sera también
exigible tal requisito.

2. Subsidiariamente se aplicaran las exigencias determi-
nadas para el uso de «Comercio Minoristax.

3. Se dispondra de una plaza de estacionamiento cada
veinticinco (25,00) metros cuadrados de sala de exposicion
y venta.

4. Los espacios destinados a garajes y estacionamientos
en estas actividades se regiran por las condiciones de los usos
pormenorizados «Garajes» y «Estacionamientosy.
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Subseccion 42 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado
Oficinas y Servicios Personales

Articulo 11.1.42. Dimensiones.

A los efectos del computo de la superficie Util, ésta se
entendera como la suma de la 0til de todos los locales donde
se produce la actividad pura de oficina (espacios de trabajo y
zonas de circulacion), excluyéndose archivos, aseos, almace-
nes, etc.

Articulo 11.1.43. Accesos Interiores.

1. Los accesos desde espacios de circulacion comunes
del edificio (vestibulos, pasillos, etc.) a los establecimientos
destinados a servicios personales o a las oficinas que sean de
publica concurrencia o atencién al pablico, tendran una anchu-
ra minima de ciento veinte (120,00) centimetros, y cumpliran
los requisitos sobre accesibilidad y eliminacién de barreras ar-
quitecténicas.

Articulo 11.1.44. Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una
por cada quinientos (500,00) metros cuadrados de superficie
en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor de dos-
cientos cincuenta (250,00) metros cuadrados.

Articulo 11.1.45. Altura Libre de Piso.

1. La altura libre minima ser4 de doscientos setenta
(270,00) centimetros. No obstante, se permitira reducir hasta
doscientos cincuenta (250,00) centimetros en entreplantas,
pasillos, aseos y estancias no significativas. En las entreplan-
tas, el minimo se observara por encima y por debajo del forja-
do de entreplanta.

2. En actividades a implantar en edificios existentes don-
de la altura libre suelo-forjado no alcance doscientos seten-
ta (270,00) centimetros, se admitira la altura disponible, sin
que, como fruto de las reformas a realizar se disminuyan las
existentes en actividades anteriormente implantadas. En todo
caso, la altura libre minima alcanzard doscientos cincuenta
(250,00) centimetros, al exigirse dicho minimo para cualquier
espacio de trabajo por el R.D. 486/1997, de 14 de abril, «Dis-
posiciones minimas de seguridad y salud en los lugares de tra-
bajo», si se cumplimentan las exigencias adicionales de super-
ficie y volumen minimos contenidas en dicha norma (articulo
A.2.1.° del Anexo I): 2,00 m2/persona y 10,00 m®/persona.

3. Si a la actividad considerada le es de aplicacién una
concreta normativa sectorial, sera admisible la altura minima
que sefiale la misma, aun siendo inferior a la sefialada en es-
tas Normas.

Articulo 11.1.46. Aseos.

1. Dispondran hasta doscientos (200,00) metros cuadra-
dos, un inodoro y un lavabo y por cada doscientos (200,00)
metros cuadrados mas, se aumentard un inodoro y un lavabo,
separandolos, en este caso, por sexos. En ningin caso podran
comunicar directamente con zonas de publico o estancia de tra-
bajadores, debiendo instalarse vestibulo o espacio intermedio.

2. En edificios donde se instalen varias firmas, podran
agruparse los aseos, manteniendo el ndmero y condiciones
que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios
comunes de uso publico, desde los que tendran acceso.

3. Al menos una pieza de aseo resultante se adaptara a
las exigencias establecidas en las Normas sobre Accesibilidad
y Eliminacion de Barreras Arquitectonicas para el uso de Servi-
cios Personales y el de Oficinas de Publica Concurrencia.

Articulo 11.1.47. Dotacién de estacionamientos.

En actuaciones de nueva edificacion o en actuaciones
de reforma cuando el uso inicial fuese el residencial, se dis-
pondré una plaza cada cien (100,00) metros cuadrados de
edificacion.

Articulo 11.1.48. Despachos Profesionales Domésticos.

1. Seran aplicables los pardmetros referidos a la vivienda
donde se ubiquen.

2. La superficie util de la vivienda no destinada a despa-
cho cumplird el programa y superficie minima de vivienda. Los
espacios destinados a ambas funciones estaran diferenciados
espacialmente.

3. La superficie atil destinada a espacio profesional do-
méstico serd inferior o igual a un tercio de la superficie (til
total de la vivienda.

4. A efectos de legalizacion de uso, la actividad se consi-
derard incluida en el uso residencial.

Subseccion 52 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado
Hospedaje

Articulo 11.1.49. Categorias.

1. De acuerdo con la Ley 12/1999, de 15 de diciem-
bre, de Turismo, y el Decreto autonémico 47/2004, de 10 de
febrero, de Establecimientos Hoteleros, el uso hospedaje, a
efectos de las presentes Normas se clasifica en las siguien-
tes categorias:

a) Hoteles: ocupan la totalidad o parte independiente de
un edificio o conjunto de edificios de forma homogénea, dispo-
niendo de entradas propias y, en su caso, ascensores y esca-
leras de uso exclusivo.

b) Hostales: pueden ocupar s6lo una parte del edificio.

c) Pensiones; ademas de poder ocupar sélo parte de un
edificio, pueden tener los aseos y cuartos de bafio fuera de la
unidad de alojamiento.

d) Hoteles-apartamentos: ocupan la totalidad o parte in-
dependiente de un edificio o conjunto de edificios, de forma
homogénea, disponiendo de entradas propias y, en su caso,
ascensores y escaleras de uso exclusivo, contando, ademas,
con instalaciones adecuadas para conservacion, elaboracion
y consumo de alimentos y bebidas dentro de cada unidad de
alojamiento.

e) Apartamentos turisticos: conjunto de unidades de aloja-
miento objeto de comercializacién comun por un titular.

2. Caso de que las referidas disposiciones se modifiquen
y se altere sustancialmente la ordenacion de usos establecida,
sin que la misma pueda adaptarse racionalmente a las nuevas
determinaciones, seguird aplicandose la clasificacion estable-
cida por las mismas, debiendo modificarse los articulos afec-
tados en la primera innovacidn de planeamiento general que
se realice tras dicha modificacion.

3. Las actividades comprendidas en este uso se ajusta-
rdn a los requisitos establecidos en las normas sectoriales
aplicables.

Articulo 11.1.50. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato ele-
vador al menos para cada treinta (30) habitaciones. Dichos
elevadores cumplirdn los requisitos sobre accesibilidad y elimi-
nacion de barreras arquitectonicas.

Articulo 11.1.51. Aseos.

Todos los locales de utilizacion por el pdblico dispondran
de aseos independientes para cada sexo y, al menos, uno de
los aseos cumpliré los requisitos sobre accesibilidad y elimina-
cién de barreras arquitectonicas.

Articulo 11.1.52. Dotacién de estacionamientos.

Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada seten-
ta y cinco (75,00) metros cuadrados de superficie de aloja-
miento, o por cada tres (3) habitaciones si resultase nimero
mayor.
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Subseccion 62 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado
Campamento

Articulo 11.1.53. Aparcamiento.
Se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento
por cada cuatro de acampada.

Articulo 11.1.54. Instalaciones y Servicios.

1. En el caso de que no existiera red de alcantarillado
municipal, sera preciso un sistema de depuracion y vertido de
oxidacion total, con garantias de conservacion y funcionamien-
to adecuadas.

2. Ninguna edificacion podra tener mas de una planta de
altura.

Articulo 11.1.55. Zonificacion y Disefio.

1. Las edificaciones del campamento mantendran un re-
tranqueo minimo de cinco (5,00) metros.

2. El perimetro de proteccion, definido por los retran-
queos indicados en el punto anterior, deberan plantarse con
arboles o arbustos.

3. Debera preverse una superficie del veinte por ciento
(20%) de la finca como espacios libres y deportivos. En el
conjunto de dicha superficie no contabilizara el perimetro de
proteccion.

Subseccion 72 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado
Estaciones de Servicio

Articulo 11.1.56. Condiciones de Implantacion.

1. En suelos calificados como Proteccion del Viario y en
aquellos expresamente previstos por el planeamiento y no
contradiga las presentes Normas Urbanisticas, cuando exista
espacio suficiente, y siempre que se guarden las distancias
referidas en el apartado siguiente, se podra disponer el uso
Estaciones de Servicio.

2. Para la regulacion detallada de las condiciones de es-
tablecimiento y localizacion de las Estaciones de Servicio, se
elaborara un Plan Especial de Estaciones de Servicios para el
ambito del Suelo Urbano, y que atendera al cumplimiento de
las siguientes condiciones:

a) Conveniencia y necesidad de las instalaciones

b) Adecuacion de los accesos tanto desde el punto de vis-
ta del tréfico rodado como peatonal.

c) Adecuacion al entorno urbano.

d) Distancia minima a otras instalaciones de suministro
existente de quinientos (500,00) metros, segUn recorrido real
sobre el viario y podra ser aumentada, salvo justificacion en el
Plan Especial, en funcion de la perturbacion que pueda produ-
cirse en el tréfico rodado.

e) Distancia minima radial a edificaciones existentes o
parcelas previstas en el planeamiento de uso residencial, dota-
cional o terciario de cincuenta (50,00) metros. Dicha distancia
se medira desde el centro geométrico de los tanques de alma-
cenamiento de combustible o de los surtidores, segin sea el
punto mas desfavorable.

f) Parcela minima: quinientos (500,00) metros cuadrados.

g) Prevision de medidas compensatorias dirigidas a la
mejora del medio urbano natural.

3. Hasta tanto no se apruebe el mencionado Plan Espe-
cial, en el suelo urbano, asi como en el suelo urbanizable tran-
sitorio, Unicamente podran autorizarse en parcelas privadas
cuando se trate de instalaciones exclusivas, aisladas, en sola-
res sin edificios medianeros, y que estén expresamente sefia-
lados en los planos de ordenacion, o bien mediante concesion
administrativa en espacios publicos anexos al sistema viario,
por limite temporal maximo de quince (15) afios y con clausula
expresa de rescate.

4. Las Estaciones de Servicio en Suelo Urbanizable de-
beran preverse en el Plan Parcial correspondiente, en el que
deberd justificarse el cumplimiento de las condiciones estable-
cidas en el apartado 2 anterior y, ademas, ubicarse en manza-
na exclusiva, con un ancho minimo de las calles perimetrales
de dieciocho (18,00) metros.

5. En Suelo No Urbanizable podran autorizarse en terre-
nos no objeto de especial proteccion, si se justifica la necesi-
dad de su emplazamiento y se garantiza la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la modificacion del
destino normal del terreno. La parcela minima sera de tres mil
(3.000,00) metros cuadrados, y s6lo se admitirdn como usos
de las instalaciones complementarias las destinadas a tienda,
talleres y cafeteria-restaurante.

6. Las Estaciones de Servicio podran albergar usos com-
plementarios asociados a la actividad principal, si en relacién
con la ordenanza de zona o el planeamiento de desarrollo, son
usos permitidos y se destinan a la prestacién de servicios a
los usuarios de la estacion, como lavadero, pequefio comercio
de productos relacionados con el automovil, talleres y cafe-
teria. En todo caso, si el uso complementario fuese taller de
automavil, su superficie maxima no podra exceder de la mitad
de la dedicada exclusivamente a Estacion de Servicio.

7. A los efectos ambientales, en cualquier Estacion de Servi-
cio a instalar, dentro del Proyecto, deberan contemplarse los ries-
gos ambientales previsibles y medidas correctoras propuestas,
indicando el resultado final previsto en situaciones de funciona-
miento normal y en caso de producirse anomalias o accidentes.

Subseccion 8.2 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado
Actividades Recreativas

Articulo 11.1.57. Condiciones de Aplicacion.

1. Cumplirén todas las condiciones establecidas por las nor-
mas sectoriales aplicables y, en particular, las establecidas en el
Reglamento General de Policia de Espectaculos Pblicos y Activi-
dades Recreativas, en la normativa vigente de Proteccién contra
Incendios, y en los Decretos 72/1992 y 298/1995 de la Junta
de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacién de Barreras y
en la Ley 171999, de 31 de marzo, de Atencion a las Personas
con Discapacidad en Andalucia, 0 normas que los sustituyan.

2. Independientemente de que las presentes Normas
permitan en determinada zona la implantacion de actividades
terciarias, y especialmente del uso «Actividades Recreativas»,
éste puede prohibirse temporalmente en virtud de la decla-
racion de «Zonas Acusticamente Saturadas», delimitadas de
acuerdo con las determinaciones de las normas vigentes en
materia de ruido y vibraciones.

Articulo 11.1.58. Servicios de Aseo.

1. Resultaran de la aplicacién de las normas sectoriales
sobre la materia; caso de que éstas no incorporen determi-
naciones al respecto, se aplicaran las exigencias establecidas
para el uso comercial, considerando la superficie aplicable la
Gtil accesible al pablico.

2. El nmero minimo de aseos en las Actividades Recrea-
tivas de Hosteleria sera de dos (con un inodoro y un lavabo
cada uno), separados por sexos. En todo caso, ha de preverse
al menos un aseo adaptado a personas con discapacidad.

Articulo 11.1.59. Alturas Libres.

Resultardn de la aplicacion de las normas sectoriales
sobre la materia; si éstas no incorporan determinaciones al
respecto, se aplicaran las exigencias establecidas para el uso
comercial.

Articulo 11.1.60. Dotacion de Estacionamientos.

En actuaciones de nueva edificacion o en actuaciones de
reforma con cambio de uso global, se dispondra de una plaza
cada cien (100,00) metros cuadrados de edificacion o fraccion.
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Articulo 11.1.61. Implantacion del Uso Actividades Re-
creativas Especiales.

1. La implantacion de este uso podra realizarse en cual-
quier zona de Suelo Urbano, siempre que se apruebe un Plan
Especial redactado al efecto, que debera valorar las repercu-
siones de toda indole que la implantacién del mismo conlleva
en el entorno. La superficie minima de los terrenos afectados
serd de mil (1.000,00) metros cuadrados.

2. Independientemente de lo anterior, el planeamiento de
desarrollo podra regular las condiciones de implantacion en su
ambito de este uso.

Articulo 11.1.62. Implantacion del Uso Hostelerfa Especial
y Esparcimiento.

1. La superficie minima de ocupacion efectiva por el pu-
blico sera de ciento veinticinco (125,00) metros cuadrados, ex-
cluyendo, dentro de dicha superficie, los aseos y vestibulos.

2. El acceso debe realizarse siempre interponiendo vesti-
bulo acustico.

3. Este uso, en zonas de uso global residencial, habra de
implantarse en parcela independiente, como uso exclusivo.

Subseccion 9.2 Condiciones Particulares de los Usos Porme-
norizados Garaje y Estacionamiento

Articulo 11.1.63. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan serén de aplicacion a ac-
tuaciones de nueva edificacion y al resto de actuaciones si su
gjecucién implica cambio de uso que aconseje la exigencia de
su cumplimiento.

Articulo 11.1.64. Dotacion y Célculo de Plazas de Estacio-
namiento.

1. Se entiende por dotacion el nimero minimo de plazas
de estacionamiento que, en aplicacién de los estandares es-
tablecidos en estas Normas, deben preverse en las propias
parcelas.

2. La dotacion de estacionamientos de un edificio, local
0 actividad se determinard, conforme a estas Normas, en fun-
cion del uso a que se destinen, su superficie, localizacion y, en
su caso, nimero previsto de usuarios.

3. Con caréacter general, salvo que las condiciones parti-
culares de uso fijen otros criterios, la base para el célculo de
la dotacion, si se expresa en unidades/m?, seré la superficie
edificada destinada a todos los usos del edificio, sin computar
los espacios destinados a elementos de distribucion, cuartos
de instalaciones y semejantes.

4. El nimero de plazas cubrira, en primer lugar, la do-
tacion minima correspondiente a los usos que la exigen. Si
supera la dotacion exigida, el exceso tendra consideracion de
plazas de libre disposicion.

Articulo 11.1.65. Posibilidades de Implantacion de Gara-
jes y Estacionamientos.

1. En los espacios libres de parcela en edificacion aisla-
da, podrd implantarse hasta ocupar el cincuenta por ciento
(50%) de la misma, si se prevé en el proyecto de edificacion.
En estos espacios no se autorizaran mas obras o instalaciones
que la pavimentacion, compatible con el arbolado. Excepcio-
nalmente, podréan autorizarse marquesinas o similares.

2. Bajo la rasante del espacio libre de parcela de las pro-
mociones autorizadas anteriores al presente Plan, podran im-
plantarse hasta completar las dotaciones minimas exigidas en
funcién del uso, si se garantiza el ajardinamiento del espacio
libre y las plazas resultantes se pongan al servicio de los usos
sobre rasante.

3. En los espacios edificados, podran implantarse garajes
en edificios exclusivos bajo rasante y en plantas bajas o infe-
riores a la baja de los edificios.

Articulo 11.1.66. Dimensiones de las Plazas.
1. Las plazas de estacionamiento, segin el tipo de vehicu-
lo, dispondran de las siguientes dimensiones minimas:

Vehiculo Longitud x Latitud (cm)
Vehiculos de dos ruedas 200 x 125
Automéviles ligeros 450 x 225
Automoviles grandes 500 x 250
Industriales ligeros 570 x 250
Industriales grandes 900 x 300

2. Las dimensiones se entenderan libres entre ejes de
marcas delimitadoras, admitiéndose la reduccién por existen-
cia de soportes y obstéaculos fijos, de hasta el diez por ciento
(20%) del ancho y el quince por ciento (15%) de la longitud.
No se considerara plaza ningun espacio que, aun cumpliendo
estas condiciones, carezca de facil acceso y maniobra para
los vehiculos.

3. La superficie minima obligatoria, incluyendo areas de
acceso y maniobra, sera, en metros cuadrados, el resultado
de multiplicar por veinticinco (25) el nimero de plazas de esta-
cionamiento dispuestas.

4. El nmero de plazas destinadas a automaviles ligeros
sera como maximo la mitad del total. En todo caso, se tendran
en cuenta las determinaciones que, sobre reserva de plazas
a personas con discapacidad, dispongan las normas sobre
accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas y ur-
banisticas.

Articulo 11.1.67. Acceso a garajes.

1. Los garajes dispondran en sus accesos de un espacio
de tres (3,00) metros de ancho y cuatro (4,00) metros de
fondo, como minimo, con piso horizontal, donde no podra
desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espa-
cio debera ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar su
trazado. La puerta del garaje no sobrepasara la alineacion ofi-
cial y tendré una altura minima de doscientos veinticinco (225)
centimetros. En las calles con pendiente, la altura se medira
en el punto mas desfavorable.

2. Los garajes de cuatrocientos (400,00) a dos mil
(2.000,00) metros cuadrados podran disponer de un solo ac-
ceso para vehiculos, pero contaran con otro peatonal diferen-
ciado de aquél.

3. En los garajes de superficie superior a dos mil
(2.000,00) metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser
independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para
cada direccion de tres (3,00) metros.

4. Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000,00)
metros cuadrados dispondran de una salida independiente
para peatones por cada dos mil (2.000,00) metros cuadra-
dos de superficie total de garaje o fraccion superior a mil
(1.000,00) metros cuadrados.

5. En garajes de superficie superior a seis mil (6.000,00)
metros cuadrados, existird acceso a dos calles, con entrada y
salida independientes o diferenciadas en cada una, y dispon-
dran de un acceso para peatones.

6. Los accesos de vehiculos serén bidireccionales o uni-
direccionales exclusivos. El nimero de accesos de vehiculos y
su disposicion estara en funcion del tamafio del garaje y las
caracteristicas de la red viaria, y las calles de acceso de los
vehiculos tendran una anchura minima de tres (3,00) metros
en cada sentido. Los accesos se situaran de forma que no
se destruya el arbolado existente, emplazando los vados pre-
servando los alcorques. Podran prohibirse si inciden negativa-
mente en la circulacion de vehiculos o peatones, estan inme-
diatamente préximos a otros, en la zona de Casco Histdrico
por razones compositivas, en calles peatonales y en calles con
aceras de ancho superior a seis (6,00) metros. Si por ello no
pudiera solucionarse el estacionamiento en la parcela, podra
eximirsele de tal dotacion.
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7. Las puertas de acceso rodado al garaje no podran in-
vadir la via pablica, salvo puertas de apertura vertical, en cuyo
caso podran hacerlo puntualmente durante las maniobras de
apertura y cierre, debiendo, una vez abierta, quedar a una
altura minima de doscientos cincuenta (250,00) centimetros
sobre la rasante del acerado.

Articulo 11.1.68. Rampas de Entrada a Garajes.

1. Para garajes de superficie superior a cuatrocientos
(400,00) metros cuadrados, la seccion de las rampas rectas
sera de tres (3,00) o seis (6,00) metros (unidireccionales o bidi-
reccionales, respectivamente), y trescientos cincuenta (350,00)
centimetros (unidireccional no recta). Si no es rectilinea y bidi-
reccional, su ancho minimo serd al menos seiscientos setenta y
cinco (675,00) centimetros.

2. Para Garajes de menos de dos mil (2.000,00) metros
cuadrados que cuenten con un solo acceso unidireccional y
uso alternativo de rampa, su longitud en planta no superara
los veinticinco (25,00) metros.

3. Las rampas de comunicacion entre plantas, para ga-
rajes de superficie superior a dos mil (2.000,00) metros cua-
drados, no podran ser bidireccionales, salvo que su trazado en
planta sea rectilineo.

4. Las rampas no tendran pendiente superior al dieciséis
por ciento (16%) en tramos rectos, ni doce por ciento (12%)
en curvos, segun el eje del carril interior en caso de ser curvo
y bidireccional. El radio de giro no podra ser inferior a seis
(6,00) metros y en las curvas se dejara el sobreancho necesa-
rio para el giro de automoviles.

Articulo 11.1.69. Viales interiores en Garajes.

La anchura minima libre de los viales de circulacion sera
de tres (3,00) metros (sentido Unico) y cuatrocientos setenta y
cinco (475,00) centimetros (dos viales diferenciados). Se admi-
tira la reduccion del ancho en los dos sentidos diferenciados de
circulacion hasta trescientos veinticinco (325,00) centimetros, si
la longitud del tramo no supera quince (15,00) metros y queda
garantizado el acceso a las plazas. En garajes de planta irregular
o funcionalidad reducida por existencia de soportes, patios, etc.,
el Exemo. Ayuntamiento podré admitir reducciones de ancho de
pasillos de circulacion para obtener la dotacién necesaria.

Articulo 11.1.70. Altura Libre de Garajes.

La altura libre serd, como minimo, doscientos quince
(215,00) centimetros, que podra reducirse hasta dos (2,00)
metros por descuelgues de elementos constructivos, conduc-
tos 0 equipos de ventilacion, tuberias o similares. En zonas
de circulacion, el galibo méaximo no serd menor de dos (2,00)
metros. En viviendas unifamiliares la altura minima podra ser
de dos (2,00) metros.

Articulo 11.1.71. Condiciones de Uso en Garajes.

1. No podrén alterarse, sustituyéndose por otro uso, los
espacios destinados a albergar dotacion de plazas de esta-
cionamiento y que asi figuren en los proyectos de edificacion
aprobados.

2. Los garajes se destinaran exclusivamente a la estancia
de vehiculos, con excepcion del lavado, engrase y manteni-
miento de los mismos y operaciones de carga y descarga, Si
existen zonas diferenciadas.

3. Las rampas de comunicacion entre plantas, para ga-
rajes de superficie superior a dos mil (2.000,00) metros cua-
drados, no podran ser bidireccionales, salvo que su trazado en
planta sea rectilineo.

4. Las rampas no tendran pendiente superior al dieciséis
por ciento (16%) en tramos rectos, ni doce por ciento (12%)
en curvos, segun el eje del carril interior en caso de ser curvo
y bidireccional. El radio de giro no podra ser inferior a seis
(6,00) metros y en las curvas se dejara el sobreancho necesa-
rio para el giro de automaviles.

Articulo 11.1.72. Otros condicionantes de disefio en
Garajes.

1. La dimension del ancho minimo de las escaleras se
obtendra mediante la aplicacion de las normas de evacuacion
vigentes.

2. En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o for-
zada, sera proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de humos o gases nocivos en proporciones supe-
riores a las admitidas, y se realizard mediante conductos con
salida en cubierta para las edificaciones de nueva planta.

3. En edificios exclusivos para este uso, siempre y cuando
estén permitidos en las condiciones particulares de zona, podra
autorizarse la ventilacion de las plantas sobre rasantes a través
de huecos de fachada a la calle, siempre que sus dimensiones
y situacién garanticen el nivel de ventilacidon adecuado. En cual-
quier caso, estos huecos distaran como minimo cuatro (4,00)
metros de las fincas colindantes, situdndose a una altura supe-
rior a tres (3,00) metros sobre la rasante de la calle.

4. A efectos de evacuacion de aguas, los pavimentos ten-
dran pendiente maxima del cinco por ciento (5%) y minima del
uno por ciento (1%). Dispondran de un sistema de evacuacion
de aguas, por gravedad o bombeo, formando una red de sa-
neamiento dotada de sumideros sifénicos y sistema separador
de grasas y solidos previo a la acometida a la red.

5. Los locales destinados a estacionamiento de vehiculos
dispondran de alumbrado artificial que proporcione ilumina-
cién minima de cincuenta (50,00) lux.

6. Excepto para viviendas unifamiliares, las cubiertas de
los garajes bajo espacios libres de edificacion que estén en
contacto con espacios publicos, se calcularan con una sobre-
carga de uso de dos (2,00) toneladas/metro cuadrado.

Articulo 11.1.73. Garajes y Estacionamientos de Caracter
Publico.

1. Los estacionamientos total o parcialmente publicos po-
drén implantarse, previo informe de los servicios municipales
competentes justificativos de su conveniencia, bajo suelos ca-
lificados como «Viario» 0 «Espacio Libre», si en superficie se
mantiene el uso establecido por el Plan, asf como en los espa-
cios libres o edificados de parcelas dotacionales publicas.

2. Seran de aplicacion las condiciones sefialadas para los
Garajes privados. Ademas, dispondran de aseos, separados
para cada sexo con un minimo de inodoro y lavado, uno de
ellos, al menos, adaptado a personas con discapacidad.

Articulo 11.1.74. Estacionamientos en la Via Publica.
Seran de aplicacion las condiciones establecidas en el
Anexo a estas Normas.

Subseccién 10.2 Condiciones Particulares del Uso Pormenori-
zado Agrupaciones Terciarias

Articulo 11.1.75. Condiciones de Aplicacion.

1. Si las condiciones de zona lo autorizan, podran implan-
tarse en una misma edificacion o conjunto de edificaciones
funcionalmente unitarias todos o algunos de los siguientes
usos pormenorizados:

a) Hospedaje.

b) Comercio minorista.

c) Espectaculos publicos.
d) Actividades recreativas.
e) Oficinas.

f) Tecnologia industrial.

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 (5.000,00) metros cuadra-
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dos, debiendo tener un lindero de, al menos, treinta (30,00)
metros sobre una de las vias perteneciente a la red viaria.

b) El edificio o edificios deberan cumplir las condiciones
particulares de zona en que se sitlen.

c) Asimismo, deberan cumplirse las normas de uso que
sean de aplicacion en funcién de aquéllos que se vayan a im-
plantar en las construcciones y, en especial, las relativas a la
dotacion de plazas de aparcamiento.

Seccion 6.2 Uso Dotacional
Subseccion 1.2 Definiciones y Condiciones Generales

Articulo 11.1.76. Definicién.

El uso Dotacional provee a los ciudadanos de prestacio-
nes sociales que posibilitan su desarrollo integral y bienestar,
proporciona servicios de la vida urbana garantizando el recreo
y esparcimiento de la poblacion mediante espacios deportivos
y zonas verdes que contribuyan al equilibrio medioambiental y
estético de la ciudad. Salvo que la definicion exprese especifi-
camente el régimen publico, los usos dotacionales podran ser
de este caracter (incluido el gestionado mediante concesion)
0 privado.

Articulo 11.1.77. Condiciones de las Edificaciones.

1. Las edificaciones de uso dotacional cumplirdn, con ca-
racter general, con las condiciones de posicion y forma de la
edificacion 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 colindan-
tes, lo hard en la misma distancia que fuese de aplicacion
en la zona.

3. Se construird un cerramiento para la parcela en la ali-
neacion o en la linea de retranqueo obligatorio, si estuviese
determinado.

4. Se acondicionaran por los promotores del equipamien-
to las fachadas medianeras de los edificios de las parcelas co-
lindantes.

5. En parcelas situadas en Suelo Urbanizable sera el Pla-
neamiento Parcial el que deberd determinar las condiciones
particulares de las dotaciones, y en caso de que no se preci-
saran, serdn de aplicacion la edificabilidad y altura maximas
sefialadas en estas Normas. )

6. El Excmo. Ayuntamiento de Ecija podra fijar en cada
caso las condiciones de posicion y forma de los edificios, en
funcion de su posicion urbana y de los usos a que se destinen.

Subseccién 2.2 Uso Pormenorizado Equipamientos y Servicios

Articulo 11.1.78. Definicion.

Este uso sirve para proveer a los ciudadanos de dotacio-
nes que hacen posible su educacion, enriquecimiento cultural,
salud y bienestar, asi como proporcionar servicios propios de
la vida ciudadana, de cardcter administrativo o de abasteci-
miento. Se distinguen los que se relacionan y definen en el
siguiente articulo.

Articulo 11.1.79. Clases y Tipos.

1. Educativo: dotaciones destinadas a la formacion huma-
na e intelectual de las personas, preparacion de los ciudada-
nos para su insercion en la sociedad y capacitacion para des-
empefiar actividades productivas. Se distinguen: Guarderias,
Escuelas Infantiles, Centros de Educacién Primaria, Centros
de Educacion Secundaria, Centros de Formacion Profesional,
Centros de Educacion Universitaria, Centros de Educacion
Especial, Centros de Educacién de Personas Adultas, Centros
de Ensefianzas Artisticas, Centros de Ensefianza de Idiomas y
Academias de Ensefianza de todo tipo, Escuelas Taller, Casas
de Oficios, Escuelas de Empresas, Formacion de Emprende-
dores Sociales, Formacion de Jévenes y Mujeres, Formacion

de Desempleados y Aprendices, asi como Colegios Mayores,
Residencias de Estudiantes, Residencias de Profesores, etc.
2. Deportivo: préctica de actividades deportivas y des-
arrollo de la cultura fisica, excluidas las Actividades Receptivas
Deportivas y los usos de Espectaculos Publicos.
3. Servicios de Interés Publico y Social:

a) Sanitario: prestacion de servicios médicos o quirirgicos
en régimen ambulatorio o con hospitalizacién, divididos, segun
la Ley General de Sanidad, en Centros de Salud Extrahospitala-
rios y Hospitalarios. Se incluyen los Centros de Salud, Centros
de Urgencias y Monograficos, Centros de Salud Especializados
sin Internamiento, Hospital Especializado y Grandes Centros
Hospitalarios. Asimismo, se incluyen otros usos sanitarios de
todo tipo, de caracter publico.

b) Asistencial: dotaciones que promueven y posibilitan el
desarrollo del bienestar social de los ciudadanos, mediante
alojamiento y actividades que incluyen la informacion, orienta-
cion y prestacion de servicios 0 ayuda a colectivos especificos,
como familia e infancia, tercera edad, personas con discapa-
cidad, minorias étnicas y grupos marginales. Se distinguen:
Centros de Servicios Sociales Comunitarios, Unidades de Es-
tancias Diurnas para Mayores, Unidades de Estancias Diurnas
para Menores, Residencias de Alojamiento Temporal, Resi-
dencias de Alojamiento Estable, Hogares y Clubs de Mayores,
Centros de Bienestar Social especializados sin alojamientos y
cuantos otros establecimientos, de caracter publico o privado
que se incluya en las normas sectoriales que se promulguen
sobre la materia.

) Socio-cultural: actividades culturales tradicionales,
destinadas a custodia, transmisién y conservacion del cono-
cimiento, fomento y difusion de la cultura y exhibicion de las
artes, y de relacion social, tendentes al fomento de la vida aso-
ciativa, excluidas las consideradas dentro del uso «Actividades
Recreativas Culturales».

d) Religioso: centros de culto para el desarrollo de activi-
dades religiosas y asistencia religiosa, asi como el alojamiento
de los miembros de sus comunidades.

e) Administrativo: servicios de caracter puablico destina-
dos a la atencién a los ciudadanos en relacién con las activi-
dades administrativas y el desarrollo de las tareas de gestion
de los asuntos del Estado en todos sus grados. Incluye des-
de locales destinados a albergar Oficinas de Correos, Admi-
nistracion Local o Agencias de Hacienda, hasta dotaciones
singulares, como las sedes de las Administraciones, Oficinas
de Organismos Internacionales, equipamientos destinados a
la promocion de actividades econdmicas y creacion de em-
pleo, etc.

f) Servicios Urbanos: dotaciones de caracter publico des-
tinadas a prestar servicios de los siguientes tipos: manteni-
miento y limpieza de la ciudad, seguridad piblica y proteccion
ciudadana, abastecimiento alimentario, defensa y justicia, y
analogos.

g) Servicios Funerarios: instalaciones mediante las que se
proporciona el enterramiento de restos humanos y servicios
auxiliares: cementerios, tanatorios, empresas funerarias, etc.
El uso de Cementerio s6lo se permite en la localizacion sefia-
lada en el Plan.

Articulo 11.1.80. Aplicacion.

1. Las condiciones sefialadas para Equipamientos y Servi-
cios se aplicardn en las parcelas que el planeamiento destina
a tal uso, y también, supletoriamente, a las normas de zona,
en lugares que, adn sin calificacién expresa de equipamiento,
se destinen a tal fin de forma exclusiva por estar estos usos
permitidos.

2. Las condiciones sobre posicion y forma de los edificios
solo se aplicaran en actuaciones de nueva edificacion y, cuan-
do proceda, en las de reforma.
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3. 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 aplicacién, y se situaran
preferentemente sobre parcelas de uso exclusivo.

Articulo 11.1.81. Regulacién.

La edificabilidad sera la establecida en la zona donde se
localicen, o dos (2,00) m2/m?, si fuese menor, excepto para
el uso Deportivo, que sera de medio (0,50) metro cuadrado
construido por cada metro de suelo. En caso de dotaciones
existentes serd superior si lo demandan las normas sectoria-
les, sin que pueda sobrepasar la maxima permitida con caréc-
ter general en un veinte por ciento (20%).

Articulo 11.1.82. Compatibilidad de Usos.

1. En parcelas de Equipamientos y Servicios Publicos, ade-
mas del uso previsto se podra disponer, hasta el veinticinco por
ciento (25%) de la superficie construida total, previo informe de
los servicios municipales, cualquier otro uso pormenorizado (ex-
cepto «Industrial», <Hospedaje», «Comercio Mayorista», «Media-
no Comercio», «Agrupacion Comercial», «Gran Establecimiento
Comercial», «Residencial», «Estacion de Servicio», «Espectacu-
los Publicos» y «Hosteleria Especial y Esparcimiento, si coadyu-
van a los fines dotacionales previstos 0 mejoran las condiciones
urbanas de la zona. Se podra autorizar la vivienda familiar de
quien custodie la instalacion o, en su caso, la residencia comu-
nitaria de los agentes del servicio.

2. En todo caso, se cumpliran las condiciones que, para
cada uso, se establecen en estas Normas.

Articulo 11.1.83. Sustitucién del Uso Equipamiento y
Servicios en Parcelas Cualificadas para tal Fin.

1. La sustitucién del Uso Equipamiento y Servicios en las
condiciones del presente articulo no se considera innovacion
del planeamiento. En los demas casos deberd cumplimentar-
se el articulo 36.2.c) de la LOUA. Ningun uso de Equipamiento
y Servicios PUblicos podra sustituirse sin mediar informe de
la Administracion competente donde quede justificado que la
dotacién no responde a necesidades reales o que éstas se
satisfacen en la zona por otro medio.

2. El uso Equipamiento y Servicios podra sustituirse por
otro también de Equipamiento y Servicios y Espacios Libres,
salvo que su primitivo uso fuera Educativo (solo podréd ser
sustituido por uso Deportivo; SIPS-Sanitario, SIPS-Asistencial,
SIPS-Sociocultural y Espacio Libre), Sociocultural (s6lo susti-
tuido por Educativo), Sanitario/Asistencial (de posible susti-
tucidn por cualquier uso de Equipamiento y Servicios, salvo
SIPS-Religioso y SIPS-Servicios Urbanos), y Deportivo (que se
sustituye por usos Educativo, SIPS-Sanitario, SIPS-Asistencial,
SIPS-Sociocultural y Espacio Libre).

3. Los Servicios Urbanos son definidos en el Titulo Cuarto
del PGOU como un uso susceptible de aprovechamiento lu-
crativo. Por tanto, cualquier sustitucion de un equipamiento
publico por servicio requerira la innovacion del instrumento de
planeamiento que corresponda y, en este sentido, el cumpli-
miento de lo establecido en el art. 36 de la LOUA.

4. En el caso de sustitucién de un SIPS- Sociocultural por
Servicios Urbanos se tendra también en cuenta lo indicado en
el apartado anterior.

5. La sustitucién de un equipamiento por otro requerira
el informe, en su caso, de la Consejeria competente sobre su
innecesariedad.

Articulo 11.1.84. Calificacion de Servicios de Interés PU-
blico y Social (SIPS).

En parcelas calificadas como «Servicio de Interés Publi-
co y Social» podra implantarse cualquier uso comprendido en
este uso pormenorizado, pudiendo ser sustituidos por cual-
quier otro de los usos de Equipamiento y Servicios, mantenien-
do el caracter publico, en su caso.

Articulo 11.1.85. Edificaciones Especiales.

1. Si las caracteristicas necesarias para edificaciones de
«Equipamientos y Servicios» hicieran improcedente la edifi-
cacion siguiendo las condiciones particulares de zona, podra
relevarse su cumplimiento mediante informe justificativo del
Excmo. Ayuntamiento, cumpliendo las condiciones que se es-
tablecen a continuacion.

2. En zonas donde las edificaciones deban alinearse a
vial, debera cumplir las siguientes condiciones:

a) El nmero de plantas no excederd del correspondiente
por aplicacion de condiciones de zona.

b) La ocupacion podra llegar hasta el cien por cien (100%)
de la parcela, si se asegura la sevidumbre de otras parcelas y
la iluminacion y ventilacion natural de los locales.

c) Se construira un cerramiento para la parcela en la ali-
neacion o linea de retranqueo obligatorio, si estuviese deter-
minada.

d) Se acondicionaran por los promotores del equipamien-
to las fachadas medianeras de los edificios de las parcelas co-
lindantes.

3. Si la edificacion se ubica en otra zona, el nimero de
plantas no excedera en mas de una la que le correspondiente
por aplicacion de las condiciones de zona y la ocupacién no
superard el setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie
de la parcela.

Articulo 11.1.86. Uso Especffico Plaza de Toros - Auditorio.

En el edificio de la Plaza de Toros, ademas de aplicarse
las normas especificas de su calificacion como «SIPS-Socio-
cultural», se admiten los usos «Espectéaculos Pablicos» sin ne-
cesidad de Planeamiento Especial en los casos que este Plan
lo exige.

Articulo 11.1.87. Dotacién de Estacionamiento y Superfi-
cie de Carga y Descarga.

1. Los usos Equipamiento y Servicios dispondran al
menos de una (1) plaza de estacionamiento por cada cien
(200,00) metros cuadrados de superficie Util y siempre que se
supere el ratio de una (1) plaza por cada cinco (5) camas en
los SIPS-Sanitarios con hospitalizacion.

2. Los equipamientos educativos en la tipologia de Es-
cuelas Infantiles, Centros de Educacion Primaria y Centros de
Educacion Secundaria en edificios exclusivos, contardn con
una superficie fuera del espacio pUblico capaz para la espera,
carga y descarga de un autobus por cada doscientas cincuen-
ta (250) plazas escolares.

3. Los centros pulblicos de abastecimiento alimentario
dispondran por cada diez (10) puestos de venta, y dentro del
local o area comercial, de una zona destinada a carga y des-
carga de mercancias. Esta zona tendrd altura libre minima de
tres (3,00) metros y una superficie de dimensién minima siete
(7,00) metros de longitud y cuatro (4,00) metros de latitud que
permita la carga y descarga sin entorpecer el acceso de los
vehiculos.

4. La dotacién de estacionamiento sefialada podra ser
disminuida atendiendo a las singulares condiciones de la tra-
ma urbana o cuando el uso del equipamiento lo aconsejara.

Articulo 11.1.88. Condiciones Particulares del Uso
Educativo.

1. Los equipamientos educativos en la categoria de Escue-
las Infantiles y Centros de Educacion Primaria no superaran la
altura de tres (3) plantas, salvo que, para disponer de un espa-
cio libre minimo, se debiera dejar la planta baja libre, en cuyo
caso ésta no contara a efectos de la medicién de altura.

2. Las Guarderias y Centros en los que se incluya Unica-
mente el primer ciclo de educacidn infantil podran situarse en
edificio exclusivo o en plantas bajas de edificaciones de otro
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uso, siempre que cumplan con las condiciones dimensionales
y de uso de espacio libre para juegos establecido en la norma-
tiva sectorial.

Articulo 11.1.89. Condiciones Particulares del Uso Deportivo.

1. En parcelas destinadas a instalaciones cubiertas o
abiertas con destino a la practica y exhibicion deportiva, el di-
sefio se adecuard a las caracteristicas del entorno, quedando
relevado del especifico cumplimiento de los pardmetros de la
zona. La conveniente integracion en la ciudad no podra ser de-
teriorada o desatendida por razones de singularidad de uso.

2. En parcelas dedicadas a instalaciones abiertas destina-
das a la practica y exhibicion deportiva, el suelo ocupado por
instalaciones no superard el ochenta por ciento (80%) de la
parcela. El resto de la parcela deberd destinarse a arbolado y
ajardinamiento. Las instalaciones cubiertas complementarias
cumpliran las condiciones del epigrafe anterior.

3. En instalaciones deportivas singulares, la compatibili-
dad de usos del articulo anterior sera del cuarenta por ciento
(40%) de la superficie construida total, debiendo cumplirse las
condiciones que, para cada uso, se establecen en estas Nor-
mas, especialmente la dotacion de estacionamientos.

4. En «Equipamiento y Servicio Deportivo» podra implan-
tarse el uso de «Actividades Recreativas Deportivas» y, de for-
ma eventual, podran realizarse «Espectaculos Plblicos Espe-
ciales», sin necesidad de Plan Especial.

Articulo 11.1.90. Condiciones Particulares de los Servicios
de Interés Pdblico y Social (SIPS).

1. Los Equipamientos Administrativos en que se desarro-
llen actividades incluidas en la definicion del uso pormenori-
zado «Oficinas», cumpliran las condiciones que estas Normas
establezcan para dicho uso.

2. Los Servicios Publicos de Abastecimiento Alimentario
cumpliran, ademas de las condiciones que, por su caracter
tuviere establecidas el Excmo. Ayuntamiento, las correspon-
dientes al uso pormenorizado de «Comercio» (Mayorista 0 Mi-
norista) contenidas en estas Normas.

3. En parcelas destinadas a centros de culto, la superfi-
cie destinada a actividades complementarias del culto y alo-
jamiento de los miembros de comunidades religiosas, s6lo
podra alcanzar una superficie de un cuarenta por ciento (40%)
de la destinada a aquél.

4. En parcelas calificadas como «SIPS-Sociocultural» podra
implantarse el uso de «Actividades Recreativas Culturales».

Subseccién 3.2 Uso Pormenorizado de Infraestructuras Urbanas

Articulo 11.1.91. Definicion y Clases.

1. Tienen uso dotacional de Infraestructuras Urbanas
los espacios sobre los que se desarrollan los movimientos de
personas y vehiculos de transporte colectivo y mercancias,
los que permiten la permanencia de éstos estacionados o se
producen operaciones de carga y descarga y labores auxilia-
res, los espacios sobre los que se desarrollan actividades de
abastecimiento, saneamiento y depuracion de aguas, sumi-
nistro de energia eléctrica y gas, servicio telefénico, recogida
y tratamiento de residuos solidos y analogos, englobando las
actividades de provision, control y gestion.

2. Este uso comprende las infraestructuras, terrenos des-
tinados y afectados a la provision de servicios vinculados a
las mismas y las instalaciones precisas para la produccion,
almacenamiento y distribucién hasta los centros de consumo
0 venta.

Articulo 11.1.92. Aplicacion y Situaciones Admisibles.

1. Las condiciones sefialadas para estos usos se aplica-
ran a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin y a
los terrenos que, aun sin estar previstos para tales usos, se
destinen a ello por permitirlo estas Normas.

2. Las instalaciones necesarias se ejecutaran en areas 0
zonas exclusivas para tal fin, generalmente en edificios exclusi-
VOS y exentos apropiados, sin perjuicio de que ciertos servicios
puedan hallarse en otro tipo de edificaciones.

Articulo 11.1.93. Condiciones Generales de Instalacion.

1. Estas instalaciones se regiran por sus exigencias tecno-
l6gicas de espacio, acomodandose a la zona en que se hallen.
En instalaciones industriales o de servicios complementarios
anexos, se adecuara la posible edificacion administrativa a las
necesidades de la explotacion, admitiéndose comedores para
trabajadores y vivienda de guarda e instalaciones de control,
sin sobrepasar la edificabilidad de 0,30 m?/m? del suelo par-
cialmente afecto a servicios administrativos, talleres, indus-
trias, depositos y zonas de ampliacion y seguridad existentes.

2. Cumpliran asimismo las exigencias que al respecto se
contengan en el Anexo a estas Normas.

3. Los proyectos de estas infraestructuras procuraran su
integracion en el entorno, evitaran grandes movimientos de
tierra y los taludes y terraplenes se trataran mediante planta-
cion de especies fijadoras.

Articulo 11.1.94. Condiciones Particulares de las Infraes-
tructuras.

1. Se distinguen las de abastecimiento de agua, sanea-
miento, energia eléctrica, alumbrado publico, gas, telecomu-
nicacion residuos solidos, radiocomunicacién y otros servicios
de infraestructuras.

2. El planeamiento de desarrollo y cualquier documento
para su ejecucion que afecte a instalaciones e infraestructu-
ras se elaboraran con la colaboracion de las Entidades Ges-
toras y Compafilas Concesionarias. La colaboracion debera
instrumentarse desde las primeras fases de elaboracién y se
producira de forma integral y a lo largo de todo el proceso.
Entre su documentacion debera figurar la correspondiente a
los acuerdos necesarios para la ejecucion coordinada entre las
entidades implicadas.

3. Si la ejecucion de las infraestructuras no necesita ex-
propiacion de terrenos afectados, se podran establecer sobre
ellos servidumbres de derecho privado o administrativo, con
las condiciones establecidas por la legislacidn urbanistica. A
tal efecto, las determinaciones del Plan llevan implicita la de-
claracion de utilidad publica de las obras y la necesidad de
ocupacion de terrenos e instalaciones.

4. El Excmo. Ayuntamiento, a través de Planes Especiales
u Ordenanzas, podra establecer para cada infraestructura dis-
posiciones especificas que regulen sus condiciones.

5. Las parcelas calificadas para Infraestructuras Urbanas
podran destinarse en su totalidad a los usos alternativos De-
portivo, Servicios de Interés Publico y Social, Espacios Libres
0 cualquiera incluido en Infraestructuras Urbanas.

6. En parcelas calificadas como Uso Dotacional de Infra-
estructuras Urbanas la edificabilidad sera la correspondiente a
la zona en que se localicen y podra ser superior si lo demanda
el cumplimiento de las normas sectoriales por las que se rija
el servicio, sin sobrepasar la maxima permitida en un veinte
por ciento (20%), siempre que este incremento se destine al
uso cualificado, mediante tramitacion de Estudio de Detalle
que prevea esta ampliacion.

Articulo 11.1.95. Condiciones Particulares para el Servicio
de Abastecimiento de Agua.

1. A lo largo de las grandes conducciones sefialadas, a
fin de salvaguardar su seguridad, no podran establecerse es-
tructuras, salvo las muy ligeras, requiriéndose la conformidad
previa de la Compafiia Suministradora. Tampoco podran colo-
carse instalaciones y redes eléctricas que puedan provocar la
aparicion de corrientes parasitas.

2. Se prohiben colectores a cota superior a las de abaste-
cimiento de agua, en las cercanias de éstos.
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3. Si existe condicionante de interés general que impida
el cumplimiento de lo establecido anteriormente, la Compafifa
Suministradora estudiara y propondra una solucién especial
de proteccion que debera ser aceptada por el solicitante para
su ejecucion.

Articulo 11.1.96. Condiciones Particulares para el Servicio
de Saneamiento y Depuracion de Aguas.

Se estard a lo dispuesto en el anexo a las presentes Nor-
mas, las Ordenanzas Municipales y demas disposiciones sec-
toriales vigentes.

Articulo 11.1.97. Condiciones Particulares para la Red de
Energia Eléctrica.

1. Se aplicara lo dispuesto en el Anexo a las presentes
Normas y demas disposiciones sectoriales vigentes.

2. Teniendo en cuenta que por terrenos clasificados por
el Plan General como Suelo Urbanizable de Uso Residencial
actualmente discurren lineas eléctricas, debera preverse la
modificacion de su trazado a Suelo No Urbanizable, al objeto
de que no sobrevuele espacio residencial.

Articulo 11.1.98. Condiciones Particulares para los Resi-
duos Sélidos.

La regulacion de la recogida y tratamiento de los residuos
solidos se atendrd a lo dispuesto en la Ordenanza Municipal o
norma que lo sustituya.

Articulo 11.1.99. Condiciones Particulares para la Red de
Telecomunicacion y Radiocomunicacion.

1. En Suelos Urbano y Urbanizable, toda instalacion de
nueva planta de tendido de cables para telecomunicaciones
se ejecutara de forma subterranea, quedando prohibida la ins-
talacion aérea. Seran de aplicacion, ademas de las normas
sectoriales vigentes, la Ordenanza Municipal de Telecomuni-
caciones y Radiocomunicaciones que pueda promulgarse y lo
dispuesto en el Anexo a estas Normas.

2. Para la ejecucion de nuevas canalizaciones se implan-
tara el procedimiento de Sistema de Infraestructuras Compar-
tidas para varios operadores.

Articulo 11.1.100. Condiciones Particulares para las Infra-
estructuras de Gas Ciudad.

Aunque actualmente no existe esta infraestructura en la
ciudad, se estara a lo dispuesto en las disposiciones secto-
riales vigentes y lo determinado por la empresa gestora del
servicio, una vez vaya a realizarse la misma.

Subseccion 4.2 Uso Pormenorizado de Viario y Transportes

Articulo 11.1.101. Definicion.

El uso Viario y Transportes se destina a facilitar el mo-
vimiento de peatones (de manera exclusiva o compartida con
circulacion rodada), vehiculos privados, transporte colectivo,
transporte de mercancias y bicicletas. También comprende
el estacionamiento de vehiculos dentro de la propia red, los
servicios del automovil compatibles con la misma, y las fran-
jas de reserva.

Articulo 11.1.102. Jerarquia, Clases y Categorias.

1. En virtud del papel que desempefia el sistema viario
del Plan General respecto a su significado en la estructura de
la red, su condicion funcional, las caracteristicas del disefio, la
intensidad de trafico prevista y los usos urbanos asociados, se
clasifica, por su jerarquia, en:

a) Carreteras: son las vias que aseguran la comunicacion
rodada de la ciudad con el territorio circundante. Tiene carac-
ter de Sistema General, y forma parte de la Estructura General
y Organica del Plan General.

b) Viario Principal: vias que canalizan los flujos principales
de largo recorrido, vias de acceso a Ecija y vias de circunvala-
cion, que permiten una elevada especializacién de sus flujos.
Tiene caracter de Sistema General, y forma parte de la Estruc-
tura General y Organica del Plan General.

¢) Viario Secundario: complementa al Viario Principal, or-
denando la estructura interna de los Sectores de la ciudad y
las relaciones entre ellos.

d) Otras vias, cuya funcién es canalizar los traficos de ac-
ceso a las actividades.

e) Zonas de Proteccion del Viario: son zonas residuales
cuya vocacion es el de areas libres acondicionadas o ajardi-
nadas, en las que podran implantarse los usos que en estas
Normas se consideren.

2. A efectos de pormenorizacion espacial y establecimien-
to de condiciones particulares, se distinguen:

a) Red viaria: espacios de la via plblica dedicados a la
circulacion de personas y vehiculos y al estacionamiento de
éstos, asf como sus elementos funcionales.

b) Areas de estancia y sendas peatonales: espacios puU-
blicos libres de edificacion, adyacentes a la red viaria, cuya
funcién principal es facilitar la permanencia o el transito de los
peatones, constituyendo elementos cualificadores del espacio
urbano por dotar al mismo de mayores oportunidades de rela-
cién e intercambio social.

c) Plataformas reservadas; bandas pertenecientes a la via
publica destinadas a ser utilizadas por determinado medio de
transporte.

Articulo 11.1.103. Aplicacidn.

Las condiciones que se sefialan seran de aplicacion a los
suelos que el planeamiento destine a viario. Tendran dicha ca-
lificacion los terrenos destinados como dominio pablico en la
Legislacion de Carreteras.

Articulo 11.1.104. Régimen.

1. La planificacion, proyecto, construccion, conservacion
y explotacion de la red viaria, y el régimen de proteccion del
dominio publico viario y las limitaciones a las propiedades co-
lindantes se regiran, segun el tipo de via, el organismo titular
de la misma y la clase de suelo que atraviese, por lo dispuesto
en la legislacion de carreteras y las presentes Normas.

2. El uso de la red viaria estara sometido a la legislacion
sobre tréfico, circulacion de vehiculos y seguridad vial, y a las
Ordenanzas de circulacion que dicte el Exemo. Ayuntamiento.

3. Las zonas de proteccidn del viario podran ser alteradas
en cuanto al disefio de su forma y caracteristicas mediante
Proyectos de Urbanizacion o de Obras Ordinarias, si las zonas
que dejen de tener esta calificacion pasan al uso publico de
Viario o Espacios Libres.

Articulo 11.1.105. Condiciones de Disefio.

1. El viario se disefiara de acuerdo con los criterios conte-
nidos en el Anexo a estas Normas, teniendo en cuenta la inten-
sidad de circulaciones rodada y peatonal estimadas, el medio
atravesado, la reserva de estacionamientos y la implantacion,
en su caso, del servicio de transporte colectivo, asegurando su
conexion con el resto de la red viaria.

2. En el disefio de la red viaria los suelos que, por sus
caracteristicas, no puedan ser utilizados por personas o ve-
hiculos, deberan ser urbanizados, segun las condiciones del
area en que se encuentren, ajardinandose siempre que sea
posible.

3. Al disefiar la nueva red viaria serd necesario el esta-
blecimiento de arbolado en aceras cuando las circunstancias
técnicas lo permitan. El disefio y las medidas de ordenacion y
regulacion de la circulacion tendran entre sus objetivos la re-
duccion del ruido y la contaminacion atmosférica producidos.
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Se respetardn las disposiciones contenidas en las Normas so-
bre Accesibilidad y Eliminacidn de Barreras Arquitectonicas,
Urbanisticas y en el Transporte.

4. En terrenos calificados como Viario podra ademas dis-
ponerse como uso complementario el de Infraestructuras Ur-
banas. Asimismo se admite, para obras de nueva planta, el uso
de Estaciones de Servicio y el uso de Estacionamientos Publi-
cos, de acuerdo ambos con lo dispuesto en estas Normas.

Articulo 11.1.106. Areas de Estancia y Sendas Peatonales.

1. Son sendas publicas para peatones las calles peatona-
les, la seccion de las calles constituida por las aceras, sepa-
radas de la calzada de circulacion por un resalte o bordillo, y
otros tipos de sendas menos formalizadas en parques, bordes
de carreteras, etc.

2. Las calles peatonales estan 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. Se seguiran los criterios de disefio contenidos en el
Anexo a estas Normas.

4. La modificacion de las areas de estancia que cuenten
con ajardinamiento consolidado, desempefien una funcion re-
levante en la canalizacion del trafico peatonal o contribuyan
al esponjamiento de la trama urbana, requerird informe favo-
rable del Excmo. Ayuntamiento justificativo de la necesidad o
idoneidad de la modificacion.

Articulo 11.1.107. Calles Compartidas.

1. Son calles de circulacién compartida aquéllas que pue-
den ser utilizadas indistintamente por peatones y automoviles.
Tienen, consecuentemente, su mayor acomodo en las vias
locales, tanto en las areas residenciales, como los sectores
histéricos donde no se puedan conseguir las dimensiones mi-
nimas de acerado que disponen estas Normas, 0 es conve-
niente mitigar los efectos del paso de vehiculos.

2. La gestion del tréfico asegurard que ninguna calle com-
partida tenga una intensidad de paso incompatible con el uso
de la zona.

3. Las calles compartidas en su disefio y trazado se ajus-
tard a lo establecido en el Anexo a estas Normas.

Articulo 11.1.108. 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 exclusiva-
mente a las bicicletas mediante la sefializacion vertical y hori-
zontal correspondiente. El carril-bici sera semiprotegido cuan-
do existan elementos franqueables pero disuasorios para la
invasion de dicho espacio por vehiculos motorizados.

b) Pista-bici: terreno allanado y preparado conveniente-
mente para el paso de bicicletas y que esta segregado tanto
del trafico motorizado como del peatonal.

¢) Acera-hici: parte del acerado de una calle que se des-
tine expresamente a las bicicletas mediante la sefializacion
vertical y horizontal correspondiente. La acera-bici sera semi-
protegida cuando existan elementos franqueables pero disua-
sorios para la invasion de dicho espacio por los peatones.

Articulo 11.1.109. Condiciones especificas de las calles
particulares.

1. Seran las que figuren con tal caracter en el planea-
miento. Mientras conserven esta calificacion, el Excmo. Ayun-
tamiento ejercera su inspeccion y vigilancia. Su urbanizacion

se ejecutara por los particulares o entidades promotoras de
los proyectos, y su ejecucion se ajustara a las prescripciones y
caracteristicas establecidas por el Excmo. Ayuntamiento para
las calles publicas, debiendo disponer los servicios urbanos
que sefiala la legislacion urbanistica.

2. Si tras la apertura de una calle particular se mo-
dificare el planeamiento que le afecte, se mantendra su
calificacion como viario, incorporandose al patrimonio mu-
nicipal, de acuerdo con el Sistema de Actuacion previsto,
en su caso.

3. No se admitiran aperturas de calles particulares que
den lugar a aumento de volumen, alturas o densidad de edifi-
cacion distintas a las fijadas en el planeamiento.

4. Podrén disponerse calles en fondo de saco que ten-
drén longitud maxima de setenta y cinco (75,00) metros de
trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas. En su final se
proyectara espacio suficiente para el giro de vehiculos. Se uni-
rén por senderos de peatones que permitan enlaces cémodos
y Sse preveran servicios complementarios o de infraestructura.
No podran servir a mas de cien (100) viviendas.

Articulo 11.1.110. Servicios del Automavil.

1. Dentro de las bandas de proteccion del viario y en las
bandas laterales de éste, en las localizaciones que sefialare el
Excmo. Ayuntamiento en funcién de las condiciones estéticas,
de tréfico y de seguridad del lugar, se podran disponer instala-
ciones para el abastecimiento de combustible a los vehiculos
automaviles y actividades complementarias, con una ocupa-
cion de la superficie cubierta no cerrada inferior a trescientos
(300,00) metros cuadrados. Podra disponerse también una
superficie maxima cubierta y cerrada de cincuenta (50,00)
metros cuadrados.

2. Las instalaciones podran ser de alguna de las siguien-
tes categorias, seglin su importancia:

a) Estaciones de Servicios, con superficie cubierta, cerra-
day no cerrada, y el maximo nivel de productos de venta y de
servicios al automovil.

b) Unidades de suministro, destinadas principalmente a la
venta de los combustibles mas comunes para automoviles.

c) Aparatos surtidores.

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 tréfico,
la administracion municipal considere oportuno exigir mayor
nimero de plazas de estacionamiento.

5. Las estaciones de servicio podran albergar otros usos
complementarios, siempre que en relacién con la ordenanza
de zona o el planeamiento de desarrollo sean usos permitidos.
En todo caso, si el uso complementario fuese taller del auto-
movil, su superficie maxima no podra exceder de la mitad de
la destinada exclusivamente a estacion de servicio.

6. Mediante Plan Especial, el Excmo. Ayuntamiento deter-
minara el emplazamiento de estaciones de servicio, tanto en
suelos de titularidad publica como privada.

7. Hasta tanto no se redactara el Plan sefialado en el
apartado anterior, la ubicacion de las instalaciones de Servi-
cios del Automavil se sujetara a la siguiente regulacion:

a) En Suelos Urbanos y Urbanizables con uso global resi-
dencial s6lo 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
siguientes extremos:
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i. Conveniencia y necesidad de la instalacion.

ii. Inexistencia en un radio de ciento cincuenta (150,00)
metros de dotaciones de caracter escolar, sanitario, asisten-
cial, etc., u otras donde sea posible la concurrencia de mas de
doscientas cincuenta (250) personas.

iii. Adecuacion de los accesos tanto desde el punto de
vista tanto del trafico rodado como del peatonal.

iv. Adecuacion al entorno urbano.

Articulo 11.1.111. Franjas de Reserva.

En las franjas de reserva para prevision de los ajustes
de disefio de las nuevas vias y, especialmente, el trazado de
la nueva Autovia propuesta, 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 5.2 Uso Pormenorizado de Espacios Libres

Articulo 11.1.112. Definicidn.

El uso Espacios Libres comprende los terrenos destinados
al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion, a
proteger y acondicionar el sistema viario y, en general, a mejorar
las condiciones ambientales, paisajisticas y estéticas de la ciu-
dad. En razdn de su destino, se caracterizan por sus plantacio-
nes de arbolado y jardineria y su escasa edificacion. Se incluyen
los espacios libres no edificables de cualquier nivel.

Articulo 11.1.113. Usos Pormenorizados.
El uso Espacios Libres 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-
cién 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 bésica, aunque no exclu-
sivamente, al ocio y reposo de la poblacion.

c) Areas de ocio, recinto ferial: son aquellos otros espa-
cios libres cuyo destino especifico como tales se complemen-
ta en grado maximo con actividades culturales, recreativas, de
espectaculos al aire libre y analogas, tales como ferias, atrac-
ciones, etc.

d) Parques fluviales: son espacios libres vinculados en ge-
neral al rio Genil cuyo destino es la puesta en valor de los re-
cursos naturales y paisajisticos del rio y sus riberas, la mejora
de la integracion rio-ciudad y el aprovechamiento del lugar por
la poblacion como zona de recreo.

Articulo 11.1.114. Condiciones Particulares de las Zonas
Verdes, Jardines y Plazas.

1. Las zonas verdes se adecuaran basicamente para
estancia de las personas y su acondicionamiento atendera
prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos
fundamentales el arbolado, la plantacion de especies arbus-
tivas y tapizantes, la pavimentacién y el mobiliario urbano.
Admitiran usos publicos deportivos, recreativos y sociales
subordinados a su destino, en instalaciones cubiertas o des-
cubiertas, hasta una ocupacion maxima del diez por ciento
(10%) de la zona.

2. Se disefiaran teniendo en cuenta la funcién urbana
que deben cumplir. En aquellos cuya funcién sea de acom-
pafiamiento del viario, la alteracion de la posicion 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.

3. Dentro de las posibilidades que permita su dimension,
contaran con juegos infantiles, juegos libres y areas de depor-
te no reglado, siendo aconsejable la presencia de agua.

Articulo 11.1.115. Condiciones Particulares de los Usos
Pormenorizados Parques y Parques Fluviales.

1. Los parques, en su trazado, figuracion del espacio y
destino, se adecuaran al caréacter del area urbana en que se
localizan respetando en su trazado los rasgos de interés urba-
nistico o cultural de su soporte territorial.

2. Se admitiran, subordinados y compatibles con su ca-
racter y funciones bésicas 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 ocupacion del suelo con instalaciones cubiertas
no superard los cincuenta (50,00) metros cuadrados para
kioscos-bar ni cinco (5,00) metros cuadrados para otros tipos
de quioscos. Ademas, podrén realizarse edificaciones para el
mantenimiento de las zonas verdes para infraestructuras ur-
banas y para aseos publicos, no superando, en ningln caso
en su conjunto, el cinco por ciento (5%) de la superficie del
parque.

b) La ocupacion del suelo con instalaciones descubiertas
no serd superior al diez por ciento (10%) de la superficie total
del parque.

c) La ocupacion total de las instalaciones para cualquier
uso compatible no excederd del veinte (20%) de la superficie
total del parque.

d) Si se disponen areas de aparcamientos, no podran en
ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los ve-
hiculos, debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada
de arboleda, ni materiales que impacten apreciablemente el
caracter natural del parque.

3. Estos parques se proyectaran de forma que su ca-
racter esté determinado por la combinacion de elementos de
ajardinamiento con zonas forestadas, de manera que en la fi-
guracion de su espacio intervengan sélo secundariamente los
elementos acondicionados con urbanizacién, instalaciones y
ajardinamiento.

4. Dentro de las posibilidades que permita su dimension,
contaran con juegos infantiles, juegos libres y areas de depor-
te no reglado, siendo aconsejable la presencia de agua.

Articulo 11.1.116. Condiciones Particulares del Uso Por-
menorizado Areas de Ocio.

1. La disposicion de estas areas se identifica en los pla-
nos de ordenacion, y estan previstas para asumir un grado
maximo de usos compatibles y su forma sera tal que se man-
tenga su caracter basico de espacio libre.

2. Salvo el recinto reservado para la instalacion 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 instruccidn sobre areas tematicas
relacionadas con el destino principal de la zona, culturales, re-
creativos, de espectaculos, de interés publico y social y apar-
camientos.

4. Para la regulacion de la implantacién de edificaciones y
quioscos en el ferial sera de aplicacion la ordenanza municipal
especifica elaborada para esta zona.

5. Si se disponen areas de aparcamiento, no podra en
ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los ve-
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hiculos, debiendo procurarse esta mediante siembra pautada
de arboleda, ni urbanizable con elementos o materiales que
impacten apreciablemente el caracter abierto del area.

Seccién 72 Uso turistico

Articulo 11.1.117. Definicién y Regularizacion.

1. El uso turistico es el que tiene como fin la prestacion,
en régimen de libre concurrencia y mediante precio, de servi-
cios de alojamiento turistico temporal con fines vacacionales
y de ocio, sin constituir cambio de residencia, asi como de
otros servicios complementarios a dichos alojamientos turisti-
cos. Los espacios de uso turistico, sean de alojamientos o de
servicios complementarios, han de contar con la pertinente
autorizacion y calificacion oficial concedida por la Administra-
cién competente.

2. Segun las caracteristicas y servicios de los distintos
productos turisticos, éstos podran a su vez enmarcarse dentro
de alguna de las categorias o modalidades contempladas en la
normativa turistica y en la Ley de Ordenacion del Turismo de
la Junta de Andalucia.

3. El uso turistico podra constituir un uso global caracte-
ristico de un &mbito o sector delimitado en el Plan General.
En este caso, las reservas para dotaciones seran entre el 25y
el 30% de la superficie del Sector, debiendo destinarse como
minimo el 20% del Sector a parques y jardines y ademas, en-
tre 1y 1,5 plazas de aparcamiento publico por cada 100 m?
de techo edificable, seglin establece el articulo 17.2.c) de la
LOUA.

4. El producto turistico es una unidad de ordenacion urba-
nistica y de gestién en la organizacion del espacio turistico, y
esta constituido por un complejo de instalaciones dispuestas
para el disfrute de estancias de tiempo limitado de vacaciones,
donde el caracter y la organizacion del espacio estan determi-
nados por las actividades y el modo de vida propios de los
que se han de alojar temporalmente. Urbanisticamente consta
de las instalaciones y espacios comunes adecuados a las ac-
tividades propias de los visitantes, y se dota del alojamiento
necesario para hospedarlos en modalidades diferentes.

5. Se define como equipamiento turistico u «oferta turis-
tica complementaria» cualquiera que sea su calificacion urba-
nistica y titularidad de suelo, el constituido por todos aquellos
servicios o instalaciones de caracter deportivo, comercial, de
esparcimiento y recreo, espacios libres ajardinados, de acceso
y disfrute de la naturaleza y, en general, aquellos elementos
en los que se apoya la organizacion de la actividad de los tu-
ristas o sirven para organizar su ocio. Ha de entenderse como
un conjunto de instalaciones con los modos de alojamiento, de
cuya integracion resulta el caracter especifico de cada promo-
cion, area o producto turistico.

6. El presente PGOU no clasifica ningtin &mbito con este
uso global. Cualquier innovacion que lo proponga se atendra
al presente articulo, por lo que el mismo se entendera como
un uso potencialmente compatible.

Seccién 8.2 Uso Rural

Articulo 11.1.118. Definicion y Regularizacion.

1. El uso rural (no es un uso global) comprende las ac-
tividades relacionadas con la produccion agraria, como agri-
cultura extensiva en secano o regadio, cultivos experimentales
0 especiales, horticultura o floricultura a la intemperie o bajo
invernadero, explotacion maderera y analogas.

2. El uso rural agrupa la cria y guarda de animales en
régimen de estabulacion libre, la caza y la pesca.

3. Tienen uso rural también los terrenos destinados a las
actividades forestales.

4. Recreativo. Es el destinado al disfrute de la poblacion
mediante actividades vinculadas a la naturaleza. Puede incluir
areas de descanso, senderos, miradores, etc.

4. En todo caso, los usos pormenorizados en Suelo No
Urbanizable se regularan por sus disposiciones especificas,
sin perjuicio de la aplicacion supletoria del presente Titulo y a
las Normas Generales de Proteccion.

TiTULO DUODECIMO

CONDICIONES DE ORDENACION DE LAS DISTINTAS CLASES
DE SUELO

CAPITULO PRIMERO
Disposiciones generales

Articulo 12.1.1. .Aplicacién de las Condiciones de Ordena-
cion de las Distintas Zonas.

1. Las condiciones de ordenacion establecidas en el pre-
sente Titulo son de aplicacién a cada una de las clases y zonas
de suelo definidas en los siguientes capitulos.

2. Ademas de las condiciones establecidas en el presente
Titulo, serén de aplicacion las Condiciones Generales de Edi-
ficacion, Usos y Urbanizacion establecidas en las presentes
Normas y Ordenanzas.

Articulo 12.1.2 . Areas de Planeamiento Incorporado.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
incorpora la zona comprendida en la Delimitacion de Conjun-
to Historico-Artistico de Ecija como un Area de Planeamiento
Incorporado.

2. El instrumento de Planeamiento en vigor sobre dicha
Zona es el Plan Especial de Proteccion, Reforma Interior y Ca-
talogo del Conjunto Histdrico-Artistico de la Ciudad de Ecija
(PEPRICCHA).

3. Del mismo modo, se delimitan en los Planos de Orde-
nacion una serie de &mbitos, también definidos como Areas
de Planeamiento Incorporado, en los que existe un planea-
miento de desarrollo aprobado definitivamente o en trami-
tacion y con unas caracteristicas tipoldgicas y urbanisticas
consolidadas. En estos ambitos seré de aplicacion dicho pla-
neamiento de desarrollo, con independencia de lo estableci-
do en las disposiciones derogatorias de las presente Normas
Urbanisticas.

4. El PEPRICCHA debera ser revisado en un plazo maxi-
mo de dos (2) afios tras la entrada en vigor del presente Plan
General. Su aprobacion innovara el PGOU.

CAPITULO SEGUNDO
La ordenacion pormenorizada del suelo urbano

Seccion 1.2 Determinaciones que configuran la Ordenacion
Pormenorizada del Suelo Urbano Consolidado

Articulo 12.2.1. Determinaciones de Ordenacién Porme-
norizada del Suelo Urbano Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.a) de
la LOUA, configuran la ordenacién detallada del Suelo Urba-
no Consolidado la ordenacion urbanistica detallada, la trama
urbana, espacios publicos y dotaciones comunitarias, com-
plementando la ordenacidn estructural. Para cada una de las
parcelas y las distintas zonas delimitadas, el presente Plan Ge-
neral determina:

a) El establecimiento de las alineaciones y rasantes del
viario urbano, con expresion gréafica de las alineaciones de
nuevo trazado.

b) La fijacion de usos pormenorizados.

c) El establecimiento de los espacios libres y dotaciones
comunitarias.

d) La determinacion detallada de la altura de la edificacion.
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e) La definicion de los elementos de arquitectura protegidos
por su valor histdrico o arquitectonico de interés municipal.

f) La calificacion pormenorizada del suelo, establecién-
dose las condiciones particulares u ordenanzas de zona del
Suelo Urbano que, junto con las generales, regulan las con-
diciones a que deben ajustarse los edificios en funcién de su
localizacion y uso.

Seccién 2.2 Determinaciones de las Areas de Reforma Interior

Articulo 12.2.2. Areas de Reforma Interior.

1. En el caso de que se delimitaran Areas de Reforma Inte-
rior con posterioridad a la aprobacion del presente Plan Gene-
ral, deberd tramitarse la correspondiente innovacion del mismo
y el planeamiento de desarrollo debera mantener los pardme-
tros generales de uso global, edificabilidad y, en su caso, densi-
dad méaxima establecidas por la ordenacion estructural.

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 de este Plan General,
0 bien incorporar ordenanzas particulares diferentes a las es-
tablecidas para el Suelo Urbano Consolidado, cumpliéndose
en cualquier caso las Normas Basicas de Edificacién y Usos y
garantizandose que, con la aplicacion de dichas ordenanzas,
no se superan los pardmetros maximos de edificabilidad y
densidad establecidos para la zona con carécter estructural.

Seccién 3.2 Ordenanzas de Edificacion y Uso del Suelo de las
Distintas Sectores, Areas y Unidades de Suelo Urbano
No Consolidado

Articulo 12.2.3. Ordenanzas de Edificacién y Uso de las
distintas Zonas.

1. Para las areas de Suelo Urbano No Consolidado in-
cluidas en Unidades de Ejecucion, seran de aplicacion las or-
denanzas de edificacion y uso del Suelo Urbano Consolidado
correspondientes a la calificacion asignada en los Planos de
Ordenacion.

2. En las areas sobre las que se desarrollen Planes Parcia-
les o Planes Especiales de Reforma Interior se podran estable-
cer ordenanzas particulares diferentes de las definidas para el
Suelo Urbano Consolidado, manteniéndose, en cualquier caso,
los parametros generales de ordenacion de la Ficha de Pla-
neamiento correspondiente, y cumpliéndose las Condiciones
Generales de Edificacion y Uso de acuerdo con estas Normas
Urbanisticas y sus Ordenanzas.

Seccion 4.2 Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio del
Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 12.2.4. Definicion y Alcance de las Areas de
Reparto. ’

1. Este Plan General delimita Areas de Reparto para la to-
talidad del Suelo Urbano No Consolidado y determina el Apro-
vechamiento Medio de cada una de ellas.

2. Dicha delimitacion se contiene en los Planos de Or-
denacion.

3. La ordenacidon pormenorizada establecida por este
Plan General para el Suelo Urbano No Consolidado y la que
pueda establecer el planeamiento de desarrollo en cada una
de las distintas areas de planeamiento que se delimitan, fijara
y establecerd los coeficientes correspondientes a los usos por-
menorizados y las tipologias resultantes que previsiblemente
puedan afectar al valor relativo de la edificabilidad.

Articulo 12.2.5. Delimitacién de Unidades de Ejecucion y
Sistema de Actuacion.

1. El presente Plan General delimita Unidades de Ejecu-
cion que se grafian en los Planos de Ordenacion, las cuales se

desarrollaran por el Sistema de Actuacion que se sefiala en las
correspondientes 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 esta-
blecido en el articulo 106 de la LOUA.

3. Para modificar las Unidades de Ejecucién ya delimi-
tadas y/o su Sistema de Actuacion, se seguird igualmente el
trdmite indicado en el apartado anterior.

Seccion 5.2 Areas de Reforma Interior, Planeamiento de
Desarrollo y Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano
No Consolidado

Articulo 12.2.6. Fichas.

1. Cada uno de los ambitos de Suelo Urbano No Con-
solidado que estan sometidos a planeamiento diferido o a la
realizacién de operaciones de gestion integrada tienen mar-
cadas sus condiciones de ordenacion y ejecucion en la ficha
correspondiente.

2. Su edificacién debera estar a lo que se dispone en es-
tas Normas.

Articulo 12.2.7. Valor de las Determinaciones Particulares
contenidas en las Fichas.

Las determinaciones particulares que se contienen en las
Fichas de los ambitos de planeamiento diferido o a la realiza-
cién de operaciones de gestion integrada tienen el siguiente
alcance que se sefiala a continuacion:

a) Delimitacion: la delimitacion de cada una de las areas
grafiadas en los Planos de Ordenacion tiene el caracter de de-
terminacion vinculante.

b) Cesiones, edificabilidades y aprovechamientos. Estas
determinaciones tienen el caracter de proporcionales a la su-
perficie del &mbito resultante de la medicion real.

c) Trazados y alineaciones. En los ambitos sometidos a
planeamiento diferido de desarrollo, las alineaciones que se
sefialan como vinculantes en la ficha correspondiente tienen el
caracter de determinacion del Plan General y se consideran de
obligatorio cumplimiento, sin perjuicio de las eventuales adap-
taciones o reajustes. El resto de las especificaciones graficas
se consideran como recomendaciones y, por tanto, no vincu-
lantes, cuya localizacion podra modificarse, debiendo quedar
justificada en el instrumento de planeamiento, y consensua-
das con el Excmo. Ayuntamiento. Las descripciones literarias
amplian o definen con mayor exactitud el grado de vinculacién
de las recomendaciones, asi como las caracteristicas y posi-
bles tratamientos recomendados.

d) Usos y reservas. En los dmbitos sometidos a planea-
miento de desarrollo diferido, la representacion gréfica de la
ordenacion define el caracter de las determinaciones del Plan
General para los usos vinculantes y las reservas obligatorias
con localizacion recomendada. Los textos que acompafian a
los graficos establecen el grado de vinculacion de la localiza-
cién y la calificacion. Cuando exista vinculacion expresa sobre
la localizacion y calificacion de los usos dotacionales, el pla-
neamiento de desarrollo podra proceder a reajustar la forma
de las parcelas; cuando la especificacion no sea vinculante, la
localizacién podra modificarse con la justificacién oportuna y
el consenso con el Excmo. Ayuntamiento.

Articulo 12.2.8. Actuaciones en Areas Remitidas a Pla-
neamiento Diferido.

1. Mientras no se encuentren definitivamente aprobados
los Planes Parciales, Planes Especiales de Reforma Interior o
Estudios de Detalle que el presente Plan General prevé en las
areas que se remiten a un planeamiento de desarrollo diferido,
no podrén llevarse a cabo las operaciones de ejecucién del
planeamiento, ni podran otorgarse licencias para los actos de
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edificacion y usos del suelo relativos a las parcelaciones urba-
nas, movimiento de tierras, obras de nueva edificacion, modi-
ficacion de estructura o aspecto exterior de las edificaciones
existentes, modificacion del uso de las mismas o demolicion
de construcciones.

2. No obstante lo establecido en el apartado anterior, po-
dra llevarse a cabo la ejecucion de las obras necesarias que €l
Excmo. Ayuntamiento ordene, de oficio 0 a instancia de parte,
para el efectivo mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones
de iniciativa particular, edificaciones y carteles, en condiciones
de seguridad, salubridad y ornato publico, o las de demolicién
de edificaciones en estado de ruina.

3. De manera excepcional, las licencias de obras a que se
refiere el apartado 1 del presente articulo, podrén ser expedi-
das por el Excmo. Ayuntamiento en las areas citadas, cuando
las mismas no constituyan o integren unidades de ejecucion
determinadas desde el Plan General, estén fijados por éste los
usos pormenorizados correspondientes a través de las oportu-
nas normas de zona, 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 o determinaciones
de cualquier indole que fije el Plan en la ficha correspondiente
a cada area. Igual posibilidad cabrd, previa declaracion que ex-
cluya a la finca de la expropiacion, en aquellas areas remitidas
a planeamiento diferido cuya ejecucion se prevea 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 de este articulo, se regira por las reglas que
se sefialan en estas Normas y en la LOUA.

Seccién 6.2 Programacion de las Actuaciones en el Suelo
Urbano No Consolidado

Articulo 12.2.9. Orden de Prioridades en el Desarrollo de
las Actuaciones.

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. Sien 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 urbanizacion a ejecutar.

Articulo 12.2.10. Plazos para la Adquisicion del Derecho
a Edificar.

En las &reas de Suelo Urbano sometidas a planeamiento
de desarrollo 0 complementario, el plazo para la adquisicion
del derecho a edificar sera el fijado por dichos planes.

CAPITULO TERCERO
La ordenacion pormenorizada del Suelo Urbanizable Ordenado

Seccion 1.2 Determinaciones que Configuran la Ordenacion
del Suelo Urbanizable Ordenado

Articulo 12.3.1. Determinaciones de Ordenacion Porme-
norizada bésica del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.c) de
la LOUA, configuran la ordenacidn pormenorizada basica del
Suelo Urbanizable Ordenado los criterios y directrices para la
ordenacion de los suelos con esta clasificacion.

2. Las determinaciones de ordenacion pormenorizada ba-
sica se establecen en la ficha correspondiente, en la que se
determinan de forma especifica los criterios de ordenacion y
los elementos de la ordenacion que son vinculantes para el

desarrollo de la ordenacién pormenorizada completa. Se es-
tablece, ademas, la edificabilidad méxima para cada uso y el
sistema de actuacion, la programacién, la iniciativa del planea-
miento y la superficie minima destinada a espacios libres y do-
taciones que, en cualquier caso, deberan ademas cumplir con
los estandares minimos a espacios libres y dotaciones fijados
en la LOUA y en los Reglamentos que la desarrollen.

3. La ordenacion pormenorizada basica que complemen-
ta con caracter vinculante la ordenacion estructural, asi como
el resto de la ordenacion pormenorizada basica propuesta con
caracter no vinculante se define en los Planos de Ordenacion,
estableciéndose las alineaciones, usos y tipologias, dotaciones
y espacios libres.

Articulo 12.3.2. Determinaciones de Ordenacion Porme-
norizada Completa del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. De conformidad con lo previsto en el articulo 10.2.A.a)
de la LOUA, configuran la ordenacion pormenorizada completa
del suelo urbanizable ordenado: la ordenacién urbanistica deta-
llada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espa-
cios publicos y dotaciones comunitarias, completando la orde-
nacion estructural. Para cada una de las parcelas y las distintas
zonas, la ordenacién pormenorizada completa determina;

a) El establecimiento de las alineaciones y del viario urba-
no, con expresion gréfica de las alineaciones de nuevo trazado.

b) La fijacién de los usos pormenorizados.

c) El establecimiento de los espacios libres y dotaciones
comunitarias.

d) La determinacion detallada de la altura de la edificacion.

e) La calificacion pormenorizada del suelo, establecién-
dose las condiciones particulares u ordenanzas de zona que,
junto con las generales, regulan las condiciones a que deben
sujetarse los edificios en funcién de su localizacion y uso.

2. La ordenacion pormenorizada completa de los Sectores
de Suelo Urbanizable Ordenado SUO-1 «Benavides» y SUO-2
«Los Cristianos» se incluyen en los Anexos correspondientes,
que tienen el caracter normativo de los Planes Parciales de
Ordenacion.

Seccién 2.2 Modificaciones de la Ordenacién Pormenorizada
Completa

Articulo 12.3.3. Modificaciones de la Ordenacion Porme-
norizada Completa del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. Mediante la formulacién de un nuevo Plan Parcial po-
drén revisarse para su mejora las determinaciones de ordena-
cion pormenorizada completa contenidas en el los Anexos de
Ordenacion Pormenorizada Completa del Suelo Urbanizable
Ordenado correspondiente a ambos Sectores, siempre que
no se alteren ni las determinaciones estructurales ni las deter-
minaciones de ordenacion pormenorizada basica propias del
Planeamiento General.

2. Mediante la formulacién de una modificacion de Plan
Parcial podran modificarse para su mejora aspectos puntuales
de las determinaciones de ordenacién pormenorizada com-
pleta contenidas en los Anexos de Ordenacién Pormenorizada
Completa del Suelo Urbanizable Ordenado, siempre que no se
alteren ni las determinaciones estructurales ni las determina-
ciones de ordenacidn pormenorizada bésica propias del Pla-
neamiento General.

Seccion 3.2 Actuaciones Previas y Ejecucion del Suelo
Urbanizable Ordenado

Articulo 12.3.4. Actuaciones en el Suelo Urbanizable Or-
denado.

1. En el Suelo Urbanizable Ordenado no podran realizarse
actos edificatorios hasta tanto:
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a) No se hayan cumplido los trdmites del Sistema de Ac-
tuacion que corresponda.

b) No estén ejecutadas las obras de urbanizacion, sin per-
juicio de lo que se establece en el articulo siguiente.

c) No se hayan formalizado las cesiones obligatorias de
suelo.

2. En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el
apartado anterior, en el Suelo Urbanizable Ordenado no se po-
dra 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.

Articulo 12.3.5. Requisitos para poder Edificar.

1. En el Suelo Urbanizable Ordenado, una vez aprobado
el Proyecto de Urbanizacion correspondiente, y constituida la
Junta de Compensacion en el supuesto en que tal sistema sea
aplicable, podran edificarse con anterioridad a que los terre-
nos 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 Reparcelacion nece-
sario para la distribucién de los beneficios y cargas deriva-
dos del Plan.

b) Que la infraestructura bésica de la unidad de ejecu-
cion esté ejecutada en todo aquello que afecte a la manzana
para la que se haya solicitado licencia y que, por el estado de
realizacion de las obras de urbanizacion de la parcela sobre la
que se ha solicitado licencia, se considere previsible que a la
terminacion de la parcela de que se trate contara con todos
los servicios, fijando en la autorizacion correspondiente el pla-
zo de terminacion de la urbanizacion que serd, en todo caso
menor que el de la terminacién de la edificacion

¢) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprome-
ta el peticionario, en cualquier caso, a no utilizar la construc-
cién hasta que no se encuentre concluida la obra de urbaniza-
cidn, y a establecer tal condicidn en las cesiones de derecho
de propiedad 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 cien por cien
(100%) del valor de las obras de urbanizacion para garantizar
la ejecucion de éstas en la parte que corresponda. La fianza
debera cubrir el posible aumento de los costes de ejecucion
por el incremento del IPC. La garantia podra ser parcialmen-
te librada a medida que se vayan certificando las ejecuciones
parciales de la obra urbanizadora.

2. 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 la parte integrante de la parcela
cuya edificacién se pretende. En casos de espacios libres pri-
vados al servicio 0 que formen parte de los elementos comu-
nes de dos 0 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 pro-
pietarios de las distintas parcelas, en proporcidn a sus cuotas
0 porcentajes de ejecucion.

3. Las etapas de ejecucion deberan componer areas fun-
cionalmente coherentes, procurando que su superficie, edifi-
cabilidad y equipamiento sean proporcionales a las de toda
la Unidad de Ejecucién y tendran que ser aprobadas por el
Excmo. Ayuntamiento.

4. No se permitird 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.

5. El incumplimiento del deber de urbanizacién simul-
taneo a la edificacion implicard la no adquisicion definitiva
de los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar,
asi como podra implicar la caducidad de la licencia previa
tramitacion del necesario expediente, sin derecho a indem-
nizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, todo ello sin
perjuicio del derecho de terceros adquirentes al resarcimiento
de los dafios y perjuicios que se les hubiera irrogado. Asimis-
mo, comportara, en lo necesario, la pérdida de la fianza que
se hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las obras
de urbanizacion.

Articulo 12.3.6. Proyectos de Urbanizacion.
1. El Proyecto de Urbanizacion del Suelo Urbanizable Or-
denado comprendera los siguientes 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 Eco-
nomico-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 las Normas de Urbanizacion y en los pliegos de
condiciones econémico-facultativas, habran de recogerse las
condiciones y garantias que el Excmo. Ayuntamiento juzgue
necesarias, segun la normativa municipal, para la perfecta
gjecucién de las obras, fijandose también que se realizaran
a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se
estimen convenientes.

3. Las obras de urbanizacién a incluir en el proyecto de
urbanizacion, que deberan ser desarrolladas en los documen-
tos, seran las que se determinan en estas Normas.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enla-
ce de los servicios urbanisticos con los generales de la ciudad
y acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

Seccion 4.2 Programacion de las Actuaciones en Suelo
Urbanizable Ordenado

Articulo 12.3.7. Programacion de las Actuaciones.

1. En la ficha correspondiente se establece la programacion.

2. En los Anexos correspondientes se establece la progra-
macion y, en su caso las fases para la ejecucion.

CAPITULO CUARTO

La Ordenacion pormenorizada del Suelo Urbanizable
Sectorizado

Seccién 1.2 Determinaciones que Configuran la Ordenacion
del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Articulo 12.4.1. Determinaciones de Ordenacién Porme-
norizada del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.c) de
la LOUA, configuran la ordenacion pormenorizada del Suelo
Urbanizable Sectorizado los criterios y directrices para la or-
denacion de los distintos sectores que se especifican en la
documentacion del Plan General.

2. Las determinaciones de ordenacién pormenorizada
se establecen en las fichas correspondientes, en las que se
determinan de forma especifica los criterios de ordenacion y
los elementos de la ordenacidn que son vinculantes para el
desarrollo de los Planes Parciales. Se establece, ademas, la
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edificabilidad maxima para cada uso y el sistema de actua-
cion, la programacion, la iniciativa del planeamiento y la su-
perficie minima destinada a espacios libres y dotaciones que,
en cualquier caso, deberan ademas cumplir con los estanda-
res minimos a espacios libres y dotaciones fijados en la LOUA
y en los Reglamentos que la desarrollen. Las determinaciones
que se reflejan en cada una de las fichas se entenderan a
todos los efectos como determinaciones del Plan General, sin
perjuicio del margen de concrecién que la Ley o el propio Plan
atribuyen a los instrumentos de planeamiento previstos para
su desarrollo o complemento.

3. 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, estableciéndose, en
algunos casos, con caracter indicativo las alineaciones, usos y
tipologias, dotaciones y espacios libres.

4. Se incorporan a la ordenacion 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.

Seccidn 2.2 Criterios de Ordenacidn para el Planeamiento de
Desarrollo

Subseccion 1.2 Actuaciones y Desarrollo del Suelo
Urbanizable Sectorizado

Articulo 12.4.2. Desarrollo del Suelo Urbanizable Secto-
rizado.

1. El Suelo Urbanizable Sectorizado se desarrollara me-
diante los Planes Parciales de Ordenacién correspondientes a
los suelos delimitados

2. Los Planes Parciales de Ordenacion se redactaran con-
forme a lo dispuesto en la LOUA y en estas Normas.

3. Los Planes Parciales de Ordenacion deberan referirse,
como minimo, a un solo sector de Suelo Urbanizable Sectori-
zado, debiendo integrar, en su caso, a los elementos de Siste-
mas Generales interiores al mismo. También deberan integrar
elementos de Sistemas Generales exteriores cuando concu-
rran circunstancias urbanisticas vinculadas al propio desarro-
llo del Sector, que hagan aconsejable su ordenacion conjunta y
se trate de elementos contiguos al Sector que tengan determi-
nada la obtencién 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 las Condiciones Basicas de Edificacion y Uso
de las presentes Normas Urbanisticas y a las condiciones y
recomendaciones que se establecen en el presente 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 localizacion y cuantificacion de dichas viviendas
de forma que no quepa confusion ninguna, segun las distin-
tas tipologias o zonas de ordenanza y segln la legislacion
autonémica y, en su caso, municipal, vigente en materia de
vivienda.

Articulo 12.4.3. 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, en el Anexo a las presentes Normas Urbanisticas.

2. Su edificacion estara a lo dispuesto en las presentes
Normas.

Articulo 12.4.4. Valor de las Determinaciones Particulares.

Las determinaciones particulares contenidas en las Fichas
de Determinaciones de los Sectores de Suelo Urbanizable Sec-
torizado tienen el alcance que a continuacion se sefiala:

a) La delimitacion del Sector tiene el caracter de determi-
nacion vinculante. La dimension de su superficie, sin embar-
go, es una cifra de referencia de carécter estimativo; si de la
medicién del Sector resultara otra cifra, ésta serd tenida en
consideracion a todos los efectos y conforme a la misma se
reajustaran todas las determinaciones del Sector.

b) Las alineaciones sefialadas como vinculantes en la Fi-
cha tienen caracter de determinacion del Plan General y se
consideran de cumplimiento obligatorio, sin perjuicio de las
eventuales adaptaciones o reajustes. El resto de las especi-
ficaciones gréaficas se consideran como recomendaciones no
vinculantes, cuya localizacion podrd modificarse, debiendo
quedar justificadas en el instrumento de planeamiento y con-
sensuadas con el Excmo. Ayuntamiento. Las descripciones
literarias amplian o definen con mayor exactitud el grado de
vinculacion de las recomendaciones, asi como las caracteristi-
cas y posibles tratamientos recomendados.

c) La representacion grafica de la ordenacion define el ca-
racter de las determinaciones del Plan General para los usos
vinculantes y las reservas obligatorias con localizacion reco-
mendada. Los textos que acompafian a los graficos establecen
el grado de vinculacion de la localizacion y de la calificacion.
Cuando exista vinculacion expresa sobre la localizacion y califi-
cacion de los usos dotacionales, el planeamiento de desarrollo
podra proceder a reajustar la forma de las parcelas; cuando la
especificacion no sea vinculante, la localizacion podra modifi-
carse con la justificacion oportuna. En todo caso, se manten-
drén los estandares de dotaciones que figuran en cada Ficha.

d) El coeficiente de edificabilidad resultado de las fichas
particulares tiene el cardcter 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 12.4.5. Ejecucion del Planeamiento.

Los Planes Parciales de Ordenacion que se formulen en
cada uno de los Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado
contendran la delimitacion de la Unidad o Unidades de Ejecu-
cién y sefialaran el Sistema de Actuacion correspondiente a
cada una de ellas, de conformidad, en su caso, con las previ-
siones del Plan General.

Articulo 12.4.6. Actuaciones en el Suelo Urbanizable Sec-
torizado previas al Desarrollo de los Sectores.

1. Los Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado no po-
drén edificarse hasta tanto:

a) No se haya aprobado definitivamente el Plan Parcial.

b) No se hayan cumplido los trdmites del Sistema de Ac-
tuacion que corresponda.

c) No estén 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
podra edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no
sean las correspondientes a la infraestructura general del te-
rritorio. Igualmente, y cuando no hayan de dificultar la ejecu-
cion del planeamiento, podran autorizarse las construcciones
provisionales en los términos que establece el articulo 53 de
la LOUA.

3. No se podra ejecutar ninguna parcelacion urbanistica
en el Suelo Urbanizable Sectorizado sin la previa aprobacion
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del Plan Parcial correspondiente al Sector donde se encuen-
tren los terrenos.

Articulo 12.4.7. Requisitos para poder Edificar.

1. En el Suelo Urbanizable Sectorizado, una vez aproba-
dos el Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion correspon-
diente y constituida la Junta de Compensacion en los supues-
tos en que tal sistema sea aplicable, podran edificarse con
anterioridad a que los terrenos estén totalmente urbanizados
siempre que cumplan los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el
acto de aprobacion del Proyecto de Reparcelacion necesario,
para la distribucion de beneficios y cargas derivados del Plan.

b) Que la infraestructura basica de la unidad de ejecu-
cion esté ejecutada en todo aquello que afecte a la manzana
para la que se haya solicitado licencia y que, por el estado de
realizacion de las obras de urbanizacion de la parcela sobre
la que se ha solicitado licencia, se considere previsible que,
a la terminacion de la edificacion, la parcela de que se tra-
te contara con todos los servicios, fijando en la autorizacion
correspondiente el plazo de terminacion de la urbanizacion,
que serd, en todo caso, menor que el de la terminacion de la
edificacion.

¢) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprome-
ta el peticionario, en cualquier caso, a no utilizar la construc-
cion hasta no esté concluida la obra de urbanizacidn, y a esta-
blecer tal condicion en las cesiones de derecho de propiedad
0 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 cien por cien
(200%) del valor de las obras de urbanizacion para garantizar
la ejecucion de éstas en la parte que corresponda. La fianza
debera cubrir el posible aumento de los costes de ejecucion
por incremento del IPC. La garantia podréd ser parcialmente

librada a medida que se vayan certificando las ejecuciones
parciales de la obra urbanizadora.

2. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se
solicite dentro de la unidad de ejecucion o etapa de ejecucion
deberd 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 elementos comunes
de dos 0 mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la pri-
mera licencia debera definirse el acondicionamiento de tales
espacios libres y garantizarse su ejecucion por los propietarios
de las distintas parcelas, en proporcién a sus cuotas o porcen-
tajes de ejecucion.

3. Las etapas de ejecucion 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
Excmo. Ayuntamiento.

4. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que
no esté realizada totalmente la urbanizacién que afecte a di-
chos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua, energia eléctrica y las redes de alcanta-
rillado.

5. El incumplimiento del deber de urbanizacién simul-
taneo 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
tramitacion del necesario expediente, sin derecho a indem-
nizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, todo ello sin
perjuicio del derecho de terceros adquirentes al resarcimien-
to de los dafios y perjuicios que se les hubiera irrogado. Asi-
mismo, comportara, en lo necesario, la pérdida de la fianza
que se hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

(Contintia en el fasciculo 3 de 4)
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