SUMARIO

(Continuacion del fasciculo 1 de 3)

5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

PAGINA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS
Y VIVIENDA

Anuncio de 10 de octubre de 2011, de la Dele-
gacion Provincial de Malaga, por el que se hace
publica la Resolucion de 23 de septiembre de
2011 por la que se dispone la publicacion de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Pizarra (Malaga). 114

Numero formado por tres fasciculos

Jueves, 17 de noviembre de 2011 Ao XXXIII Numero 226 (2 de 3)

Edita: Servicio de Publicaciones y BOJA Teléfono: 95 503 48 00*

CONSEJERIA DE LA PRESIDENCIA

Fax: 95 503 48 05

Secretaria General Técnica. / N\ Depésito Legal: SE 410 - 1979
Direccion: Apartado Oficial Sucursal nam. 11. Bellavista. 4\ P |gsaSN: 0212 - 5803
41014 SEVILLA

Talleres: Servicio de Publicaciones y BOJA

Formato: UNE A4




Pagina nim. 114

BOJA num. 226

Sevilla, 17 de noviembre 2011

5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

ANUNCIO de 10 de octubre de 2011, de la Delega-
cion Provincial de Malaga, por el que se hace publica
la Resolucion de 23 de septiembre de 2011 por la que
se dispone la publicacion de las Normas Urbanisticas
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Pizarra
(Malaga).

Expte.: EM-PZ-27.
Para general conocimiento, esta Delegacion Provincial
hace publico el contenido de:

1.° Resolucion de la Delegacion Provincial de la Conseje-
ria de Obras Publicas y Vivienda de Malaga de 23.9.2011 en
la que se ordena el registro y publicacion del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Pizarra, aprobado de manera par-
cial por Acuerdo adoptado por la Seccion de Urbanismo de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Malaga, el 30 de marzo de 2011, publicado el 23.5.2011,
BOJA num. 99 (Anexo I).

2.° Normativa Urbanistica (Anexo Il).

De conformidad con lo establecido en el articulo 41, apar-
tados 1y 2, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Or-
denacién Urbanistica de Andalucia, se dispone la publicacion
de la Resolucién resefiada y de la normativa correspondiente,
segun el contenido de los Anexos | y Il, respectivamente, pre-
via inscripcion y deposito del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Pizarra y anotacion accesoria del Documento
Unico en el Registro Autonomico de Instrumentos de Planea-
miento, de Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios
Catalogados dependiente de la Consejeria de Obras Publicas y
Vivienda, numero de registro 4923, y en el Registro Municipal
del Ayuntamiento de Pizarra (Seccion Planeamiento General,
Folio 37).

ANEXO |
TEXTO DE LA RESOLUCION

Expte.. EM-PZ-27.

De conformidad con lo establecido en el articulo 41 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, y en ejecucion de los acuerdos adoptados por la
Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
en las sesiones de 30 de marzo y 12 de mayo de 2011, por
los que se aprueba definitivamente de manera parcial el Plan
General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Pizarra
y se dan por subsanadas parcialmente las deficiencias rese-
fiadas en la sesion de 30.3.2011, se dicta Resolucion en los
siguientes términos,

ANTECEDENTES

Con fecha 30 de marzo de 2011, en sesion MA/02/2011,
la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Malaga acuerda la aprobacion definitiva de manera parcial,
en los términos del art. 33.2.c) de la LOUA, del PGOU de Piza-
rra, aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento
el 27 de mayo de 2010 y con las correcciones incorporadas
y aprobadas en sesién plenaria celebrada el 24 de febrero
de 2011, quedando supeditado su registro y publicacion a la

subsanacion de las deficiencias recogidas en el apartado A)
del Acuerdo y al cumplimiento de lo establecido en el punto
segundo del mismo, suspendiendo las determinaciones que se
relacionan en el apartado B).

Con fecha 26 de abril de 2011 tiene entrada en esta Dele-
gacion documentacion diligenciada con la fecha de aprobacion
del Pleno de 25 de abril de 2011, en la que se aporta justifi-
cacion de la subsanacién de las deficiencias sefialadas en el
apartado A) del Acuerdo de la CPOTU en su sesion de fecha
30 de marzo de 2011, relativo al expediente EM-PZ-27.

Una vez analizada la citada documentacion, con fecha 12
de mayo de 2011, la Comisién Provincial de Ordenacion del Te-
rritorio y Urbanismo acuerda dar por subsanadas parcialmente
las deficiencias resefiadas en el apartado A) del Acuerdo de la
CPOTU de 30 de marzo de 2011.

Posteriormente, con fecha 3 de agosto de 2011 tiene en-
trada en esta Delegacion nueva documentacion diligenciada
con fecha de aprobacion por parte del Pleno de 28 de julio de
2011, consistente en el documento uUnico del Plan General de
Ordenacién Urbanistica, y en el que se incorporan la subsana-
cion de las deficiencias pendientes de subsanar sefialadas en
el Acuerdo de la CPOTU de 12 de mayo de 2011, que pasa a
informarse por el Servicio de Urbanismo.

COMPETENCIA

En el Acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de 12 de mayo de 2011, por el que se
dan por subsanadas de manera parcial las deficiencias resefa-
das en el apartado A) del Acuerdo adoptado por la Comision el
30 de marzo de 2011, sobre el expediente EM-PZ-27, se esta-
blece que una vez verificada por la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda la subsanacion de las
deficiencias anteriormente sefialadas, se procedera al registro
y publicacion del instrumento de planeamiento de acuerdo con
los articulos 40 y 41 de la LOUA.

Una vez analizada la documentacion presentada a tra-
mite bajo la designacién Documento Unico del Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Pizarra, diligenciada con fecha
de aprobacion plenaria de 28 de julio de 2011, se comprueba,
seglin consta en el informe técnico favorable emitido por el
Servicio de Urbanismo el 21.9.2011, que en la misma han sido
subsanadas las deficiencias resefiadas en el apartado A) del
Acuerdo adoptado por la CPOTU en su sesién de fecha de 30
de marzo de 2011 y las derivadas del Acuerdo de la Comision
de fecha 12 de mayo de 2011, recaidas sobre el expediente
EM-PZ-27, relativo al PGOU de Pizarra.

Del mismo modo, se verifica que los diferentes documen-
tos relativos al citado expediente EM-PZ-27, aprobado provi-
sionalmente por el pleno del Ayuntamiento el 27 de mayo de
2010, modificado mediante pleno celebrado el dia 24 de fe-
brero de 2011 y subsanado a través de documentacién modi-
ficada del PGOU con aprobacion plenaria de fecha 25 de abril
de 2011, quedan compilados en la nueva documentacién con
aprobacion plenaria de 28 de julio de 2011, en cumplimiento
del requerimiento del punto 3.° del Acuerdo adoptado por la
CPOTU de 12 de mayo de 2011.

Vistos los antecedentes expuestos, en ejercicio de las
competencias atribuidas por el articulo 14.2.a) del Decreto
525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula el ejer-
cicio de las competencias de la Administracion de la Junta de
Andalucia en materia de ordenacion del territorio y urbanismo,
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RESUELVO

1.° Acordar el deposito e inscripcion en el Registro de
Instrumentos Urbanisticos Autonomico del PGOU de Pizarra,
aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo de Malaga el dia 12 de mayo
de 2011, una vez acreditada la subsanacion de las deficiencias
existentes. Asimismo, se practicara el asiento de anotacion
asesoria del Documento Unico (diligencia de aprobacion ple-
naria de 28.7.2011).

2.° Publicar la presente Resolucion, junto con el contenido
de la Norma Urbanistica de este planeamiento, en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia, conforme a lo establecido por
el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Pizarra,
publicada por la presente Resolucion, por su naturaleza de
disposicion de caracter general, podra ser objeto de recurso
contencioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia
en Malaga, en el plazo de dos meses a contar desde el dia
siguiente a aquel en que tenga lugar su notificacion o publi-
cacion, segun prevé el articulo 23.3 del Decreto 525/2008,
de 16 de diciembre, en relacion con el articulo 46 de la Ley
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Conten-
cioso-Administrativa.

ANEXO Il
NORMAS URBANISTICAS

iNDICE GENERAL

NORMAS URBANISTICAS GENERALES Y PARTICULARES
TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES DEL PLAN GENERAL DE ORDENA-
CION URBANISTICA
ARTICULO 1. DOCUMENTACION.
ARTICULO 2. OBJETO, AMBITO TERRITORIAL Y NATURALEZA DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PIZARRA.
ARTICULO 3. FINES Y DIRECTRICES DE LA ORDENACION URBANISTICA.
ARTICULO 4. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL.
_ ARTICULO 5. DETERMINACIONES PERTENECIENTES A LA ORDENA-
CION ESTRUCTURAL DEL TERMINO. ,
ARTICULO 6. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORI-
ZADA PRECEPTIVAS. ,
ARTICULO 7. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORI-
ZADA POTESTATIVA.
ARTICULO 8. VIGENCIA DEL PLAN GENERAL.
ARTICULO 9. REGIMEN DE LAS INNOVACIONES DEL PLAN.
ARTICULO 10. TIPOS DE INNOVACIONES.
ARTICULO 11. VINCULACION Y OBLIGATORIEDAD DEL PLAN.
ARTICULO 12. INTERPRETACION DEL PLAN.

TITULO II. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE
COMPLEMENTO Y DESARROLLO DE LA ORDENACION DEL PLAN
GENERAL

CAPITULO I. FIGURAS DE PLANEAMIENTO GENERAL
ARTICULO 13. EL PLAN DE SECTORIZACION.

CAPITULO II. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y OTROS INSTRUMENTOS
DE ORDENACION URBANISTICA

SECCION PRIMERA. DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 14. INICIATIVA EN SU REDACCION.

ARTICULO 15. PLANEAMIENTO A INICIATIVA PARTICULAR.

ARTICULO 16. CONCRECION DE LOS APROVECHAMIENTOS RESUL-
TANTES Y REGULARIZACION DE LOS EXCESOS Y DEFECTOS.

~ ARTICULO 17. RESERVAS DOTACIONALES Y CRITERIOS DE ORDENA-

CION DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

ARTICULO 18. CONDICIONES DE DISENO DEL VIARIO.

SECCION SEGUNDA. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

ARTICULO 19. EL PLAN PARCIAL DE ORDENACION.

ARTICULO 20. LOS PLANES ESPECIALES.

ARTICULO 21. EL ESTUDIO DE DETALLE.

SECCION TERCERA. OTROS INSTRUMENTOS DE LA ORDENACION
URBANISTICA

ARTICULO 22. ORDENANZAS MUNICIPALES.

SECCION CUARTA. LOS CATALOGOS COMO PLANEAMIENTO COM-
PLEMENTARIO E INTEGRADO.

ARTICULO 23. LOS CATALOGOS Y LOS BIENES CATALOGADOS.

TITULO IIl. CLASIFICACION DEL SUELO, SISTEMAS GENERALES Y DELIMI-
TACION DE AREAS DE REPARTO

CAPITULO I. CLASIFICACION DEL SUELO Y SISTEMAS GENERALES
ARTICULO 24. CLASIFICACION DEL SUELO.
ARTICULO 25. CLASIFICACION Y CALIFICACION DE LOS SISTEMAS
GENERALES.

CAPITULO II. SISTEMAS GENERALES Y SISTEMAS LOCALES

ARTICULO 26. DEFINICION DE LOS SISTEMAS GENERALES. FORMAS
DE OBTENCION.

ARTICULO 27. SISTEMAS LOCALES. )

ARTICULO 28. CARGAS URBANISTICAS ECONOMICAS SUPLEMENTARIAS.

CAPITULO . DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO. APROVECHAMIENTOS

ARTICULO 29. CONSIDERACIONES GENERALES.

ARTICULO 30. REGULACION LEGAL DE LAS AREAS DE REPARTO.

ARTICULO 31. REGULACION LEGAL DEL CALCULO DEL APROVECHA-
MIENTO URBANISTICO. CONSIDERACIONES GENERALES.

ARTICULO 32. COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA. CONSIDERACIO-
NES GENERALES.

ARTICULO 33. ESTABLECIMIENTO DE LOS COEFICIENTES DE PONDE-
RACION ESTABLECIDOS POR EL PGOU.

ARTICULO 34. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y DETERMI-
NACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL SUELO URBANO NO CON-
SOLIDADO. , ,

ARTICULO 35. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y DETERMI-
NACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO. ,

ARTICULO 36. REGIMEN DEL SUBSUELO.

TITULO IV. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO URBANO Y DE LAS EDIFI-
CACIONES

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 37. CONTENIDO DEL PLAN GENERAL EN EL SUELO URBANO.

ARTICULO 38. CRITERIOS DE CLASIFICACION EN EL SUELO URBANO.

ARTICULO 39. CATEGORIAS EN SUELO URBANO

ARTICULO 40. DIVISION EN ZONAS DE ORDENANZAS.

ARTICULO 41. DIVISION DEL SUELO URBANO A LOS EFECTOS DE LA
GESTION URBANISTICA. )

ARTICULO 42. ACTUACIONES ASISTEMATICAS EN SUELO URBANO
CONSOLIDADO.

CAPITULO II. EL REGIMEN JURIDICO DEL SUELO URBANO

ARTICULO 43. EL SUELO URBANO CONSOLIDADO: DERECHOS Y DE-
BERES.

ARTICULO 44. REGIMEN DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

ARTICULO 45. DERECHOS Y DEBERES DEL SUELO URBANO NO CON-
SOLIDADO EN AMBITOS EN LOS QUE SE ESTABLEZCA O PREVEA LA DELI-
MITACION DE UNIDADES DE EJECUCION.

ARTICULO 46. DERECHOS Y DEBERES DEL PROPIETARIO DEL SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO NO INCLUIDO EN UNIDADES DE EJECUCION
CON DELIMITACION DE AREA DE REPARTO.

ARTICULO 47. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DEL
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO NO INCLUIDO EN UNIDADES DE EJE-
CUCION Y SIN DELIMITACION DE AREA DE REPARTO. )

ARTICULO 48. LA URBANIZACION Y EDIFICACION SIMULTANEAS EN
EL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

ARTICULO 49. ORDEN DE PRIORIDADES EN EL DESARROLLO DE LAS
ACTUACIONES SISTEMATICAS. )

ARTICULO 50. PLAZOS DE EDIFICACION EN EL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

ARTICULO 51. LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS
EN SUELO URBANO.

CAPITULO Ill. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS DISTINTAS ZONAS DE
~ ORDENANZA
ARTICULO 52. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ORDENACIONES.
ARTICULO 53. ALTERACION DE LAS CONDICIONES PARTICULARES.

TITULO V. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO I. EL SUELO URBANIZABLE ORDENADO Y SECTORIZADO
ARTICULO 54. SUELO URBANIZABLE ORDENADO Y SECTORIZADO.
ARTICULO 55. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL EN EL SUELO

URBANIZABLE SECTORIZADO.

ARTICULO 56. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

EN ESTADO TRANSITORIO. (T)

ARTICULO 57. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SIN PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBADO.

ARTICULO 58. DERECHOS Y DEBERES DEL PROPIETARIO EN EL

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

ARTICULO 59. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBADO DEFINITIVAMENTE.

CAPITULO II. EL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
ARTICULO 60. DELIMITACION.
ARTICULO 61. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.
ARTICULO 62. CONDICIONES PARA PROCEDER A LA SECTORIZACION
DEL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.
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TITULO VI. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE Y AFECCIONES JURI-
DICO-ADMINISTRATIVAS

CAPITULO I. NORMAS GENERALES DEL SUELO NO URBANIZABLE

SECCION PRIMERA. DEFINICION Y CATEGORIAS
ARTICULO 63. DELIMITACION Y LIMITACIONES.
ARTICULO 64. CATEGORIAS DEL SUELO NO URBANIZABLE.

SECCION SEGUNDA: DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 65. DESARROLLO Y CONDICIONES DE PLANEAMIENTO.

ARTICULO 66. SEGREGACIONES.

ARTICULO 67. PARCELACIONES URBANISTICAS.

ARTICULO 68. NUCLEO DE POBLACION. ,

ARTICULO 69. CONDICIONES QUE DAN LUGAR A LA FORMACION DE
UN NUCLEO DE POBLACION. ,

ARTICULO 70. CONDICIONES OBJETIVAS EN RELACION AL LUGAR, A
LA PARCELACION DEL TERRITORIO, A SUS INFRAESTRUCTURAS.

ARTICULO 71. CONDICIONES OBJETIVAS RELATIVAS A LA PARCELA
EDIFICABLE. ,

ARTICULO 72. REGULACION DE CAMINOS. ,

ARTICULO 73. CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION AMBIENTAL.

ARTICULO 74. USOS DOMINANTES Y COMPLEMENTARIOS.

ARTICULO 75. USOS COMPATIBLES.

ARTICULO 76. USOS INCOMPATIBLES.

SECCION TERCERA. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION EN
EL SUELO NO URBANIZABLE ,

ARTICULO 77. CONDICIONES DE IMPLANTACION. '

ARTICULO 78. CONCESION DE LICENCIA PARA EDIFICACION.

ARTICULO 79. CONDICIONES GENERALES DE IMPLANTACION DE USOS.

ARTICULO 80. CONDICIONES GENERALES PARA EL USO EXTRAC-
TIVO Y EXPLOTACION MINERA.

ARTICULO 81. CONDICIONES GENERALES PARA LOS VERTIDOS DE
RESIDUOS SOLIDOS. ,

ARTICULO 82. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

CAPITULO Il. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION

ARTICULO 83. DETERMINACIONES Y ALCANCE.

ARTICULO 84. INSTALACIONES O EDIFICACIONES VINCULADAS A LA
EXPLOTACION DE RECURSOS AGRARIOS, GANADEROS O FORESTALES.

ARTICULO 85. GANADERIA ESTABULADA, GRANJAS AVICOLAS Y SI-
MILARES.

ARTICULO 86. INSTALACION O CONSTRUCCION DE INVERNADEROS
0 PROTECCION DE CULTIVOS.

ARTICULO 87. ALMAZARAS. ,

ARTICULO 88. INSTALACIONES ANEJAS A LA EXPLOTACION DE RE-
CURSOS MINEROS.

ARTICULO 89. ALMACENES DE PRODUCTOS NO PRIMARIOS.

ARTICULO 90. INDUSTRIAS INCOMPATIBLES CON EL MEDIO URBANO.

ARTICULO 91. INSTALACIONES INDUSTRIALES LIGADAS A RECUR-
SOS PRIMARIOS.

ARTICULO 92. INSTALACIONES DEPORTIVAS EN EL MEDIO RURAL.

ARTICULO 93. PARQUES DE ATRACCIONES Y SIMILARES.

_ ARTICULO 94. CAMPAMENTOS DE TURISMO Y ALBERGUES DE CA-

RACTER SOCIAL, ,

ARTICULO 95. INSTALACIONES NO PERMANENTES DE RESTAURACION.

ARTICULO 96. INSTALACIONES PERMANENTES DE RESTAURACION.

ARTICULO 97. USOS TURISTICO-RECREATIVOS Y HOTELES EN EDIFI-
CACIONES EXISTENTES.

ARTICULO 98. USOS TURISTICO-RECREATIVOS Y HOTELES DE NUEVA
IMPLANTACION. '

ARTICULO 99. CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES PUBLICAS SIN-
GULARES,

ARTICULO 100. INSTALACIONES O CONSTRUCCIONES DE SERVICIO
DE CARRETERA.

_ ARTICULO 101. INSTALACIONES DE HUERTOS SOLARES Y PARQUES

EOLICOS.

ARTICULO 102. VIVIENDAS AISLADAS.

ARTICULO 103. USO COMPATIBLE POR PARCELA CON LA VIVIENDA
AISLADA.

CAPITULO Ill. EL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
ARTICULO 104. REGIMEN DE USOS DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.
ARTICULO 105. REGIMEN DE USOS DE LAS VIAS PECUARIAS.
ARTICULO 106. REGIMEN DE USOS EN LOS MONTES PUBLICOS.
ARTICULO 107. REGIMEN DE USOS EN LAS CARRETERAS.

ARTICULO 108. REGIMEN DE USOS DEL FERROCARRIL. ,
ARTICULO 109. REGIMEN DE USOS DE LAS ZONAS DE PROTECCION

AMBIENTAL. , ,
ARTICULO 110. REGIMEN DE USOS DE LAS ZONAS DE PROTECCION

TERRITORIAL. , ,

ARTICULO 111. REGIMEN DE USOS DE LOS AMBITOS SERRANOS.
ARTICULO 112. REGIMEN DE USOS DE LOS REGADIOS DEL GUADAL-

HORCE.

ARTICULO 113. REGIMEN DE USOS DE LOS PAISAJES AGRARIOS DE

REGADIO. , ,
ARTICULO 114. REGIMEN DE USOS DE LOS MONTES DE MALAGA.
ARTICULO 115. REGIMEN DE USOS DEL ENTORNO DEL HACHO.
ARTICULO 116. REGIMEN DE USOS DE LAS AREAS DE TRANSICION.

ARTICULO 117. REGIMEN DE USOS EN LAS RIBERAS DE INTERES
AMBIENTAL. ,

ARTICULO 118. REGIMEN DE USOS DE LOS ESPACIOS DE POTENCIA-
LIDAD FORESTAL. ]

ARTICULO 119. REGIMEN DE USOS DEL ESPACIOS FORESTALES DE
INTERES RECREATIVO. ]

ARTICULO 120. REGIMEN DE USOS DEL ARBOLADO DE INTERES NA-
TURAL O PAISAJISTICO, )

ARTICULO 121. REGIMEN DE ZONAS DE ALTO RIESGO DE EROSION.

ARTICULO 122. REGIMEN DE ZONAS INUNDABLES.

CAPITULO IV. EL HABITAT RURAL DISEMINADO Y LOS ASENTAMIENTOS DI-
~ SEMINADOS (SUSPENDIDO)
ARTICULO 123. REGIMEN DEL HABITAT RURAL DISEMINADO.
ARTICULO 124. PLANES ESPECIALES DEL HABITAT RURAL DISEMINADO.
ARTICULO 125. REGIMEN DE LOS ASENTAMIENTOS DISEMINADOS

CAPITULO V. AFECCIONES JURIDICO-ADMINISTRATIVAS. ,
_ARTICULO 126. REGIMEN DE USOS DEL PATRIMONIO HISTORICO-

ARTISTICO. 4 ,
ARTICULO 127. REGIMEN DE USOS DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.
ARTICULO 128. REGIMEN DE USOS DEL PATRIMONIO EDIFICADO.
ARTICULO 129. REGIMEN DE LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.

_ ARTICULO 130. REGIMEN DE LA CONTAMINACION ACUSTICA Y

AREAS DE SENSIBILIDAD ACUSTICA.

CAPITULO V. CONCEPTOS
. ARTICULO 131. ACTUACIONES RELACIONADAS CON LA EXPLOTA-
CION DE RECURSOS VIVOS.
. ARTICULO 132. ACTUACIONES RELACIONADAS CON LA EXPLOTA-
CION DE RECURSOS MINEROS.
ARTICULO 133. CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES SINGULARES.
ARTICULO 134. ACTUACIONES DE CARACTER TURISTICO-RECREATIVO.
ARTICULO 135. ACTUACIONES DE CARACTER TURISTICO-RECREATIVO.
ARTICULO 136. ACTUACIONES DE CARACTER INFRAESTRUCTURAL.
ARTICULO 137. CONSTRUCCIONES RESIDENCIALES AISLADAS.
ARTICULO 138. OTRAS INSTALACIONES.
ARTICULO 139. CATEGORIAS DE ACTUACIONES SOMETIDAS A LOS
INSTRUMENTOS DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL.

TITULO VII. NORMAS GENERALES SOBRE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES ,
ARTICULO 140. LA ACTIVIDAD DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.
ARTICULO 141, CONTENIDO Y DESARROLLO DE LA ACTIVIDAD ADMI-
NISTRATIVA DE EJECUCION. ,
ARTICULO 142. DIRECCION, INSPECCION Y CONTROL DE LA ACTIVI-
DAD PRIVADA DE EJECUCION. '
ARTICULO 143. ORGANIZACION TEMPORAL DE LA EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO. ,
ARTICULO 144. INCUMPLIMIENTO DE LOS PLAZOS MAXIMOS.
ARTICULO 145. GESTION PUBLICA. ,
ARTICULO 146. PRESUPUESTO DE LA EJECUCION.
ARTICULO 147. SUJETOS LEGITIMADOS, ,
ARTICULO 148. ACTUACIONES SISTEMATICAS Y ASISTEMATICAS.

CAPITULO Il. LAS ACTUACIONES SISTEMATICAS '
ARTICULO 149. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION.
ARTICULO 150. REQUISITOS DE LA DELIMITACION DE UNIDADES DE

EJECUCION.

ARTICULO 151. LOS TERRENOS INTEGRANTES DE LA UNIDAD DE

EJECUCION Y LA CLASIFICACION URBANISTICA. ,
ARTICULO 152. UNIDADES DE EJECUCION NO RENTABLES ECONO-

MICAMENTE. ,

ARTICULO 153. UNIDADES DE EJECUCION CON APROVECHAMIENTO

OBJETIVO INFERIOR AL SUBJETIVO. ,

ARTICULO 154. UNIDADES DE EJECUCION CON APROVECHAMIENTO

OBJETIVO SUPERIOR AL SUBJETIVO.

ARTICULO 155. LAS RESERVAS Y TRANSFERENCIAS DE APROVECHA-

MIENTO EN LAS ACTUACIONES SISTEMATICAS,

ARTICULO 156. BIENES DE DOMINIO PUBLICO EN LAS UNIDADES

DE EJECUCION. ' '
ARTICULO 157. DETERMINACION DEL SISTEMA DE ACTUACION.
ARTICULO 158. LOS PROYECTOS DE REPARCELACION.

/ARTICULO 159. GASTOS DE URBANIZACION EN ACTUACIONES SIS-

TEMATICAS.

CAPITULO III. LAS ACTUACIONES ASISTEMATICAS )
ARTICULO 160. EXCEPCIONES A LA EJECUCION SISTEMATICA.
ARTICULO 161. INSTRUMENTOS DE GESTION ASISTEMATICA.

SECCION PRIMERA. LA EXPROPIACION )

ARTICULO 162. EXPROPIACION FORZOSA POR RAZON DEL URBA-
NISMO.

ARTICULO 163. EFECTOS DE LA APROBACION DE LOS PLANES EN
LA EJECUCION SUJETA A EXPROPIACION FORZOSA. )

ARTICULO 164. EL SISTEMA DE ACTUACION POR EXPROPIACION
FORZOSA, ) )

ARTICULO 165. VALORACION Y JUSTIPRECIO EN LA EXPROPIACION
FORZOSA.

SECCION SEGUNDA. LA EJECUCION URBANISTICA DE LAS DOTACIONES
ARTICULO 166. FORMAS DE OBTENCION DEL SUELO DE DOTACIONES.
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ARTICULO 167. OCUPACION Y EXPROPIACION DE LOS TERRENOS
DESTINADOS A DOTACIONES.

ARTICULO 168. DERECHO Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS
DE TERRENOS DOTACIONALES EN AREAS DE REPARTO CUANDO QUEDAN
EXCLUIDOS DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

SECCION TERCERA. LA EJECUCION EN AREAS DE GESTION INTEGRADA
ARTICULO 169. ESTABLECIMIENTO DE AREAS DE GESTION INTEGRADA.

SECCION CUARTA. OTROS MEDIOS DE EJECUCION ASISTEMATICOS
ARTICULO 170. LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS.
~ARTICULO 171. LAS TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTOS UR-
BANISTICOS.
ARTICULO 172. REGISTRO DE TRANSFERENCIAS DE APROVECHA-
MIENTOS URBANISTICOS.

TITULO VIII. EL PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO Y OTROS INSTRUMEN-
TOS DE EJECUCION EN EL SUELO

CAPITULO I. INSTRUMENTOS DE INTERVENCION Y DESTINO DE LOS BIENES

ARTICULO 173. INSTRUMENTOS DE INTERVENCION MUNICIPAL EN
EL SUELO Y VIVIENDA.

ARTICULO 174. EL PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO.

ARTICULO 175. DESTINO DE LOS BIENES DEL PATRIMONIO MUNICI-
PAL DEL SUELO.

ARTICULO 176. DESTINO DE LOS INGRESOS Y RECURSOS DERIVA-
DOS DE LA GESTION DEL PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO.

ARTICULO 177. ZONAS PARA LA DELIMITACION DE AREAS DE TAN-
TEO Y RETRACTO.

CAPITULO Il. DETERMINACIONES RELATIVAS A GARANTIZAR EL SUELO
SUFICIENTE PARA VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL U
_ OTROS REGIMENES DE PROTECCION PUBLICA

ARTICULO 178. DISPOSICION GENERAL.

ARTICULO 179. CARACTER DE LAS DETERMINACIONES SOBRE VI-
VIENDA PROTEGIDA. ,

ARTICULO 180. VINCULACION QUE ESTAS DETERMINACIONES COM-
PORTAN SOBRE EL USO DE LOS TERRENOS.

ARTICULO 181. NULIDAD E INFRACCIONES POR CAMBIO DE USO EN
VIVIENDAS PROTEGIDAS. ' ,

ARTICULO 182. NORMAS SOBRE LOCALIZACION Y CARACTERISTI-
CAS DE LAS PARCELAS PARA VIVIENDA PROTEGIDA.

ARTICULO 183. FOMENTO DE INICIATIVAS PARA INCREMENTAR EN
PORCENTAJE DE VIVIENDAS PROTEGIDAS.

TITULO IX. REGULACION DE USOS Y SISTEMAS

SECCION PRIMERA. REGULACION DE USOS

ARTICULO 184. DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 185. DESARROLLO DE LA REGULACION DE USOS.
ARTICULO 186. CLASES DE USOS,

ARTICULO 187. SEGUN SU FUNCION.

SECCION SEGUNDA. REGULACION DEL USO DE VIVIENDA

ARTICULO 188. DEFINICION DE TIPOLOGIAS.

ARTICULO 189. SUPERFICIES UTILES MINIMAS DE LAS DEPENDENCIAS.

ARTICULO 190. CONDICIONES DE DISTRIBUCION DE LAS DEPEN-
DENCIAS. , ,

ARTICULO 191. ILUMINACION Y VENTILACION.

SECCION TERCERA. REGULACION DEL USO DE APARCAMIENTO Y
GARAJE ,

ARTICULO 192. DEFINICION.

ARTICULO 193. RESERVA DE ESPACIOS PARA APARCAMIENTOS Y
USO OBLIGATORIO EN TODAS LAS CONSTRUCCIONES.

ARTICULO 194. CONDICIONES DE EDIFICACION DE GARAJES.

ARTICULO 195. EDIFICACION BAJO RASANTE DE LOS ESPACIOS PU-
BLICOS.

ARTICULO 196. ACCESOS Y CIRCULACION INTERIOR.

ARTICULO 197. DIMENSIONES DE LAS PLAZAS.

ARTICULO 198. CONDICIONES DE SEGURIDAD.

SECCION CUARTA. USO TERCIARIO

ARTICULO 199. USO HOTELERO.

ARTICULO 200. USO OFICINA.

ARTICULO 201. USO COMERCIAL.

ARTICULO 202. USO DE HOSTELERIA.

ARTICULO 203. USO RECREATIVO, DISCOTECAS Y SALAS DE FIESTAS.

SECCION QUINTA. REGULACION DEL USO INDUSTRIAL

ARTICULO 204. CLASIFICACION.

ARTICULO 205. PRIMERA CATEGORIA: INDUSTRIAS COMPATIBLES
CON LA VIVIENDA. ,

ARTICULO 206. SEGUNDA CATEGORIA: INDUSTRIAS COMPATIBLES
CON LA ZONIFICACION RESIDENCIAL.

ARTICULO 207. TERCERA CATEGORIA: INDUSTRIAS QUE REQUIEREN
ZONIFICACION INDUSTRIAL ESPECIFICA.

ARTICULO 208. CUARTA CATEGORIA: INDUSTRIAS INCOMPATIBLES
CON EL MEDIO URBANO. ,

ARTICULO 209. REGLAMENTACION DE LAS ACTIVIDADES.

ARTICULO 210. REGULACION DEL USO. ,

ARTICULO 211. MODIFICACION DE LA CATEGORIA CUANDO SE APLI-
QUEN MEDIDAS CORRECTORAS.

ARTICULO 212. CONDICIONES DE FUNCIONAMIENTO.

ARTICULO 213. VERTIDOS INDUSTRIALES.

SECCION SEXTA. SISTEMAS GENERALES Y SISTEMAS LOCALES. RE-
GULACION DE LOS USOS «ESPACIOS LIBRES» Y «EQUIPAMIENTO COMU-
NITARIO»

ARTICULO 214. DEFINICION DE SISTEMAS GENERALES Y SISTEMAS
LOCALES. )

ARTICULO 215. CLASIFICACION DE LOS SISTEMAS.

ARTICULO 216. DEFINICION Y TIPOS DEL SISTEMA DE AREAS LIBRES.

ARTICULO 217. SISTEMA GENERAL DE AREAS LIBRES (SGAL).

ARTICULO 218. SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES (SLAL).

ARTICULO 219. SISTEMA GENERAL MIXTO.

ARTICULO 220. DEFINICION Y TIPOS DEL SISTEMA DE EQUIPAMIENTO.

ARTICULO 221. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO (SGE).

ARTICULO 222. SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO (SLE).

ARTICULO 223. DEFINICIONES Y TIPOS DEL SISTEMA VIARIO.

ARTICULO 224. SISTEMA GENERAL VIARIO (SGV). DEFINICION Y CON-
CEPTOS.

ARTICULO 225. SISTEMA LOCAL VIARIO (SLV). DEFINICION.

ARTICULO 226. SISTEMA GENERAL FERROVIARIO (SGF).

ARTICULO 227. DEFINICION Y TIPOS DEL SISTEMA DE INFRAESTRUC-
TURA DE SERVICIOS.

ARTICULO 228. SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SER-
VICIOS (SGI). DEFINICION.

ARTICULO 229. SISTEMA LOCAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVI-
CIOS (SLI).

SECCION SEPTIMA. USOS Y OBRAS PROVISIONALES
ARTICULO 230. USOS Y OBRAS PROVISIONALES.

TITULO X. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION Y MEDIDAS DE PROTECCION
CAPITULO I. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

SECCION PRIMERA. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

ARTICULO 231. DEFINICION. )

ARTICULO 232. MEDIDAS DE AHORRO ENERGETICO Y CALIDAD
MEDIOAMBIENTAL.

ARTICULO 233. TIPOS DE OBRA. )

ARTICULO 234. FACULTAD DE EDIFICAR Y EJECUCION DE LAS OBRAS
DE EDIFICACION.

ARTICULO 235. CESIONES OBLIGATORIAS.

ARTICULO 236. SISTEMAS DE ACTUACION.

ARTICULO 237. CONSERVACION Y ESPACIOS LIBRES.

ARTICULO 238. DECLARACION DE RUINA.

SECCION SEGUNDA. ORDENANZAS DE EDIFICACION. DEFINICIONES
DE CARACTER GENERAL

ARTICULO 239. PARCELA'Y SOLAR.

ARTICULO 240. TERRENO NATURAL.

ARTICULO 241. EDIFICABILIDAD. TECHO EDIFICABLE.

ARTICULO 242. OCUPACION DE PARCELA.

ARTICULO 243. ALINEACIONES.

ARTICULO 244. LINEA DE FACHADA.

ARTICULO 245. ANCHO DEL VIAL. ) )

ARTICULO 246. ALTURA REGULADORA MAXIMA. NUMERO DE PLANTAS.

ARTICULO 247. CRITERIOS DE MEDICION DE ALTURAS.

ARTICULO 248. CRITERIOS PARA EL ESTABLECIMIENTO DEL PLANO
DE LA COTA DE REFERENCIA. )

ARTICULO 249. NORMATIVA DE EDIFICACION EN LADERA.

ARTICULO 250. CRITERIOS DE URBANIZACION EN LADERA PARA
PLANES PARCIALES DE DESARROLLO DEL PGOU.

ARTICULO 251. MODIFICACIONES DEL PERFIL DE LOS TERRENOS.

ARTICULO 252. MEDIANERIA.

ARTICULO 253. MANZANA.

ARTICULO 254. PROFUNDIDAD EDIFICABLE.

ARTICULO 255. ESPACIO LIBRE INTERIOR DE MANZANA.

ARTICULO 256. RETRANQUEOS.

ARTICULO 257. REGLAS SOBRE RETRANQUEO.

ARTICULO 258. CUERPOS SALIENTES.

ARTICULO 259. ELEMENTOS SALIENTES.

ARTICULO 260. SEPARACIONES MINIMAS A LINDEROS.

ARTICULO 261. PATIO DE MANZANA.

ARTICULO 262. PATIO DE LUCES. )

ARTICULO 263. PATIOS DE VENTILACION.

ARTICULO 264. PASILLOS, ESCALERAS Y ASCENSORES.

ARTICULO 265. CONSTRUCCIONES AUXILIARES Y EDIFICIOS DE
APARCAMIENTOS.

CAPITULO II. PROTECCION DEL PAISAJE URBANO

SECCION PRIMERA. DEFINICION Y CONDICIONES GENERALES

ARTICULO 266. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

ARTICULO 267. FINALIDAD Y OBJETIVOS.

ARTICULO 268. EL PAISAJE URBANO COMO DERECHO COLECTIVO.

ARTICULO 269. PUBLICIDAD. ,

ARTICULO 270. AGENTES DE CONTAMINACION POTENCIAL DEL PAI-
SAJE URBANO. ,

ARTICULO 271. PROHIBICIONES GENERICAS.

ARTICULO 272. INSTALACIONES FIJAS EN LA ViA PUBLICA.

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

ARTICULO 273. CONDICIONES GENERALES.
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ARTICULO 274. VALLADO DE LAS OBRAS.

ARTICULO 275. OBLIGACION DEL PROPIETARIO Y DE LA EMPRESA
CONSTRUCTORA. ]

ARTICULO 276. CONDICIONES PARA LA CONSTRUCCION DE VALLAS
Y LA COLOCACION DE ANDAMIOS. ]

_ ARTICULO 277. MANTENIMIENTO DE LA COMPOSICION ARQUITEC-

TONICA.

ARTICULO 278. DEBER Y EXIGENCIA DEL DE CONSERVACION DE LOS
EDIFICIOS.

ARTICULO 279. ILUMINACION DE FACHADAS.

ARTICULO 280. INSTALACIONES DE AIRE ACONDICIONADO Y DE
CAPTADORES DE ENERGIA SOLAR.

ARTICULO 281. INSTALACION DE ALARMAS.

ARTICULO 282. INSTALACION DE ANTENAS.

ARTICULO 283. PUBLICIDAD EN PROMOCIONES INMOBILIARIAS.

ARTICULO 284. CARPINTERIA, CIERRES Y CANCELES.

SECCION TERCERA. ESPACIO URBANO

ARTICULO 285. TERRAZAS Y VELADORES. ,

ARTICULO 286. ACTIVIDADES DE IDENTIFICACION DE TERRAZAS Y
VELADORES.

ARTICULO 287. ACTIVIDADES DE PUBLICIDAD DE TERRAZAS Y VE-
LADORES. ,

ARTICULO 288. ROTULOS IDENTIFICADORES.

ARTICULOQ 289. ELEMENTOS IDENTIFICADORES SOBRE OTRAS SI-
TUACIONES. ROTULOS BANDERA. ,

ARTICULO 290. CARACTERISTICAS GENERALES DE LOS ROTULOS.

ARTICULO 291. PUBLICIDAD EN EDIFICIO.

ARTICULO 292. TOLDOS.

ARTICULO 293. MARQUESINAS.

ARTICULO 294. TOLDOS EN PLANTAS PISO. '

ARTICULO 295. ELEMENTOS TECNICOS DE INSTALACION.

ARTICULO 296. RECOGIDA DE RESIDUOS SOLIDOS.

TITULO XI. NORMAS PARTICULARES DE EDIFICACION

SECCION PRIMERA. ZONA UNIFAMILIAR AISLADA (UAS)
ARTICULO 297. ZONA UNIFAMILIAR AISLADA 1 (UAS)-1.

SECCION SEGUNDA. ZONA UNIFAMILIAR PAREADA (UPD)
ARTICULO 298. ZONA UNIFAMILIAR PAREADA 1 (UPD)-1.

SECCION TERCERA. ZONA UNIFAMILIAR ADOSADA (UAD)
ARTICULO 299. ZONA UNIFAMILIAR ADOSADA (UAD)-1.
ARTICULO 300. ZONA UNIFAMILIAR ADOSADA 2 (UAD)-2.

SECCION CUARTA. ZONA DE CASCO (C)

ARTICULO 301. ZONA CASCO HISTORICO (CH).
ARTICULO 302. ZONA AMPLIACION DE CASCO 1 (C1).
ARTICULO 303. ZONA DE CASCO 2 (C2).

ARTICULO 304. ZONA DE CASCO 3 (C3).

ARTICULO 305. ZONA DE CASCO 4 (C4).

SECCION QUINTA. ZONA POBLADO MEDITERRANEO (PM)
ARTICULO 306. ZONA POBLADO MEDITERRANEO (PM)-1.
ARTICULO 307. ZONA POBLADO MEDITERRANEO 2 (PM)-2.

SECCION SEXTA. ZONA BLOQUE (BLQ)
ARTICULO 308. ZONA BLOQUE 1 (BLQ)-1.
ARTICULO 309. ZONA BLOQUE 2 (BLQ)-2.

SECCION SEPTIMA. ZONA INDUSTRIAL (IND)
ARTICULO 310. ZONA INDUSTRIAL 1 (IND)-1.

SECCION OCTAVA. ZONA COMERCIAL (CO)
ARTICULO 311. ZONA COMERCIAL (CO).

SECCION NOVENA. ZONA HOTELERA (HT)
ARTICULO 312. ZONA HOTELERA (HT).

SECCION DECIMA. ZONA DE EQUIPAMIENTO PUBLICO (E)
ARTICULO 313. ZONA EQUIPAMIENTO (E).
ARTICULO 314. ZONA EQUIPAMIENTO (E PRIV.).

SECCION UNDECIMA. EDIFICIOS PROTEGIDOS
ARTICULO 315. EDIFICIOS PROTEGIDOS

SECCION DUODECIMA. REMISION AL PLANEAMIENTO DE DESARRO-
LLO APROBADO
ARTICULO 316. AMBITOS DE PLANEAMIENTO APROBADO.

TITULO XII. NORMAS TECNICAS DE URBANIZACION

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 317. DEFINICION. )

ARTICULO 318. PLIEGO DE CONDICIONES TECNICAS.

ARTICULO 319. APLICACION Y DESARROLLO.

ARTICULO 320. DETERMINACIONES DE LOS PROYECTOS DE URBA-
NIZACION, )

ARTICULO 321. NORMAS TECNICAS SOBRE LA RED VIARIA.

ARTICULO 322. NORMATIVAS TECNICAS SOBRE ABASTECIMIENTO
DE AGUA.

ARTICULO 323. NORMAS TECNICAS SOBRE SANEAMIENTO.

ARTICULO 324. NORMAS TECNICAS SOBRE EVACUACION DE AGUAS
PLUVIALES. , ,

ARTICULO 325. NORMAS TECNICAS SOBRE EVACUACION DE AGUAS
RESIDUALES.

_ ARTICULO 326. NORMAS TECNICAS SOBRE REDES DE SUMINISTRO
ELECTRICO. , ,
ARTICULO 327. NORMAS TECNICAS SOBRE ALUMBRADO PUBLICO.
~ ARTICULO 328. NORMATIVAS TECNICAS SOBRE REDES DE TELEFO-
NIA Y TELECOMUNICACION.
ARTICULO 329. NORMAS TECNICAS SOBRE AJARDINAMIENTO Y MO-
BILIARIO URBANO. ' ) ,
ARTICULO 330. NORMAS TECNICAS SOBRE SENALIZACION Y SEMA-
FORIZACION. ,
ARTICULO 331. NORMAS TECNICAS SOBRE BASURA Y LIMPIEZA.
ARTICULO 332. DEBER DE CONSERVACION.
ARTICULO 333. ENTIDAD DE CONSERVACION.
ARTICULO 334. NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS Y EN EL
TRANSPORTE.

TITULO XIII: DISCIPLINA URBANISTICA
ARTICULO 335. ACTOS SUJETOS A LICENCIA.
ARTICULO 336. EFICACIA TEMPORAL DE LA LICENCIA.
ARTICULO 337. INFORMACION Y PUBLICIDAD EN LAS OBRAS.
ARTICULO 338. ACTOS EN EJECUCION SIN LICENCIA O CONTRAVI-
NIENDO SUS CONDICIONES: SUSPENSION. ’
ARTICULO 339. RESTABLECIMIENTO DE LA LEGALIDAD URBANISTICA.
ARTICULO 340. INFRACCIONES URBANISTICAS Y SANCIONES.

TITULO XIV. DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. AMBITO DE APLICACION DEL REGIMEN TRANSITORIO.

SEGUNDA. REGIMEN TRANSITORIO Y CLASIFICACION DE SUELO.

TERCERA. REGIMEN TRANSITORIO DEL PLANEAMIENTO DE DESA-
RROLLO APROBADO DEFINITIVAMENTE ANTES DE LA ENTRADA EN VIGOR
DEL NUEVO PLANEAMIENTO GENERAL. )

CUARTA. REGIMEN TRANSITORIO DE LA EJECUCION DEL PLANEA-
MIENTO DE DESARROLLO APROBADO DEFINITIVAMENTE ANTES DE LA
ENTRADA EN VIGOR DEL NUEVO PLANEAMIENTO GENERAL.

QUINTA. PARCELAS EN SUELO URBANO.

SEXTA. EDIFICACIONES Y USOS EN SITUACION DE FUERA DE ORDE-
NACION.

SEPTIMA. FUERA DE ORDENACION EN SUELO NO URBANIZABLE
(SUSPENDIDO).

OCTAVA. REGIMEN TRANSITORIO EN LAS LICENCIAS CONCEDIDAS O
EN TRAMITACION.

NOVENA. ZONA CAUTELAR EN SUELO URBANO CONSOLIDADO POR
APLICACION DEL PLAN DE PREVENCION DE AVENIDAS E INUNDACIONES
EN CAUCES URBANOS ANDALUCES.

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA. VINCULACION DEL PLAN GENE-
RAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PIZARRA AL PLAN DE ORDENA-
CION DEL TERRITORIO DE LA AGLOMERACION URBANA DE MALAGA.

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA.

NORMAS URBANISTICAS GENERALES Y PARTICULARES

TiTULO |

DISPOSICIONES GENERALES DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANISTICA

Articulo 1. Documentacion.

El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
consta de los siguientes documentos:

- Memoria General, compuesta por la de Informacion,
conjuntamente con sus Anexos y la de Ordenacion.

Es el instrumento basico para la interpretacion del Plan
en su conjunto y sirve para resolver los conflictos entre los
distintos documentos o determinaciones del Plan.

- Normas Urbanisticas Generales y de Proteccién, que
constituyen el presente documento, conjuntamente con las
Fichas de Ambito de Planeamiento. Todas las normas son de
aplicacion directa sin necesidad de desarrollos posteriores y
vinculantes para las Administraciones y Entidades Publicas y
para los particulares, salvo que expresamente se haga constar
su caracter de directrices o recomendaciones. Las directrices
seran vinculantes en cuanto a sus fines para los instrumentos
que desarrollen la ordenacion pormenorizada y los instrumen-
tos y actos de ejecucion o gestion del planeamiento. Las Reco-
mendaciones son determinaciones de caracter indicativo para
los instrumentos que desarrollen la ordenacion pormenorizada
y los instrumentos y actos de ejecucion o gestion del planea-
miento que, en caso de apartarse de las mismas, requeriran
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justificar de forma expresa la decision adoptada. La progra-
macion del Plan General se contiene al final de estas Normas
Urbanisticas.

- El Catélogo relativo a la identificacion, conservacion,
proteccion o mejora del patrimonio urbanistico, arquitectonico,
historico, cultural, natural o paisajistico.

- Memoria de Sostenibilidad Econdémica (incluye Estudio
Econdmico Financiero y Programa de Actuacion).

Planos del Plan General:
Planos de Informacion:

SITUACION

I.S.1 | SITUACION NIVEL REGIONAL 1/400.000
I.S.2 | SITUACION NIVEL PROVINCIAL 1/200.000
I.S.3 |SITUACION NIVEL COMARCAL 1/100.000
I.S.4 | CARTOGRAFIA BASICA MUNICIPAL 1/15.000
I.S.5 |CARTOGRAFIA BASICA MUNICIPAL. NUCLEOS 1/5.000
URBANOS

MEDIO FiSICO

I.M.F.1 GEOLOGIA 1/15.000
I.M.F.2 PENDIENTES MEDIAS 1/15.000
I.M.F.3 ALTITUDES ABSOLUTAS 1/15.000
I.M.F.4 HIDROGRAFIA 1/15.000
I.M.F.5 VEGETACION NATURAL: DESCRIPCION 1/15.000
I.M.F.6 USOS ACTUALES DEL SUELO 1/15.000
I.M.F.7 FAUNA 1/15.000
AFECCIONES JURIDICO-ADMINISTRATIVAS

IA.1l AFECCIONES JURIDICO ADMINISTRATIVAS 1/15.000
I.A.2.1 | AFECCIONES JURIDICO ADMINISTRATIVAS 1/20.000

Servidumbres de Aerédromo e Instalaciones
Radioeléctricas

I.A.2.2 | AFECCIONES JURIDICO ADMINISTRATIVAS 1/20.000
Servidumbres de Operacion de las Aeronaves

MORFOLOGIA URBANA

I.M.U.1 | EVOLUCION HISTORICA 1/5.000
I.M.U.2 | TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS 1/5.000
I.M.U.3 | ALTURA DE LA EDIFICACION y SOLARES 1/5.000

I.M.U.4 | USOS, TIPOLOGIA Y ORDENANZAS SEGUN LA REVISION | 1/5.000
DE LAS NN.SS. DE 1993 EN SUELO URBANO Y PLANEA-
MIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANIZABLE

I.M.U.5 | SUELOS DOTACIONALES PUBLICOS Y PRIVADOS 1/5.000
EXISTENTES

PLANEAMIENTO GENERAL ANTERIOR

PGV, | PLANEAMIENTO GENERAL ANTERIOR. REVISION | 1/15.000
DE NN.SS. 1993 ,
CLASIFICACION Y GESTION.

I.G.D. | GRADO DE DESARROLLO DE LA REVISION DE LAS | 1/10.000

NN.SS. 1993

Planos de Ordenacion:

ORDENACION TERRITORIAL

OT.1 |PLAN DE ORDENACION TERRITORIAL DE LA AGLO- | 1/70.000
MERACION URBANA DE MALAGA (POTAUM)

0.E.1 | CLASIFICACION DEL SUELO 1/10.000

0.E.2 | ESTRUCTURA DEL SUELO NO URBANIZABLE Y AFEC- | 1/10.000
CIONES JURIDICO-ADMINISTRATIVAS

0.E.3 | USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES | 1/10.000

ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA

O.EP. REGIMEN JURIDICO, CALIFICACION Y GESTION 1/2.000
(1-21)

0.E.PU. | REGIMEN JURIDICO, CALIFICACION Y GESTION. 1/1.000
(PIZ.1-10) | SUELO URBANO. ALINEACIONES.
(CE.1-2)
(ZA.1-2)

(VH.1)

Articulo 2. Objeto, ambito territorial y naturaleza del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Pizarra.

1. En el ambito de la Ordenacion Territorial, el presente
Plan General de Ordenacion Urbanistica queda vinculado al
Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia asi como al Plan
de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de
Malaga en funcion del caracter de las determinaciones de Este
y, en su caso, mediante los procedimientos establecidos en el
Titulo Il de la Ley de Ordenacion del Territorio de Andalucia y
en el propio Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subre-
gional. Es asi que se recogen todas aquellas determinaciones
propias de la mencionada Ordenacién Territorial en el presente
documento de Plan General.

2. De la misma manera se establece la Ordenacion Ur-
banistica de aplicacion en la totalidad del término municipal
de Pizarra, asi como la organizacion de la gestion de su eje-
cucion, adaptada tanto a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia como al resto de la
legislacion aplicable.

3. Este Plan General de Ordenacion Urbanistica es el
instrumento de ordenacioén integral del territorio del municipio
de Pizarra por lo que define los elementos basicos de la es-
tructura general y organica del territorio y clasifica el suelo,
estableciendo los regimenes juridicos correspondientes a sus
distintas categorias; delimitando, directamente o a través de
los instrumentos de planeamiento previstos para su desarro-
llo, las facultades urbanisticas propias del derecho de propie-
dad del suelo y concretando los deberes que condicionan la
efectividad y ejercicio legitimo de dichos derechos.

Articulo 3. Fines y directrices de la ordenacion urbanistica.

Son fines de la ordenacion urbanistica establecida por el
presente documento, asi como la que establezcan sus instru-
mentos de desarrollo, los de promover las condiciones nece-
sarias y disponer de la regulacion normativa adecuada para
hacer efectivo los principios rectores de la politica social y
economica establecidos en los articulos 40, 45, 46 y 47 de
la Constitucion, el articulo 12.3 del Estatuto de Autonomia
de Andalucia, los articulos 2 y 3 del Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, y el articulo 3 de la Ley de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia.

Son directrices del presente Plan General las siguientes:

a. Fomentar un desarrollo sostenible y cohesionado del
municipio en términos sociales, culturales, econdémicos y am-
bientales, con el objetivo fundamental de mejorar las condicio-
nes de vida de las personas que lo habitan o visitan garanti-
zando la disponibilidad de suelo para el acceso a una vivienda
digna a todos sus residentes asi como para la adecuada dota-
cion y equipamiento urbano y la implantacion de las activida-
des economicas y de todo tipo que sean necesarias.

b. La vinculacion de los usos del suelo a la utilizacion
racional y sostenible de los recursos naturales, garantizando
el disfrute de un medio ambiente urbano y natural adecuado
para mejorar las condiciones de calidad de vida de sus ciuda-
danos.

A estos efectos y en suelo no urbanizable, sera preferente
el criterio establecido en el articulo 46.1.K la Ley 7/2002.

c. La vinculacion de los usos del suelo y de las construc-
ciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su titu-
laridad, al interés general evitando la especulacion del suelo,
para lo cual se delimita el contenido del derecho de propiedad
conforme a su funcion social y utilidad publica.

d. La justa distribucién de los beneficios y cargas entre
quienes intervengan en la actividad de ejecucion del planea-
miento.

e. La participacion de la comunidad en las plusvalias ge-
neradas por la accién urbanistica de los entes publicos.

f. La conservacion y adecuado uso del patrimonio histo-
rico, urbanistico, arquitectonico y cultural del municipio.
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g. Los principios de desarrollo territorial y urbano sosteni-
ble del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Articulo 4. Determinaciones del Plan General.

El presente documento de planeamiento establece las de-
terminaciones estructurales y pormenorizadas precisas para
definir y concretar el modelo territorial adoptado.

El Plan General establece para cada terreno, parcela,
area o sector su clasificacion urbanistica de conformidad con
los criterios legales, procediendo asimismo a su expresa ca-
lificacion, mediante la determinacion de sus usos globales o
pormenorizados, asi como de sus correspondientes tipologias,
segun proceda.

Se entiende por Uso Global el destino o actividad domi-
nante o predominante, genérica o basica que se asigna a areas
0 zonas completas del territorio, sin perjuicio de que en su am-
bito puedan darse otros usos globales en menor extension o
pormenorizados, en todo caso, compatibles con el global.

Se entiende por Uso Pormenorizado la actividad o el
destino pormenorizado, concreto, detallado y preciso de cada
zona, porcién de suelo o edificio, incluso espacialmente super-
puesto con otros en distintos niveles de la misma edificacion.

Articulo 5. Determinaciones pertenecientes a la ordena-
cion estructural del término.

1. El presente Plan General establece la ordenacion es-
tructural del término municipal, que esta constituida por la
estructura general y las directrices que definen el modelo terri-
torial y de desarrollo urbano adoptado por el presente plan.

2. La ordenacion estructural del municipio queda inte-
grada por las siguientes determinaciones:

A. La clasificacion del suelo delimitando las superficies
adscritas a cada clase y categoria del mismo.

Se regulan en los Titulos I, IV, V 'y VI de las presentes
Normas y la clasificacion del suelo se grafia en los planos de
Ordenacion OE-1 «Clasificacion del Suelo» y OE-2 «Estructura
del Suelo No Urbanizable».

Las clasificaciones y categorias que, en desarrollo de la
Ley andaluza 7/2002, se delimitan en el presente PGOU no
predeterminan las situaciones basicas de suelo a que se re-
fiere el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, para
el objeto y fines propios de esta norma estatal, sin perjuicio de
la inclusion en la situacion basica de «suelo urbanizado» de
todo el suelo directamente clasificado como «suelo urbano»,
en cualquiera de sus categorias.

B. Los Sistemas Generales, constituidos por la red basica
de reserva de terrenos y construcciones de destino dotacio-
nal publico. La identificacién de los terrenos calificados como
Sistemas Generales se encuentra en el Plano de Ordenacion
Estructural OE-1 Clasificacion del Suelo y las dotaciones publi-
cas se grafian en los planos de Ordenacion Estructural y Por-
menorizada O.E.P.U. «Régimen Juridico. Calificacion y Gestion.
Suelo Urbano».

C. La Red de trafico, peatonal y de aparcamientos estruc-
turales. Red de Transportes Publicos.

El Plan define una red de viarios estructurantes que
queda reflejada en los Planos del Anexo de Estudio de Trafico
y Transportes Publicos.

D. Usos, densidades y edificabilidades globales para las
distintas zonas en suelo urbano consolidado y para los ambi-
tos o sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbani-
zable sectorizado.

Se contienen estas determinaciones en la normativa y fi-
chas del presente documento y se grafian en el Plano de Usos,
densidades y edificabilidades Globales.

E. Regulacion de los usos incompatibles y las condicio-
nes para proceder a la sectorizacion del Suelo Urbanizable No
Sectorizado, asi como aquellas que expresan los criterios de
disposicion de los sistemas generales para el caso de que se
procediese a su sectorizacion.

F. Delimitacion de areas de reparto y Aprovechamiento
Medio en el Suelo Urbanizable Sectorizado. Se contiene en el
Titulo Ill de las presentes Normas.

G. Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de protec-
cion publica. Y en concreto, la determinacion del porcentaje de
vivienda protegida establecida para cada sector. Se contiene
en el Capitulo Il del Titulo VIIl y el porcentaje concreto en las
fichas urbanisticas de cada sector.

H. Las que identifican los elementos y espacios de valor
historico, arqueoldgico, natural o paisajistico mas relevantes
en el suelo no urbanizable de especial proteccion, incluida su
normativa. Se regulan en el Titulo VI y se grafian en el plano
de ordenacién estructural OE-2.

. Las que establecen las medidas e identificacion de los
ambitos del Habitat Rural Diseminado para evitar la formacion
de nuevos asentamientos en el suelo no urbanizable. Se re-
gulan en el Titulo VI y se grafian en los planos de ordenacion
estructural.

J. Las que requieren especial proteccién por su singular va-
lor arquitectdnico, historico, arqueoldgico o cultural, asi como
aquellas que establecen su régimen de proteccion aplicable. Se
identifican en los planos de ordenacion OE-1 «Clasificacion del
Suelo» y OE-2 «Estructura del Suelo No Urbanizable».

K. Las que definen el régimen de proteccion y servidum-
bres de los bienes de dominio publico, segun su legislacion
sectorial. Se identifican en los planos de ordenacion OE-1 «Cla-
sificacion del Suelo» y OE-2 «Estructura del Suelo No Urbani-
zable».

3. Las determinaciones estructurales no pueden ser alte-
radas por ninguin planeamiento urbanistico de desarrollo.

Articulo 6. Determinaciones de la ordenacion pormenori-
zada preceptivas.

Son determinaciones de la ordenacion pormenorizada
preceptiva:

a. En el suelo urbano consolidado, las precisas que legi-
timan directamente la actividad de ejecucion sin necesidad
de planeamiento de desarrollo, estableciendo a tal efecto, la
ordenacion detallada y el trazado pormenorizado de la trama
urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, la fi-
jacién de usos pormenorizados y las ordenanzas de aplicacion.

b. En el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de
las areas de reforma interior que no precisan planeamiento de
desarrollo para establecer su ordenacion detallada, asi como
la definicion de sus objetivos, la asignacion de usos, densida-
des y edificabilidades globales para cada una de las areas,
incluyendo, la delimitacion de las areas de reparto y la deter-
minacion de su aprovechamiento medio, asi como las previsio-
nes de programacion y gestion.

c. En el suelo urbano no consolidado, los criterios y direc-
trices para la ordenacion detallada de los distintos sectores de-
finidos en esta clase de suelo que precisen planeamiento de
desarrollo, asi como las previsiones de programacion y gestion.

d. En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y di-
rectrices para la ordenacién detallada de los distintos sectores,
asi como las previsiones de su programacion y de gestion.

e. En el suelo urbanizable no sectorizado y en el no urba-
nizable, la normativa de aplicacion que no tiene el caracter de
estructural.

f. La definicion de los elementos o espacios que requieren
especial proteccion por su valor urbanistico, arquitectdnico,
historico, cultural, natural o paisajistico que no tienen el carac-
ter de estructural.

Articulo 7. Determinaciones de la ordenacion pormenori-
zada potestativa.

Se consideraréd ordenacién pormenorizada potestativa
toda la que no revista caracter expreso de preceptiva con-
forme a la LOUAy a este Plan General.
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Articulo 8. Vigencia del Plan General.

1. El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Pizarra
tiene vigencia indefinida mientras no se apruebe su revision
integra, siempre sin perjuicio del resto de innovaciones que se
produzcan.

2. El plazo de sus previsiones programadas es de diez
afos, debiendo el Ayuntamiento, una vez transcurrido dicho
periodo, verificar la oportunidad de proceder a su revision par-
cial o total. En todo caso, y cada cinco afios, el Ayuntamiento
podra constatar el cumplimiento de su ejecucién con la fina-
lidad de ajustar las determinaciones de programacion y ges-
tién urbanistica de caracter potestativo establecidas en este
Plan asi como incorporar aquellas no establecidas conforme
al procedimiento establecido para la delimitacion de unidades
de ejecucion.

3. En caso necesario, el Ayuntamiento podra tramitar una
Actualizacion de la Programacion que permita cambiar la es-
tablecida en este PGOU que permita incorporara actuaciones
previstas para el 2.° quinquenio en el 1.°, siempre y cuando
quede acreditado que la iniciativa es viable y conforme al es-
tado de las Infraestructuras y Servicios Generales que las nue-
vas actuaciones requieran o se exija a estas ciertas cargas
adicionales para la conexion con las redes generales.

4. Las normas de aplicacion directa del Plan de Ordena-
cion del Territorio de ambito Subregional prevaleceran sobre
las disposiciones del presente Plan que resulten contradicto-
rias o incompatibles con ellas.

Articulo 9. Régimen de las innovaciones del Plan.

1. El Plan General podrd ser innovado para su mejora
mediante su revision, integral o parcial, o0 mediante su modi-
ficacion.

A los efectos de valorar el alcance de las eventuales inno-
vaciones del Plan General, se entendera que son elementos y
sistemas fundamentales de la estructura general y organica
de la ordenacion integral del territorio, a las partes estructu-
rantes que propone el presente Plan como constituyentes del
modelo, estrategia, objetivos o directrices del desarrollo terri-
torial, por lo que la eventual alteracion sustancial de los crite-
rios en que se consagra aquella estructura general y organica,
implicara una revision anticipada del Plan.

2. Toda innovacion que se redacte del Plan General de-
bera quedar integrada por la documentacion idonea para el
completo logro de sus fines y adecuado desarrollo de las de-
terminaciones a que afecte, ello en funcion de sus objetivos y
alcance. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la
innovacion debera estar justificada mediante un estudio de su
incidencia sobre las previsiones y determinaciones contenidas
en el Plan General, asi como sobre la posibilidad de proceder
a la misma sin necesidad de revisar el Plan.

3. El Ayuntamiento podra, en cualquier momento, re-
dactar y aprobar versiones completas y actualizadas de los
instrumentos de planeamiento que hayan sido objeto de mo-
dificaciones, pudiendo incluso realizar la labor de refundicion
necesaria para la adecuada clarificacion y armonizacion de las
disposiciones vigentes; debiendo realizarse preceptivamente
en el momento en el que por el nimero o por el alcance de las
modificaciones incorporadas resulte necesaria para facilitar a
cualquier persona el derecho de consulta sobre el instrumento
de planeamiento integro.

4. En toda innovacion deberan respetarse los requeri-
mientos de procedimiento, documentacion y ordenacion es-
tablecidos en los articulos 36 a 38 de la Ley 7/2002 y del
ademas las siguientes, derivados del POTAUM:

1. Se debera justificar que el desarrollo de los suelos
urbanizables se efectiia de manera acorde con la disponibili-
dad de las infraestructuras y dotaciones, identificando éstas,
su actual demanda y la previsible como consecuencia de los
nuevos desarrollos, y se justificara expresamente la disponi-

bilidad de agua y la viabilidad energética para el crecimiento
previsto.

2. Las nuevas extensiones urbanas se ordenaran de
acuerdo con los siguientes criterios que deberan ser explici-
tados en el instrumento de innovacion con referencia a sus
concretas determinaciones y las circunstancias de hecho en
las que incide y las previstas como consecuencia de los nue-
VOS crecimientos:

a. Adoptar como referencia estructural las preexisten-
cias morfologicas territoriales existentes, tratando de adap-
tarse a las mismas, reconociendo los recursos y elementos
naturales y culturales significativos existentes, integrandolos
en la ordenacion.

b. Destinar los suelos con mejores condiciones de ac-
cesibilidad y posicion para la ubicacion de equipamientos y
dotaciones vy, en general, a los usos de interés econdmico y
social.

c. Mantener la coherencia y continuidad del sistema
viario y de los espacios libres con los municipios colindantes.

d. Analizar la impronta de los crecimientos en el paisaje
y en especial su percepcion desde los puntos y/o elementos
de mayor frecuentacion.

3. Si en la innovacion, en aplicacion de lo establecido
en el articulo 70.4 del POTAUM, se incorporan como suelos
urbanizables terrenos incluidos en la Zonas de Proteccion Te-
rritorial de la categoria de Areas de Transicion, se establecera
la ordenacion de estos suelos de conformidad, ademas, con
los siguientes criterios:

a. Se justificaran las medidas que aseguren la preser-
vacion de los valores naturales existentes.

b. Los sistemas de espacios libres de caracter general y
local, alcanzaran al menos el cuarenta y cinco por ciento (45%)
de la zona.

c. En los suelos con uso residencial, al menos el cua-
renta y cinco por ciento (45%) de las viviendas deberan desti-
narse a alguin régimen de proteccion publica.

d. La configuracion de la red viaria se deberad adaptar
a la topografia natural evitando la alteracion sustancial de la
misma.

e. La ejecucion urbanistica de los sectores de este am-
bito no podra autorizarse hasta tanto se haya materializado el
sesenta por ciento (60%) del resto de sectores de suelo urbani-
zable propuesto en la revision del planeamiento general.

4. Los instrumentos de planeamiento general no po-
dran clasificar como nuevos sectores de suelo urbanizable los
terrenos en los que concurra alguna de las siguientes circuns-
tancias:

a. Los terrenos con pendiente media sea superior al
cincuenta por ciento.

(50%) excepto cuando se trate del crecimiento natural
de los nucleos urbanos historicos.

b. Los ambitos donde se pueda presuponer la existen-
cia de riesgos naturales o artificiales hasta tanto no desapa-
rezca su situacion.

c. Las zonas que conlleven un elevado impacto visual o
limiten la perspectiva del conjunto urbano existente.

5. No podran ser incluidos como edificables en la orde-
nacion de nuevos sectores de suelo urbanizable los terrenos
con pendientes superiores al treinta y cinco por ciento (35%).

Articulo 10. Tipos de innovaciones.

Procedera la Revision total anticipada del presente Plan
General cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que alte-
ren sustancialmente la ordenacién estructural, por cualquiera
de las siguientes circunstancias:

Eleccion de un Modelo Territorial distinto.

Aparicion de circunstancias sobrevenidas de caracter de-
mografico o econdmico, que hayan de incidir sustancialmente
sobre la ordenacion prevista.
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Por el agotamiento de la capacidad del Plan: cuando se
haya procedido a la ejecucion de la urbanizacion en el 80%
de las areas y sectores del suelo urbano no consolidado y en
el 60% del suelo urbanizable ordenado y sectorizado, en los
términos sefialados en el art. 9.4 de este PGOU.

Cuando el Plan resulte afectado por las determinaciones
de un Plan Territorial de superior jerarquia y ambito, que asi lo
exigiese expresamente.

Se entiende por Revision Parcial aquella que altera sustan-
cialmente el conjunto de las determinaciones pertenecientes a
la ordenacion estructural en un ambito territorial determinado
del municipio o que tenga por objeto la alteraciéon de determi-
naciones del Plan que formen un conjunto homogéneo, siem-
pre que se justifiqgue su procedencia en la aparicion de cir-
cunstancias sobrevenidas de interés general (infraestructura,
equipamiento o vivienda publica) que requieran la alteracion
de la ordenacion estructural de ese ambito.

El resto de supuestos seran considerados como Modifica-
ciones, que podra alcanzar a aquellas que entrafien un cam-
bio o alteracion en la clasificacion, la calificacion global de una
zona o de alguno de los elementos de los Sistemas Generales
siempre que no supongan variacion o incidencia sustancial en
el Modelo Territorial o no distorsione la concepcion global de
los Sistemas Generales.

Las innovaciones de las determinaciones correspondien-
tes a la ordenacion pormenorizada potestativa incorporadas
en el presente Plan respecto del suelo urbano no consolidado
y en los sectores del suelo urbanizable ordenado podra rea-
lizarse directamente mediante Planes Parciales o Especiales
sin necesidad de tramitarse una Modificacion de este Plan; si
bien, estas innovaciones deberan justificar que suponen una
mejora de la ordenacion pormenorizada establecida en el Plan
General para el area o sector, que respetan la ordenacion y
determinaciones de caracter estructural, no afecten negativa-
mente a la funcionalidad del sector o a la ordenacién de los
terrenos de su entorno, y que se realizan de conformidad con
los criterios y directrices que en el presente Plan se establecen
para esas innovaciones de la ordenacién pormenorizada po-
testativa. En caso de establecerse unas determinaciones mini-
mas en la ficha urbanistica correspondiente, el Planeamiento
de Desarrollo debera ajustarse a las determinaciones que el
PGOU establece para dicho ambito, en base a lo establecido
en el articulo 10.2.A).c) de la Ley 7/2002.

El incumplimiento de cualquiera de los plazos de presen-
tacion de Planes, Proyectos o Estudios, o de cualquiera de las
fases de ejecucion material de la urbanizacion, o de los plazos
de edificacion establecidos en cada caso por las presentes
Normas y por el resto de instrumentos de planeamiento que
desarrollen este Plan sera causa para que pueda procederse
a la madificacién puntual del mismo, sin perjuicio, en su caso,
de la incoacion del expediente de declaracion de incumpli-
miento de deberes legitimador de la expropiacion.

No se consideraran modificaciones del Plan:

Las alteraciones referidas en el nimero 4 del presente
articulo.

La modificacion de la ordenacion pormenorizada potes-
tativa del suelo transitorio ordenado, que por su naturaleza
normativa se consideraran modificacion, en su caso, de Plan
Especial, Plan Parcial o Estudio de Detalle originario salvo que
afecten a determinaciones pertenecientes a la ordenacion es-
tructural.

Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que
la ejecucion del planeamiento requiera justificadamente para
adecuarlos a la realidad fisica del terreno y siempre que no
supongan reduccién de las superficies destinadas a sistemas
generales o a espacios libres publicos de otra clase ni suponga
incremento del indice de edificabilidad. Estos ajustes seran
considerados como tales siempre y cuando no estén inclui-
dos dentro de los supuestos regulados en el articulo 36 de la
LOUA.

Las alteraciones de las disposiciones contenidas en estas
Normas, que, por su naturaleza, puedan ser objeto de Orde-
nanzas Municipales, tales como las disposiciones en materia
de seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las cons-
trucciones y edificaciones, asi como aquellas que tengan por
objeto regular los aspectos relativos al proyecto, ejecucion ma-
terial, entrega y mantenimiento de las obras y los servicios de
urbanizacion.

La modificacion de las determinaciones de las Orde-
nanzas de la Edificacion que afecten a usos, intensidades y
densidades globales exigira la modificacion del presente Plan
General.

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

La delimitacion de Unidades de Ejecucion y determinacion
de sistemas de actuacion, asi como su modificacion o sustitu-
cion en los términos dispuestos por la legislacion urbanistica y
siempre que no supongan alteracion de la clase o categoria de
suelo en que se encuentren incluidos los terrenos.

La delimitacion, conforme al procedimiento previsto por
la normativa urbanistica, de reservas de terrenos para su in-
corporacion al patrimonio municipal del suelo y areas en las
que las transmisiones onerosas de terrenos queden sujetas al
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por parte del
Ayuntamiento, asi como la alteracion de aquellas.

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

Articulo 11. Vinculacién y obligatoriedad del Plan.

1. La aprobacién del presente Plan General asi como la
del resto de instrumentos de planeamiento que lo desarrollen
produce el efecto de la vinculaciéon de los terrenos, las insta-
laciones, las construcciones y las edificaciones al destino que
resulte de su clasificacion y calificacién asi como al régimen
urbanistico que se derive de estas determinaciones.

2. El Plan General y sus instrumentos de desarrollo obli-
gan por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o
privada, siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.
El cumplimiento estricto de sus términos y determinaciones
sera exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la accion
publica.

Articulo 12. Interpretacion del Plan.

1. Las determinaciones del Plan, dado su caracter nor-
mativo, habran de interpretarse con base en los criterios que,
partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones,
y en relacion con el contexto y los antecedentes, tengan en
cuenta principalmente su espiritu y finalidad asi como la reali-
dad social del momento en que se han de aplicar.

2. No obstante lo anterior, y dada la peculiaridad de las
normas juridicas de los Planes Urbanisticos que se integra por
determinaciones escritas y graficas, se ofrecen los siguientes
criterios generales de interpretacion:

- En supuestos de contradiccion entre documentacion
planimétrica y escrita, prevaleceran el contenido de las escri-
tas, salvo que del conjunto del instrumento de planeamiento,
y especialmente de la Memoria de Ordenacion, resultase, con-
forme al principio de coherencia interna del documento en su
conjunto, que el espiritu y finalidad de los objetivos persegui-
dos se cumplimenta mejor con la interpretacion derivada de la
documentacion planimétrica.

- En supuestos de contradiccion entre mediciones refleja-
das en planos y las resultantes de la realidad fisica, se estara
a lo que resulte de los levantamientos topograficos que se lle-
ven a efecto.

- De no ser posible salvar las contradicciones o imprecisio-
nes que se apreciasen conforme a las reglas establecidas en
los apartados anteriores, se estara a la interpretacion que me-
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jor se acomode a la funcion social del derecho de propiedad y
al sometimiento de éste al interés publico general, concretado
en el logro de un desarrollo cohesionado y sostenible de la
ciudad y en una utilizacion racional de los recursos naturales.
Por ello, en estos casos se estara a la solucion que suponga la
menor edificabilidad, los mayores espacios publicos, el mayor
grado de proteccion y conservacion del patrimonio, el menor
impacto ambiental y paisajistico y la menor transformacion en
los usos y practicas tradicionales.

3. Los simples errores materiales que se detecten en
el Plan podran corregirse a iniciativa municipal, mediante
acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y urbanismo, al que se dara la preceptiva publicidad oficial.

TITULO Il

DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LOS INSTRUMENTOS
DE COMPLEMENTO Y DESARROLLO DE LA ORDENACION
DEL PLAN GENERAL

CAPITULO |
Figuras de Planeamiento General

Articulo 13. El Plan de Sectorizacién.

1. Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio
de categoria de terrenos de suelo urbanizable no sectorizado
a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, teniendo, por ello,
la consideracion de innovacion del planeamiento general; de-
sarrollan y complementan las determinaciones previstas en
este Plan General para el Suelo Urbanizable No Sectorizado,
incorporando todas las determinaciones estructurales y por-
menorizadas preceptivas que garanticen su incardinacion en
la estructura general y organica que define; y planifican y es-
tructuran porciones cerradas del territorio para la realizacion
de unidades urbanisticas integradas delimitadas en el acuerdo
de formulacion del mismo de conformidad con los criterios es-
tablecidos en el presente instrumento de planeamiento.

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 ejecucién de los sectores del
suelo urbanizable delimitados asi como los criterios estableci-
dos por el presente Plan General respecto a la sectorizacion.

3. No podra tramitarse un Plan de Sectorizacion sin con-
tener las cédulas expresivas de las certificaciones técnicas
de los organos competentes respecto de la suficiencia de
las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos
para garantizar los servicios publicos que la propuesta de-
mande y la ejecucion, mejora o reforzamiento de las redes de
infraestructuras exteriores afectadas por la nueva actuacion;
debiendo acompafarse, asimismo, a la solicitud de tramita-
cion los compromisos y garantias para la ejecucion de la ur-
banizacion, que seran como minimo del 15% del coste total
de las obras.

4. Debera justificarse en su Memoria el cumplimiento de
los requerimientos establecidos en el art. 12, 2y 3 de la Ley
7/2002; y tener el contenido previsto en el articulo 12.4 Ley
7/2002.

5. En los supuestos en que el Plan de Sectorizacion pro-
ceda a categorizar el suelo urbanizable como ordenado, las
determinaciones previstas en el apartado anterior habran de
ser integradas y complementadas con las dispuestas para los
Planes Parciales por el presente Plan.

6. Los Planes de Sectorizacion concretaran las etapas y
los repartos de cargas a los suelos sectorizados que deberan

garantizar su ejecucion previamente a su desarrollo urbanis-
tico (art. 81.1 del POTAUM).

7. Los planes de sectorizaciéon preveran las cargas que
deben asumir los nuevos sectores de suelos para el desarro-
llo de las infraestructuras de abastecimiento de primer nivel y
para la recogida y transporte de las aguas residuales hasta la
Estacion Depuradora que en cada caso corresponda (art. 81.2
del POTAUM).

8. Los Planes de Sectorizacion incorporaran, en cuanto
sea conforme a su contenido, objeto y finalidad, los criterios
de sostenibilidad, ambientales y de integracion paisajistica se-
fialados en el art. 18 del POTAUM.

9. En general, el Plan de Sectorizacion debera justificar en
qué medida sus determinaciones no alteran el cumplimiento
por el PGOU de las Normas, Directrices y Recomendaciones
del POTAUM que le son aplicables al instrumento de planea-
miento general.

CAPITULO Il

Planeamiento de desarrollo y otros instrumentos de
ordenacion urbanistica

Seccion Primera. Disposiciones generales

Articulo 14. Iniciativa en su redaccion.

El planeamiento de desarrollo podra ser redactado a ini-
ciativa del Ayuntamiento de Pizarra, de otras administraciones
publicas competentes, o mediante iniciativa particular, de
conformidad con el derecho reconocido en el art. 32.1 de la
LOUA.

En aquellos supuestos en que el planeamiento de desa-
rrollo no sea redactado a iniciativa municipal, el Ayuntamiento,
ademas del necesario control de legalidad, habra de ejercer
un control de oportunidad con relacion a las determinaciones
y criterios adoptados por el redactor. A tales efectos, y con la
finalidad de cumplimentar y desarrollar los objetivos y direc-
trices de ordenacion que se establecen en el presente plan,
podra adoptar justificadamente aquellos criterios de oportuni-
dad sobre la ordenacion pormenorizada que mejor satisfagan
el interés general.

Articulo 15. Planeamiento a iniciativa particular.

El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa par-
ticular, ademas de las determinaciones propias de estos con-
forme a la legislacion urbanistica y el presente plan, habran de
recoger las siguientes:

1.° Estructura de la propiedad y demas derechos afecta-
dos, conforme al Registro de la Propiedad e informacion ca-
tastral, adjuntando notas simples registrales de las distintas
fincas afectadas o, en su caso, titulo del que se sigan los dere-
chos y cargas, asi como nombre, apellidos y direccién de los
propietarios y titulares de derechos afectados. La relacion que
a tal efecto se elabore, habra de encontrar concordancia en la
documentacion planimétrica que se acompanie.

2.° Modo de ejecucion de las obras de urbanizacién y pre-
vision sobre la futura conservacion de las mismas.

3.° Compromisos en orden a:

La conservacion de las obras de urbanizacién, dotaciones
e instalaciones de servicios publicos en ejecucion en tanto que
las mismas no sean recibidas por el Ayuntamiento de Pizarra
Yy, €n su caso, a su conservacion una vez recepcionadas las
mismas.

La necesaria constancia en los titulos por los que se
transmitan fincas, de los extremos dispuestos por el art. 19.2
del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

En su caso, otros compromisos asumidos con ocasion de
la suscripcion de convenios urbanisticos.

4.° Medios econodmicos de toda indole con que cuente el
promotor o promotores para llevar a cabo la actuaciéon con-
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forme a los compromisos asumidos y los plazos de ejecucion
previstos, indicando los recursos propios y las fuentes de fi-
nanciacion.

Previamente a la publicaciéon del acuerdo de aprobacién
definitiva, debera presentarse garantia, en cualquiera de las
formas admitidas por la legislacion local, por importe del 6%
del coste que resulta para la implantacion de los servicios y
ejecucion de las obras de urbanizacién conforme a la evalua-
cion econdmica o estudio econdmico financiero del plan. Tal
garantia sera actualizada y revisada en los términos analogos
a los previstos para la urbanizacion y edificacion simultaneas
y serd acumulable a la prevista por el art. 130, Ley 7/2002,
cuando se actlie por compensacion, si bien la prevista en di-
cho precepto sera devuelta para su cancelacion una vez esta-
blecido el sistema con la constitucién de la Junta de Compen-
sacion.

Articulo 16. Concrecion de los aprovechamientos resul-
tantes y regularizacion de los excesos y defectos.

Conforme a las previsiones del articulo 61.5 de la Ley
7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el instru-
mento de planeamiento que establezca la ordenacion deta-
llada precisa para desarrollar la actividad de ejecucion en el
area urbana o sector correspondiente, debera fijar y concre-
tar, respetando los criterios del Plan General, la ponderacion
relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias
resultantes de la ordenacion que establezca.

A dichos efectos, los citados instrumentos estableceran
los siguientes coeficientes de ponderacion:

Un coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada
uso pormenorizado y tipologia edificatoria en relacion con lo
demas.

Un coeficiente que refleje las diferencias de situacion y
caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado, si las
hubiera.

Un coeficiente corrector al objeto de compensar a aque-
llos propietarios de suelos destinados a viviendas protegidas u
otros usos de interés social.

El aprovechamiento objetivo total resultante de la aplica-
cion de los citados coeficientes debera coincidir con el apro-
vechamiento objetivo total que resulte de la aplicacion de los
coeficientes previstos en el PGOU para el célculo del aprove-
chamiento del referido ambito.

Articulo 17. Reservas dotacionales y criterios de ordena-
cion del planeamiento de desarrollo.

Cada uno de los sectores del Suelo Urbano No Conso-
lidado y Urbanizable Sectorizado, asi como, en su caso, las
areas de reforma interior que precisan Plan Especial, se or-
denaran con arreglo a las determinaciones y parametros par-
ticulares que se definen para cada uno de ellos en las fichas
individualizadas que se incluyen en las Normas Urbanisticas
Particulares, asi como con los criterios de ordenacion defini-
dos en los planos y con los que se enumeran a continuacion:

1.° Superficie destinada a reservas de terrenos de carac-
ter local para parques y jardines publicos, zonas deportivas pu-
blicas y de recreo y expansion, centros culturales o docentes,
asistenciales, viales y sanitarios, a establecer por el planea-
miento de desarrollo en los sectores respetaran los minimos
establecidos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, asi como en
los Criterios y Objetivos que para cada ambito de ordenacion
se reflejan en las Normas Particulares del presente Plan.

No obstante, el Plan General establece en algunos am-
bitos de SUNC y SURS la ordenacion de estas reservas, con-
cretando las superficies dotacionales que deben ceder y que
se establecen como minimas, independientemente de que su-
peren los parametros exigidos legalmente. En este caso esta-
mos ante Criterios y directrices, sélo en cuanto a localizacion
exacta, no en cuanto a superficie que sera obligada, para la
ordenacion detallada de los sectores del presente Plan y que

se reflejan para cada ambito en las correspondientes fichas
urbanisticas.

De no establecer parametro alguno se entendera que son
exigibles las dotaciones que establece el articulo 17.1 con ca-
racter general para los sectores.

2.° Las zonas de reserva para dotaciones y equipamien-
tos comunitarios de caracter local sefialas en el presente Plan
en el interior de los sectores y ambitos que precisen de pla-
neamiento de desarrollo para el establecimiento de la orde-
nacion pormenorizada, se consideraran sefialados de forma
indicativa o vinculante para su ubicacion segun se sefiale en la
ficha urbanistica del Sector.

En el caso de marcarse como indicativa, podra el planea-
miento de desarrollo establecer otra ubicacion diferente previa
justificacion de las mejoras que incorpora su propuesta, siem-
pre y cuando se localicen de manera accesible y céntrica y en
terrenos de suave topografia; en caso de sefalarse su caracter
vinculante tendra la consideracion de Criterios y directrices
para su ordenacion detallada.

3.° Cuando no se proponga su ubicacion concreta por el
presente Plan, las zonas deportivas y parques de recreo se
localizaran preferentemente en el centro de accesibilidad del
sector o en el centro de cada una de las manzanas, de ma-
nera que el servicio a sus usuarios garantice un minimo de
recorridos.

4.° Las reservas de suelo para centros docentes se rea-
lizaran:

- Buscando las agrupaciones que permitan instalar uni-
dades completas, de acuerdo con la legislacion educativa vi-
gente.

- Distribuyéndolos adecuadamente para conseguir que las
distancias a recorrer por la poblacion escolar sean lo mas re-
ducida posible, debiéndose garantizar el acceso a los mismos,
tanto desde la red viaria como desde la red peatonal.

5.° La situacion de los otros equipamientos se estable-
cera para garantizar su accesibilidad y obtener su integracion
en la estructura urbanistica general del Plan.

6.° Los elementos mas significativos del paisaje (mode-
lado del terreno, agrupaciones de arboles, elementos morfo-
logicos e hidrolégicos, etc.) se conservaran, procurando su
integracion en el sistema de espacios publicos.

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.° Todas las reservas dotacionales tendran destino de
uso y dominio publico. No obstante, las dotaciones que ex-
cedan de la minima exigida legalmente o por el presente pla-
neamiento podran tener caracter privado. Asimismo, el PGOU
podra concretar una superficie destinada a equipamiento pri-
vado, lo que se debera reflejar en las fichas urbanisticas.

9.° El presente PGOU permite la adecuacién del trazado
de canales y/o acequias existentes destinadas a riego, siempre
y cuando estos integren en la ordenacion del sistema viario o
de Areas Libres. Para realizar esta modificacion de trazado
sera preceptivo informe técnico municipal y asi como informe
favorable vinculante del Organismo Competente en materia de
Aguas para riego. Sera este ultimo el que determine la posibili-
dad de canalizacion y soterramiento del citado canal o acequia
de riego.

En Suelo Urbano No Consolidado, cuando la ordenacion
pormenorizada no se prevea mediante Planes Parciales, sino
que la ordenacion pormenorizada se establece por el presente
Plan General (SUNCO), solo seran exigibles las dotaciones
marcadas en la ficha urbanistica del Sector y grafiadas en los
planos de ordenacién, pues se han especificado teniendo en
cuenta la exencion de los estandares regulada en el art. 17.2,
Ley 7/2002, para el caso de sectores que debido a su dimen-



Sevilla, 17 de noviembre 2011

BOJA nim. 226

Pagina nim. 125

sion o grado de ocupacion hagan inviable el cumplimiento de
los estandares o resulte incompatible con una ordenacién co-
herente o bien porque se han llevado a cabo actuaciones de
urbanizacion y edificacion, que el PGOU declara compatibles
con el modelo territorial adoptado. En cuanto a su ubicacion
se estara a lo dispuesto en las fichas urbanisticas correspon-
dientes.

Articulo 18. Condiciones de disefio del viario.

1. El disefio de las vias pertenecientes a la red viaria
principal y los viales secundarios con incidencia intersectorial
representadas en la documentacion grafica del Plan es vincu-
lante en lo referido a alineaciones, trazados, rasantes y sec-
cion, salvo para los de nueva creacion, siempre y cuando se
especifique su caracter indicativo en la correspondiente ficha
urbanistica, asimismo sera indicativo en lo referente a distribu-
cion de la seccion de la calle entre aceras y calzadas, siempre
y cuando no modifique el nimero de carriles establecido; no
obstante, la variacion de esta distribucion, que no represen-
tara modificacion del Plan General, habra de atenerse al resto
de criterios enunciados en este articulo.

2. En los sectores y areas de reforma interior con orde-
nacion pormenorizada, los viales secundarios estructurantes
sefialados en los planos son indicativos de su funcién, origen,
destino, pudiendo modificarse su disefio en detalles que no
alteren su contenido basico. No obstante habra de atenerse a
las especificaciones que al respecto se indiquen en sus fichas
correspondientes.

3. En los sectores del suelo urbanizable sectorizado y ur-
bano no consolidado sin ordenacion detallada, las secciones
del viario a establecer por el Plan Parcial se ajustaran a los
anchos especificados en el Titulo XII de las presentes Normas
Urbanisticas, atendiendo a la importancia del transito rodado
y peatonal que haya de soportar, junto con la necesidad de
aparcamientos laterales que sera debidamente justificados en
cada caso.

4. Los Planes Especiales o Estudios de Detalle que esta-
blezcan la ordenacion pormenorizada de las areas de reforma
interior se ajustaran a los mismos criterios establecidos para
los Planes Parciales para las secciones de los viales, salvo
cuando se trate de viarios existentes que tengan por objeto
su reurbanizacién, en cuyo caso se ajustaran a los criterios
establecidos para este supuesto en las normas sobre urbani-
zacion.

5. En los Planes Parciales para la ordenacion de los sec-
tores del suelo urbanizable sectorizado y urbano no consoli-
dado, se dispondran la presencia en el viario de espacios con
destino a carriles-bicicleta con plataforma reservada en un
porcentaje minimo del 30% de la longitud total de los viales a
implantar, siempre y cuando este porcentaje alcance al menos
todos los viales estructurantes de la ordenacion:

Los carriles para bicicleta conformaran un recorrido cohe-
rente y efectivo, asegurando la accesibilidad a los equipamien-
tos y demas centros de servicios, al tiempo que procuraran
enlazar con la red general establecida.

6. Criterios de compatibilidad medioambiental:

- Se respetara al maximo técnicamente posible el arbo-
lado existente, de modo que las vias se disefien a lo largo de
sus plantaciones en fila o se bifurquen o se hagan isletas para
conservarlo, o incluso se modifiquen sus anchos, alineaciones
y trazados para evitar en lo posible la destruccion innecesaria
del arbolado existente.

- 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 geomorfologicos relevantes.

7. El sistema de calles se jerarquizara, de forma que se ga-
rantice una accesibilidad uniforme, la continuidad de itinerarios
y la multifuncionalidad. La red de itinerarios peatonales debera
tener las caracteristicas y extension suficiente para garantizar

las comunicaciones no motorizadas en el perimetro planeado, y
hasta donde sea posible, con las areas adyacentes.

Seccién Segunda. Planeamiento de desarrollo

Articulo 19. El Plan Parcial de Ordenacién.

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.

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

3. En las normas particulares de los sectores se estable-
cen las determinaciones relativas a usos, morfologia y tipo-
logias que deben respetar los Planes Parciales. En aquellos
casos que se detecten diferencias entre la superficie del sec-
tor tenida en cuenta por este Plan y la realidad, se aplicaran
proporcionalmente los parametros urbanisticos establecidos
por el Plan a la superficie real.

4. Seran determinaciones de caracter obligatorio y vincu-
lante para cada uno de los Planes Parciales las pertenecien-
tes a la ordenacion estructural, tales como su adscripcion al
Area de Reparto, su aprovechamiento medio, la edificabilidad
maxima, la densidad, los usos globales, calificacion de vivien-
das de proteccion oficial y los Sistemas Generales incluidos en
el Sector y sefalados en los planos, que deberan mantenerse
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
menores 0 mayor racionalidad de disefio y funciéon 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 los criterios y directrices para la orde-
nacion detallada, y que podran referirse a las tipologias admi-
sibles, usos dominantes, alturas maximas, red viaria primaria,
estandares de equipamientos locales, y que tienen por objeto
organizar espacialmente el ambito interior del sector. No obs-
tante, algunos de los criterios podra formularse con el caracter
de recomendacion atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

5. 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 ordenacion pormenorizada potestativa, son indicativas y
pueden referirse a propuestas de disefio concreto, volumenes,
concentraciones, red viaria secundaria o terciaria, usos por-
menorizados, zonas libres interiores, y las que expresamente
con tal caracter se contengan en las presentes Disposiciones.
El Plan Parcial procurara respetar estas determinaciones salvo
que se especifique de forma expresa que la soluciéon por él
propuesta, incorpora mejoras en cuanto a la ordenacién o
se adapta mejor a la realidad de los terrenos. No obstante lo
anterior, algunas propuestas de localizacion de dotaciones o
viarios locales podra establecerse con caracter vinculante si
se configura como uno de los elementos determinantes de los
criterios y directrices para la ordenacion detallada.

6. Los Planes Parciales de Ordenacién contendran las de-
terminaciones y documentos exigidos por la legislacion urba-
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nistica y de ordenacion del territorio aplicable asi como la que
se deduce de lo dispuesto por las presentes Normas.

7. Los Planes Parciales incluiran los criterios de sostenibi-
lidad ambiental, teniendo en cuenta en el disefio de las actua-
ciones urbanisticas los siguientes criterios:

a. La mejora en la gestion del ciclo del agua mediante
la racionalizacion de los consumos, la reduccion de pérdidas,
la generalizaciéon de la depuracién y la reutilizacion de aguas
residuales depuradas.

b. La gestion de los residuos urbanos con criterios de
reduccion, reutilizacion, reciclado y depdsito en condiciones
seguras.

c. La mejora de la calidad del aire mediante la reduccion
del trafico motorizado.

d. La reduccion de la contaminacion acustica a través del
control del trafico, de las fuentes emisoras puntuales y de las
condiciones de aislamiento acustico de la edificacion.

e. La mejora de la eficiencia energética mediante una ma-
yor adaptacion de la edificacion a las condiciones climaticas
y mediante la reduccion del uso del vehiculo privado en las
relaciones de movilidad metropolitana.

f. La minimizacion de la contaminacién luminica fomen-
tando la eficiencia luminica y energética del alumbrado pu-
blico.

La dotacion de las infraestructuras de telecomunicacio-
nes con un ancho de banda que permita la prestacion de ser-
vicios interactivos avanzados.

8. Los Planes Parciales incluiran criterios ambientales y
de integracion paisajistica, que garanticen que en la ejecucion
de las actuaciones urbanisticas se respeten los siguientes ctri-
terios:

a. Restituir la continuidad de los cauces naturales inter-
ceptados, en su caso, en el proceso de ejecucion de la urba-
nizacion mediante su acondicionamiento y eventual construc-
cion de obras de drenaje transversal.

b. Controlar las escorrentias inducidas por la actuacion
urbanistica en lluvias extraordinarias estableciendo los medios
para que éstas no sean superiores a las que se producen en el
ambito en régimen natural.

Para ello se estimaran los caudales de avenidas ordina-
rias y extraordinarias antes, durante y con posterioridad a la
ejecucion de la actuacion.

c. Verificar el comportamiento de las infraestructuras de
drenaje ante posibles lluvias extraordinarias. En el supuesto de
potenciacién de los flujos hidricos se adoptaran medidas tanto
de disefio de la actuacion urbanistica mediante el incremento
de zonas ajardinadas y niveladas, como de racionalizaciéon de
las redes pluviales y de drenajes laterales de los viarios me-
diante regulacién, laminacion y almacenamiento de caudales
u otras.

d. Considerar las repercusiones de las actuaciones urba-
nisticas en su conjunto, urbanizacion y edificacién, sobre la
infiltracion del agua en el suelo y subsuelo e incorporar las
infraestructuras y medidas de prevencion y correccion adecua-
das para restituir las escorrentias subterraneas.

e. Realizar la regeneracion del régimen hidrogeoldgico
acondicionando suelos y formas del terreno para favorecer la
infiltracion. La superficie ocupada por los terrenos con perfiles
edaficos naturales o modificados pero con capacidad filtrante
suficiente tendra como minimo una extension superior al do-
ble de la abarcada por las superficies impermeabilizadas.

Articulo 20. Los Planes Especiales.

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

a) Derivados, en desarrollo directo del presente Plan al
venir delimitados o sefalados expresamente en el mismo sus
ambitos, objetivos y determinaciones especificas.

b) Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordena-
cion del Territorio de Andalucia y siempre que su contenido

sea congruente con la estructura general del presente Plan,
con las finalidades previstas en las letras a), ) y f) del apar-
tado 1 de la Ley 7/2002.

c) Planes Especiales para habilitar una actuacién de inte-
rés publico en suelo no urbanizable.

d) Planes Especiales para alterar la ordenaciéon pormeno-
rizada potestativa de areas del suelo urbano no consolidado,
siempre y cuando no altere los criterios y directrices para la
ordenacion detallada especificada en cada ficha urbanistica.

2. Los Planes Especiales, segun su especificidad sectorial

0 ambito 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 estruc-
turales y preceptivas que éste sefale, sin perjuicio de las de-
mas que les correspondan por su naturaleza, segun la Ley y
los Reglamentos.
3. A diferencia del resto, Los Planes Especiales de las
Areas de Reforma Interior tienen la potestad de calificar suelos
y regular los aprovechamientos urbanisticos, intensidades y
usos pormenorizados en su ambito, y con sujecion a las limita-
ciones, determinaciones y objetivos que les asigne el presente
Plan.

A tal efecto, se consideran determinaciones de caracter
obligatorio y vinculante para cada uno de los Planes Especia-
les previstos en el presente Plan General para las areas de
reforma interior las decisiones pertenecientes a la ordenacion
estructural o pormenorizada preceptivas: tales como su ads-
cripcion al Area de Reparto, su aprovechamiento medio, la
edificabilidad maxima, la densidad y los usos globales, califica-
cion de viviendas de proteccion oficial, los Sistemas Generales
incluidos en su ambito y sefalados en los planos (que deberan
mantenerse en su extension, funcion y limites sin alteraciones
sustanciales, salvo minimas adaptaciones fisicas de detalle al
terreno que constituyan una mejora de sus efectos ambienta-
les, costos menores o mayor racionalidad de disefio y funcion
y que no afecten a terceros) y los criterios y directrices para la
ordenacion detallada, y que podran referirse a las tipologias
admisibles, usos dominantes, alturas maximas, red viaria pri-
maria, estandares de equipamientos locales, y que tienen por
objeto organizar espacialmente el ambito interior del sector.
No obstante, algunos de los criterios podran formularse de
forma indicativa atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

También podran formularse Planes Especiales de Re-
forma Interior con el objeto de modificar, para mejorar, las
determinaciones pertenecientes a la ordenacion pormenori-
zada potestativa incorporada por este Plan General en areas o
zonas del suelo urbano no consolidado, en cuyo caso debera
respetar las determinaciones pertenecientes a la ordenacion
estructural y pormenorizada preceptiva sefialada por el pla-
neamiento general, asi como los criterios y directrices para la
ordenacion detallada especificada en cada ficha urbanistica o
normas particulares.

4. El contenido de los documentos de los Planes Espe-
ciales se ajustara a su objeto y finalidad, debiendo redactarse
con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentacion
y determinaciones, que los instrumentos de planeamiento que
complementen o modifiquen. En todo caso, cuando se trate de
Planes con la finalidad de establecer infraestructuras, servicios
basicos, 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.

5. Los Planes Especiales que se formulen para habilitar
una Actuacion de Interés Publico deberan ajustarse a las de-
terminaciones contenidas en las presentes Disposiciones Ur-
banisticas.
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6. Los Planes Especiales incluiran los criterios de soste-
nibilidad ambiental, teniendo en cuenta en el disefio de las
actuaciones urbanisticas los siguientes criterios:

a. La mejora en la gestion del ciclo del agua mediante
la racionalizacion de los consumos, la reduccién de pérdidas,
la generalizaciéon de la depuracion y la reutilizacion de aguas
residuales depuradas.

b. La gestion de los residuos urbanos con criterios de
reduccion, reutilizacion, reciclado y depdsito en condiciones
seguras.

c. La mejora de la calidad del aire mediante la reduccion
del trafico motorizado.

d. La reduccion de la contaminacion acustica a través del
control del trafico, de las fuentes emisoras puntuales y de las
condiciones de aislamiento acustico de la edificacion.

e. La mejora de la eficiencia energética mediante una ma-
yor adaptacion de la edificacion a las condiciones climaticas
y mediante la reduccion del uso del vehiculo privado en las
relaciones de movilidad metropolitana.

f. La minimizacién de la contaminacion luminica fomen-
tando la eficiencia luminica y energética del alumbrado pu-
blico.

La dotacion de las infraestructuras de telecomunicacio-
nes con un ancho de banda que permita la prestacion de ser-
vicios interactivos avanzados.

8. Los Planes Especiales incluiran criterios ambientales y
de integracion paisajistica, que garanticen que en la ejecucion
de las actuaciones urbanisticas se respeten los siguientes cri-
terios:

a. Restituir la continuidad de los cauces naturales inter-
ceptados, en su caso, en el proceso de ejecucion de la urba-
nizacion mediante su acondicionamiento y eventual construc-
cion de obras de drenaje transversal.

b. Controlar las escorrentias inducidas por la actuacion
urbanistica en lluvias extraordinarias estableciendo los medios
para que éstas no sean superiores a las que se producen en el
ambito en régimen natural.

Para ello se estimaran los caudales de avenidas ordina-
rias y extraordinarias antes, durante y con posterioridad a la
ejecucion de la actuacion.

c. Verificar el comportamiento de las infraestructuras de
drenaje ante posibles lluvias extraordinarias. En el supuesto de
potenciacién de los flujos hidricos se adoptaran medidas tanto
de disefio de la actuacion urbanistica mediante el incremento
de zonas ajardinadas y niveladas, como de racionalizacion de
las redes pluviales y de drenajes laterales de los viarios me-
diante regulacion, laminacion y almacenamiento de caudales
u otras.

d. Considerar las repercusiones de las actuaciones urba-
nisticas en su conjunto, urbanizacion y edificacion, sobre la
infiltracion del agua en el suelo y subsuelo e incorporar las
infraestructuras y medidas de prevencion y correccion adecua-
das para restituir las escorrentias subterraneas.

e. Realizar la regeneracion del régimen hidrogeoldgico
acondicionando suelos y formas del terreno para favorecer la
infiltracion. La superficie ocupada por los terrenos con perfiles
edaficos naturales o modificados pero con capacidad filtrante
suficiente tendra como minimo una extension superior al do-
ble de la abarcada por las superficies impermeabilizadas.

Articulo 21. El Estudio de Detalle.

1. La aprobacion de Estudios de Detalle tiene caracter im-
perativo en aquellos supuestos expresamente previstos en el
presente Plan, en cuyo caso habran de cefirse en sus limites
a los ambitos que este determina.

2. En aquellos supuestos en que se imponga como nece-
saria la formulaciéon de un Estudio de Detalle, la aprobacion
de éste constituye un presupuesto a la ejecucion del planea-
miento.

3. Los Estudios de Detalle tienen por objeto en areas de
suelos urbanos de ambitos reducidos:

a) Fijar, en desarrollo de los objetivos definidos por este
Plan, alineaciones y rasantes de cualquier viario, completando
las que ya estuvieran sefialadas en el 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 omision manifiesta se contuvieran
en los planos.

c) Establecer la ordenacion concreta de los volumenes
arquitectonicos, el trazado del viario local de distribucién y
la localizacion del suelo dotacional publico de caracter 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
o 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 publico, previstas en el pla-
neamiento, adaptandolas a las situaciones de hecho las que
por error u omision se contuvieran en los planos. En otro caso,
esta labor Unicamente podra realizarse si el planeamiento lo
habilita de forma expresa y con respeto a los limites estableci-
dos en el propio Plan.

4. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alinea-
ciones y rasantes no se podra reducir la anchura del espacio
destinado a viales, ni de las superficies destinadas a espacios
libres, a zonas verdes o de dotaciones para equipamientos
comunitarios. El cdmputo para la aplicacion de este articulo
sera global para la totalidad de la superficie objeto del Estudio
de Detalle. En ninguin caso la adaptacion o reajuste del sefa-
lamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen
edificable al aplicar las Ordenanzas al resultado de la adapta-
cion o reajuste realizado.

5. La ordenacion de volimenes no podra suponer au-
mento del porcentaje de ocupacion del suelo destinado a edifi-
cacion, ni de las alturas maximas y de los volimenes maximos
edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de
poblacion establecida, ni alterar el uso exclusivo o dominante
asignado por aquéllas.

6. En ninglin caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las
condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

7. En todos los casos los Estudios de Detalle deberan
mantener las determinaciones fundamentales del Plan y las
siguientes condiciones, ademas de las establecidas en los nu-
meros 4y 5 de este articulo.

a) Distribuir la entera edificabilidad asignada.

b) No disminuir el porcentaje asignado a las superficies
totales destinadas a espacios libres o dotaciones de equipa-
miento comunitario que vienen indicadas, si bien podra au-
mentarse el mismo o modificarse su disefio, forma o distribu-
cion, siempre que se justifique para obtener superficies utiles
publicas mas compactas y de mejor aprovechamiento con-
junto, segun los fines colectivos a que se destinen. El computo
para la aplicacion de este articulo sera global para la totalidad
de la superficie objeto del Estudio de Detalle.

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.

8. Ademas de los criterios de ordenacién de volumenes
anteriores, 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) Respetar los arboles existentes incorporandolos al es-
pacio publico a liberar.
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c) Los pasajes transversales de acceso al espacio publico
interior, en su caso, salvo cuando vengan sefialados y acotados
en los planos, tendran una anchura minima de un tercio del
fondo de la edificacién en que se encuentren y un minimo de
tres metros, pudiendo acumular su volumen en la edificacion.

d) Los pasajes a crear se procurara hacerlos en prolon-
gacion de calles existentes o de otros pasajes, como sendas
0 vias peatonales y rectilineas visualmente identificables, y los
patios de luces interiores hacerlos coincidir en la vertical del
pasaje.

e) Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten,
se procurara hacerlas coincidir con las alineaciones de las edi-
ficaciones contiguas existentes.

9. Los Estudios de Detalle incorporaran, en cuanto sea
conforme a su contenido, objeto y finalidad, los restantes crite-
rios de sostenibilidad, ambientales y de integracion paisajistica
seflalados para los Planes Parciales y los Planes Especiales.

Seccion Tercera. Otros instrumentos de la Ordenacion
Urbanistica

Articulo 22. Ordenanzas Municipales.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacién y las de
Urbanizacion tienen por objeto completar la ordenacion ur-
banistica establecida por los instrumentos de planeamiento
en contenidos que no forman parte necesariamente de ellos
conforme a la legislacion urbanistica. El contenido de las Or-
denanzas debe ser coherente y compatible con las determina-
ciones de los Planes y, en su caso, con las correspondientes
Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica.

2. De igual forma, se podran desarrollar todas aquellas
Ordenanzas o disposiciones de caracter general y de compe-
tencia ordinaria municipal, que regulen aspectos determinados
relacionados con los procedimientos de otorgamiento de licen-
cias, declaracion de ruina, obras de conservacion, asi como
con aquellos otros asuntos de competencia municipal.

3. La tramitacion de las Ordenanzas Municipales, en
tanto no implique modificacion o revision del Plan General, se
llevara a cabo con arreglo al procedimiento establecido por el
articulo 49 de la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Lo-
cal, Ley 7/85, de 2 de abril, y, en consecuencia, su aprobacion
definitiva correspondera al Ayuntamiento de Pizarra.

Seccién Cuarta. Los Catalogos como Planeamiento
Complementario e integrado

Articulo 23. Los Catalogos y los bienes catalogados.

1. El presente Plan general incluye como determinaciones
y normas propias del mismo, los Catalogos que tienen por ob-
jeto complementar las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento relativas a la conservacion, proteccion o mejora
del patrimonio urbanistico, arquitectonico, historico, cultural,
natural o paisajistico.

2. Los Catalogos contienen la relacion detallada y la iden-
tificacion precisa e individualizada de los bienes o espacios
que, por su valor, hayan de ser objeto de una especial protec-
cion. En la inscripcion se reflejaran las condiciones de protec-
cion que a cada uno de ellos les corresponda por aplicacion
del Plan que complementen.

3. Los bienes catalogados se entienden, en todo caso,
dentro de la ordenacion, cualquiera que sea la clasificacion
y calificacion de los suelos en que se encuentren, segun las
determinaciones que el Catalogo establezca especificamente
para dichos bienes y a cuyas normas especificas se sujetaran
a efectos de las obras y usos que puedan realizarse.

TiTULO 1Nl

CLASIFICACION DEL SUELO, SISTEMAS GENERALES
Y DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO

CAPITULO |
Clasificacion del suelo y Sistemas Generales

Articulo 24. Clasificacion del suelo.

La totalidad del suelo del término municipal, se incluye
por el presente Plan General en algunas de las siguientes cla-
ses de suelo:

a. Urbano.

b. Urbanizable.

c. No urbanizable.

Dentro del suelo urbano se diferencia el suelo urbano con-
solidado y el suelo urbano no consolidado por la urbanizacion,
de conformidad con lo establecido en el art. 45, Ley 7/2002.
El contenido y régimen juridico de esta clase de suelo se re-
gula en el Titulo IV de las presentes Normas Urbanisticas.

En suelo urbanizable, de conformidad con el art. 47, Ley
7/2002, se distinguen las siguientes categorias:

a) Suelo urbanizable sectorizado.

b) Suelo urbanizable no sectorizado.

El suelo urbanizable puede ser ordenado o no, segiin que
el Plan General prevea o no su ordenacion pormenorizada.
Asimismo, puede considerarse incluido en esta categoria los
suelos que no cumplen las condiciones del suelo urbano pero
que ya tienen aprobado el planeamiento de desarrollo.

En la clase de suelo no urbanizable se distinguen, con-
forme establece el art. 46, Ley 7/2002, las siguientes cate-
gorias:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por legis-
lacion especifica.

b) Suelo no urbanizable de especial proteccion por la pla-
nificacion territorial o urbanistica.

c) Suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

d) Suelo no urbanizable delimitado en habitat rural dise-
minado.

Estas categorias, asi como su régimen juridico se regulan
concretamente en el Titulo VI, dedicado al Suelo No Urbanizable.

Articulo 25. Clasificacion y calificacion de los Sistemas
Generales.

Por lo que respecta a la definicion de Sistemas Genera-
les, el modelo que sigue la Ley 7/2002 es el siguiente:

1. Clasificacién (articulo 10.1.A.a). La Ley 7/2002 exige
que se clasifique la totalidad del suelo, salvo lo referido en el
art. 44 de la Ley 7/2002, parrafo 2.°

2. Calificacion (articulo 10.1.A.c). Los sistemas generales
en la medida en que, ademas de constituir la red basica de
reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional
publico, conllevan una determinacion de usos precisos para
parques, jardines y espacios libres publicos, infraestructuras,
servicios, dotaciones y equipamientos, o cualesquiera otros
destinos que concrete el uso propio de tales terrenos, y en tal
medida suponen y realizan una calificacion urbanistica de los
mismos, en orden a vincular los terrenos a dichos usos.

3. Son sistemas generales, entre otros, los siguientes:

- las comunicaciones;

- los cementerios;

- los espacios libres, zonas verdes y parques publicos;

- el equipamiento comunitario (instalaciones deportivas,
centros docentes, asistenciales, sanitarios, aparcamientos, etc.);

- los espacios de esparcimiento, como zoologicos, ferias o
elementos culturales;

- las infraestructuras;

- el sistema de abastecimiento de aguas potables de con-
sumo publico;
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- el sistema general de distribucion de energia eléctrica;

- los vertederos;

- las reservas de suelo para vivienda dotacional publica;

- cualquier otro especificamente incluido por este Plan Ge-
neral como sistema general o que constituyan dotaciones inte-
grantes de la ordenacion estructural y cuya funcionalidad y ser-
vicio abarcan mas de una determinada area de la ciudad o de
una concreta actuacion urbanizadora o ambito equivalentes.

El presente Plan general establece las reservas de suelo
necesarias para garantizar la ejecucion de determinadas fun-
ciones estratégicas de ordenacién y vertebracion territorial
tanto propuestas por el POTAUM dentro de los planos de sis-
temas generales o como por el Plan General. En los terrenos
incluidos en la reserva queda prohibido cualquier uso edifica-
torio u otros que conlleven la ejecucion de obras e instalacio-
nes permanentes de cualquier clase, pudiendo realizarse cua-
lesquiera otros usos propios del suelo no urbanizable, siempre
que se sujete al régimen de los usos y obras provisionales.

CAPITULO Il
Sistemas Generales y Sistemas Locales

Articulo 26. Definicion de los Sistemas Generales. Formas
de obtencion.

1. Los sistemas generales son dotaciones integrantes
de la ordenacion estructural establecida por el presente Plan
General, compuesta por los elementos determinantes para el
desarrollo urbanistico, cuya funcionalidad y servicio abarcan
mas de una determinada area de la ciudad o de una concreta
actuacion urbanizadora o ambito equivalente. Dicho elemen-
tos pueden ser suelos, construcciones, edificaciones o instala-
ciones destinada a dicha dotacion, funcionalidad o servicio.

2. Las formas de obtencién de los suelos ocupados por
estos sistemas seran las establecidas en el art. 139 de la
LOUA.

3. Los suelos, construcciones, edificaciones e instalacio-
nes que constituyen los sistemas generales tienen la condi-
cion de dominio publico y son imprescriptibles, inalienables e
inembargables.

4. Los sistemas generales son independientes de la clasi-
ficacion del suelo o ajenos a ella, pudiendo implantarse sobre
cualquier clase de suelo, sin perjuicio de su concreta adscrip-
cion o inclusion en una determinada clase de suelo a efectos
de su obtencidn.

5. La condiciéon demanial de la superficie de los sistemas
generales no es incompatible con el uso privativo de los mis-
mos en cualquiera de las formas previstas por la legislacion
administrativa en régimen de estacionamiento, ocupacion,
concesion o cualquier otra permitida por la legislacion aplica-
ble al tiempo de la ejecucion del planeamiento, segun los pro-
cedimientos y forma en ella establecidos, siempre que ello no
afecta a la funcionalidad del servicio o dotacion. En particular,
los sistemas calificados de servicios infraestructurales podran,
de conformidad con su legislacion especifica, pertenecer al ti-
tular de la prestacion del servicio de interés publico.

6. Los terrenos afectados por sistemas generales que a la
entrada en vigor del presente Plan sean de titularidad privada
deberan transmitirse al Ayuntamiento, quien los incorporara a
su patrimonio por cualquiera de los medios que se regulen en
el Plan General o podran ser expropiados por la Administra-
cion titular del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la
legislacion urbanistica. No obstante, los Sistemas existentes
ubicados sobre suelo de titularidad privada y cuyo uso actual
coincide con el previsto por el Plan no precisan necesaria-
mente transmitir la titularidad del dominio.

7. Los Sistemas Generales existentes sobre suelo de titu-
laridad publica no municipal, cuyo uso coincide con el previsto
en el Plan General, se mantendran en el dominio de la Admi-

nistracion Publica o Entidad de Derecho Publico titular de los
mismos.

8. Los terrenos de titularidad publica calificados por el
Plan General como sistemas generales cuyo uso actual no co-
incida con el previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento o
Entidad actuante u obtenerse por estos con arreglo a la nor-
mativa aplicable.

9. En los suelos de dominio y uso publico, se podra rea-
lizar una divisién horizontal del dominio publico de forma que
el plano superior situado sobre la rasante esté destinado a
un equipamiento de dominio publico, mientras que las super-
ficies bajo rasante sean destinadas a aparcamientos publicos,
siempre que ello no afecta a la funcionalidad del servicio o
dotacion.

Articulo 27. Sistemas Locales.

- Los sistemas locales son aquellos suelos, construccio-
nes, edificaciones o instalaciones destinadas a equipamientos,
espacios libres y viales cuyo ambiente funcional y de servicio
se limita principalmente a una determinada area de la ciudad
0 a una concreta una actuacion urbanizadora o ambito equi-
valente.

- Son sistemas locales todas los equipamientos, servicios
y sistemas de espacios libres que vienen requeridos como do-
taciones por la legislacion urbanisticas para el desarrollo de
los sectores y areas de planeamiento, bien se refieran a éstas,
0 a areas determinadas del suelo urbano consolidado si su
funcionalidad y servicio no abarcan mas de ésta determinada
area de la ciudad o de una concreta actuacion urbanizadora o
ambito equivalente.

- Las formas de obtencion de los suelos ocupados o desti-
nados a los sistemas locales son las siguientes:

- Expropiacion u ocupacion directa si fuese necesario su
obtencién anticipada a la ejecucion del correspondiente am-
bito de gestion;

- Convenio urbanistico de cesion;

- Cesion obligatoria gratuita, en caso de quedar inclui-
dos o0 adscritos a sectores, areas o unidades de ejecucion, me-
diante el correspondiente instrumento de equidistribucion de
beneficios y cargas.

- Transferencia o reserva de aprovechamiento si fuese
necesario su obtencion anticipada a la ejecucion del corres-
pondiente ambito de gestion.

- Los suelos, construcciones, edificaciones e instalaciones
que constituyen los sistemas locales tienen la condicion de
dominio publico y son imprescriptibles, inalienables e inem-
bargables.

- La condicién demanial de los sistemas locales no es in-
compatible con el uso privativo de los mismos en cualquiera
de las formas previstas por la legislacion administrativa en ré-
gimen de estacionamiento, ocupacién, concesion o cualquier
otra permitida por la legislacion aplicable al tiempo de la eje-
cucion del planeamiento, segun los procedimientos y forma en
ella establecidos, siempre que ello no afecta a la funcionalidad
del servicio o dotacion. En particular, los sistemas calificados
de servicios infraestructurales podran, de conformidad con su
legislacion especifica, pertenecer al titular de la prestacion del
servicio de interés publico.

- Los terrenos afectados por sistemas locales que a la en-
trada en vigor del presente Plan sean de titularidad privada
deberan transmitirse al Ayuntamiento, quien los incorporara
a su patrimonio por cualquiera de los medios que se regulen
en el Plan General o podran ser expropiados por la Administra-
cion titular del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la
legislacion urbanistica. No obstante, los Sistemas existentes
ubicados sobre suelo de titularidad privada y cuyo uso actual
coincide con el previsto por el Plan no precisan necesaria-
mente transmitir la titularidad del dominio.

- Los Sistemas Locales existentes sobre suelo de titula-
ridad publica no municipal, cuyo uso coincide con el previsto
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en el Plan General, se mantendran en el dominio de la Admi-
nistracion Publica o Entidad de Derecho Publico titular de los
mismos.

- Los terrenos de titularidad publica calificados por el Plan
General como sistemas locales, cuyo uso actual no coincida
con el previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento o Enti-
dad actuante u obtenerse por estos con arreglo a la normativa
aplicable.

- En los suelos de dominio y uso publico, se podra reali-
zar una division horizontal del dominio publico de forma que
el plano superior situado sobre la rasante esté destinado a
un equipamiento de dominio publico, mientras que las super-
ficies bajo rasante sean destinadas a aparcamientos publicos,
siempre que ello no afecta a la funcionalidad del servicio o
dotacion.

Articulo 28. Cargas urbanisticas econdmicas suplemen-
tarias.

Las cargas urbanisticas econdmicas suplementarias
destinadas a la obtencién y ejecucion de sistemas generales,
infraestructura y dotaciones que por aplicacion del presente
Plan General de Ordenacion Urbanistica corresponda sufragar
en metalico a los propietarios o agentes urbanizadores, seran
exigibles, con independencia de la iniciativa de los particula-
res, dentro de los plazos del programa de actuacion de este
Plan General segun la concreta etapa en que se incluya el
correspondiente sector o ambito de actuacion. Si precediese
la iniciativa, particular o publica, para un concreto sector, las
cargas deberan satisfacerse en un 50% dentro del plazo de
dos meses a contar desde la aprobacion definitiva del Plan
Parcial del sector afecto y, el restante 50%, en el plazo de dos
meses a contar desde la aprobacion inicial del Proyecto de
Urbanizacion. En todo caso, la totalidad de los abonos debera
estar efectuada con anterioridad a la solicitud de la licencia
de obras de edificacion. El impago de estas cantidades sera
causa de denegacion por parte del Ayuntamiento de las su-
cesivas aprobaciones de los instrumentos de gestion y de las
licencias de edificacion, al no estar garantizada la conexion
y reforzamiento de los sistemas generales. Dicho impago se
considerara, igualmente, incumplimiento del deber urbanistico
de urbanizar, con todos sus efectos legales, sin perjuicio de
que el Ayuntamiento pueda iniciar un expediente de modifica-
cion de la clasificacién del suelo.

Los dos abonos arriba citados se calcularan sobre la refe-
rencia, para cada sector, de 70,50 €/m?2 de techo de uso resi-
dencial, comercial o de equipamiento privado y de 21,50 €/m?2
de techo para uso residencial de vivienda protegida. No obs-
tante, dichas cantidades seran estimativas, debido a que es-
tan a expensas de la proporcién de uso residencial libre y de
vivienda protegida o de otros usos, asi como al desigual desa-
rrollo en el tiempo de la ejecucion de los sectores. Por tanto,
estos importes seran posteriormente ajustados en funcion de
las cantidades resultantes de la ejecucion real de las obras
afectas. El Ayuntamiento podra exigir la diferencia de cantida-
des, tanto en el momento de aprobacion del proyecto técnico
de las obras afectas, como en el momento de liquidacion de
la obra. Si la liquidacion fuera a favor de los propietarios y
agentes urbanizadores del sector, devolvera el Ayuntamiento
las cantidades correspondientes.

El importe obtenido mediante el abono de las cargas su-
plementarias destinadas a la obtencion y ejecucion de siste-
mas generales, infraestructura y dotaciones generara crédito
en las partidas presupuestarias necesarias para la financia-
cion de las obras en los términos del art. 181 del Real Decreto
Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Haciendas Locales. A tal efecto,
se considerara que existe compromiso firme de aportacion en
el momento de la presentacion del Plan Parcial en el Registro
de entrada del Ayuntamiento. Las partidas presupuestarias ge-
neradas seran unicas para cada sector urbanistico y limitativas

en si mismas, sin que puedan formar bolsa de vinculacion con
otros créditos. Su destino para cada sector sera el establecido
en el Estudio Economico Financiero del Plan General.

CAPITULO Il
Delimitacion de Areas de Reparto. Aprovechamientos

Articulo 29. Consideraciones generales.

La Ley 7/2002, en linea con las anteriores legislaciones
del suelo, propone la correccion de la inevitable desigualdad
que generan las determinaciones del Planeamiento mediante
el mecanismo del aprovechamiento medio. Por ello, nuestra
legislacion exige que el Plan General incorpore —entre sus de-
terminaciones- la delimitacion de areas de reparto y calculo
de aprovechamientos medios (salvo para el suelo urbanizable
no sectorizado), mecanismos sobre los que hace gravitar la
virtualidad practica de la técnica reparcelatoria a nivel de pla-
neamiento general. Y ello, sin perjuicio de sus posibles ajustes
posteriores en los instrumentos de planeamiento de desarrollo
0 su concreta aplicacion que se efectuara en el seno de las
unidades de ejecucion.

La técnica consiste en esencia, en atribuir los mismos de-
rechos a todos los terrenos que se encuentren dentro de un
mismo ambito (denominado area de reparto de beneficios y
cargas) con independencia de la concreta calificacion urbanis-
tica que el Plan asigne a los mismos.

Dicho derecho se determina como un porcentaje de la
rentabilidad media (denominada aqui aprovechamiento medio)
de los terrenos del area de reparto. Porcentaje que en general
sera el 90 por 100, correspondiendo el resto al Ayuntamiento.
Con ello, ademas de garantizar el trato equitativo entre todos
los propietarios del area (todos tienen inicialmente los mismos
derechos proporcionalmente a las superficies aportadas), se
cumple el principio constitucional de participacion de la co-
munidad en las plusvalias que genera la accion urbanistica de
los entes publicos, mediante la atribucion de parte de dicho
aprovechamiento lucrativo a los municipios.

Articulo 30. Regulacion legal de las Areas de Reparto.

La Ley 7/2002 regula este aspecto en los articulos 58 a 65.

En este sentido, el art. 58 establece:

«1. El Plan General de Ordenacién Urbanistica y, en lo que
proceda, el Plan de Ordenacion Intermunicipal delimitaran:

Para la totalidad del suelo urbanizable sectorizado y orde-
nado, una o varias areas de reparto, comprensivas de sectores
completos y de los sistemas generales incluidos o adscritos a
los mismos.

La delimitacion por un Plan de Sectorizacion de uno o va-
rios sectores en suelo urbanizable no sectorizado comportara,
con arreglo a idéntico criterio, la del drea o areas de reparto
que correspondan.

Para la totalidad del suelo urbano no consolidado, una o
varias areas de reparto, pudiendo incluir o, en su caso, adscri-
bir a ellas terrenos destinados a sistemas generales.

2. Por excepcion a lo dispuesto en la letra b) del apartado
anterior, el Plan General de Ordenacién Urbanistica o, en su
caso, el Plan de Ordenacion Intermunicipal podran excluir de las
areas de reparto los terrenos a que se refiere el art. 45.2.B b),
siempre que en ellos la actividad de ejecucion no deba produ-
cirse en el contexto de unidades de ejecucion.

En este caso, el diez por ciento de participacion del mu-
nicipio en las plusvalias se aplicara sobre el aprovechamiento
objetivo.

3. En el suelo urbano no consolidado, los Planes Especia-
les y, en su caso, los Planes Parciales de Ordenacién podran
ajustar la delimitacion del area de reparto correspondiente,
excluyendo de ella los terrenos para los que se mantengan las
condiciones de edificacion existentes y aplicando a los restan-
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tes el aprovechamiento medio fijado por el Plan General de Or-
denacion Urbanistica o el Plan de Ordenacion Intermunicipal.»

Articulo 31. Regulacion legal del célculo del aprovecha-
miento urbanistico. Consideraciones generales.

El art. 59 de la Ley 7/2002 define los tipos de aprovecha-
miento, distinguiendo los siguientes:

El aprovechamiento objetivo es la superficie edificable,
medida en metros cuadrados, permitida por el planeamiento
general o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno
dado conforme al uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al
mismo.

El aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable,
medida en metros cuadrados, que expresa el contenido urba-
nistico lucrativo de un terreno, al que su propietario tendra de-
recho mediante el cumplimiento de los derechos urbanisticos.

El aprovechamiento medio es la superficie construible del
uso y tipologia caracteristico que el planeamiento establece
por cada metro cuadrado de suelo perteneciente a un area de
reparto, a fin de garantizar a todos los propietarios de terrenos
incluidos o adscritos a la misma un aprovechamiento subjetivo
idéntico, con independencia de los diferentes aprovechamien-
tos objetivos que el Plan permita materializar en sus terrenos.

Asimismo, establece las siguientes reglas para el célculo
del aprovechamiento medio:

En el suelo urbanizable sectorizado y ordenado se ha de
calcular dividiendo el aprovechamiento objetivo total del sector
o sectores que formen parte del area, expresado en metros
cuadrados construibles del uso caracteristico y, en su caso, de
la tipologia, entre la superficie total de dicha area, incluida la
de los sistemas generales adscritos.

Si se define mas de un area de reparto en suelo urbaniza-
ble sectorizado u ordenado, las diferencias de aprovechamien-
tos medios entre las areas de reparto no podran ser superio-
res al diez por ciento, salvo que se trate de ambitos que, en
razén de los usos previstos o de sus propias caracteristicas,
aconsejen un tratamiento diferenciado. Esta salvedad sera asi-
mismo de aplicacion a municipios con reducido crecimiento, a
fin de facilitar la gestion del planeamiento urbanistico. Regla-
mentariamente se podra modular la diferencia entre el aprove-
chamiento de las diferentes areas de reparto cuando, por las
razones citadas, sea oportuno.

En el suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento
medio de cada area de reparto se obtendra dividiendo el
aprovechamiento objetivo total, expresado en metros cuadra-
dos construibles del uso caracteristico y, en su caso, de la
tipologia, incluido el dotacional privado, entre la superficie to-
tal del area, incluida la de los sistemas generales adscritos por
el planeamiento y excluida la ocupada por las dotaciones ya
existentes y afectadas a su destino.

Articulo 32. Coeficientes de uso y tipologia. Consideracio-
nes generales.

El art. 61 de la Ley 7/2002 establece la obligatoriedad de
que el PGOU, asi como los planes de sectorizacion establez-
can justificadamente un coeficiente que exprese el valor que
atribuye a cada uso y tipologia edificatoria en relacion con los
demas. También podran establecer un coeficiente para cada
area urbana o sector, en funcion de su situacion en la estruc-
tura territorial.

Asimismo, establece que cuando el Plan General de Or-
denacion Urbanistica o el Plan de Sectorizacion prevean, den-
tro de un area de reparto, usos o, en su caso, tipologias dife-
renciados que puedan dar lugar a rendimientos economicos,
coste y mantenimiento de las infraestructuras muy diferentes,
en el calculo del aprovechamiento medio deberan utilizarse co-
eficientes de ponderacion que valoren estas circunstancias.

A falta de coeficientes diferenciados, se utilizaran los va-
lores relativos de repercusion de los terrenos para lograr la
finalidad equidistributiva que la fijacién de coeficientes debe

perseguir, de acuerdo a los criterios fijados por la normativa
técnica de valoracion catastral.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica establece un
coeficiente corrector al objeto de compensar a aquellos propie-
tarios de suelos destinados a viviendas de proteccion oficial.
Este coeficiente debera ser fijado ademas por los planes de
sectorizacion.

El instrumento de planeamiento que establezca la orde-
nacion detallada precisa para la ejecucién en el area urbana
o sector correspondiente debera fijar y, en su caso, concretar,
respetando los criterios del Plan General de Ordenacién Urba-
nistica, la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y
tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion que esta-
blezca, asi como las que reflejen las diferencias de situacion y
caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado.

El establecimiento de los coeficientes a que se refieren
los apartados anteriores debera motivarse en su procedencia
y proporcionalidad.

Articulo 33. Establecimiento de los Coeficientes de Pon-
deracion establecidos por el PGOU.

1. Coeficientes Uso y Tipologia.

Para la determinacion de los Coeficientes de Ponderacion
de Uso y Tipologia que se aplicaran en el calculo del aprove-
chamiento medio se han empleado los valores de repercusion
de suelo para los diferentes usos que prevé el Plan General.

Estos valores de repercusion se han calculado partiendo
de los valores de venta medios de las diferentes tipologias edi-
ficatorias y mediante la aplicacion del método residual estatico
contenido en la normativa catastral. Los costes unitarios por
tipologias que se han utilizado son los recogidos en la tabla
de Costes de Referencia del Colegio Oficial de Arquitectos de
Malaga para 2010.

En el caso de la vivienda de proteccion oficial, el valor
de repercusion del suelo se ha obtenido de la aplicacion de la
Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el texto in-
tegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012,
aprobado por el Decreto 395/2008, de 24 de junio, con las
modificaciones introducidas por el Decreto 266/2009, de 9 de
junio, la cual establece en su articulo 15 que el precio maximo
de los terrenos destinados por el planeamiento o por condi-
cion contractual a la construccion de viviendas protegidas no
podra exceder del 15% del precio maximo de venta.

El célculo de los valores de venta medios por tipologia
se ha realizado en base a un estudio de mercado de la oferta
de inmuebles en el término municipal de Pizarra elaborado en
2010 y que se acompafia como anexo.

Se considera la tipologia Vivienda Protegida como la
tipologia de referencia y por lo tanto la que tendra como coefi-
ciente de ponderacion la unidad.

Los coeficientes obtenidos para cada uno de los usos y
tipologias son los que se muestran a continuacion:

COEF. POND.
Vivienda Libre 3,29
Vivienda Protegida 1,00
Comercial 3,41
Industrial 2,09
|+D+l 2,96

El instrumento de planeamiento que establezca la orde-
nacion detallada precisa para la ejecucion en el area urbana o
sector correspondiente, podra introducir de forma justificada,
respetando los criterios de este Plan General, coeficientes co-
rrectores para la ponderacion relativa de los usos pormeno-
rizados y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion
que establezca, asi como las que reflejen las diferencias de
situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio or-
denado.
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2. Coeficientes de Localizacion.

Se establecen en base a la cercania a las vias principa-
les de comunicacion territoriales refiriéndose en este caso a
la carretera A-357 asi como a las intermunicipales. De igual
manera se ha valorado la comunicacion entre nucleos del mu-
nicipio y la cercania a la estacion de ferrocarril. También se ha
tenido en cuenta la orientacion y la topografia del terreno, su
posicion geografica, vistas y soleamiento. De esta manera se
establecen los coeficientes que a continuacion se enumera:

COEFICIENTES DE LOCALIZACION

NUCLEO PRINCIPAL 1,00
CASABLANCA 0,95
CERRALBA 0,95
ZALEA 1,00
VEGA HIPOLITO 0,90
PARQUE EMPRESARIAL 1,00

Articulo 34. Delimitacion de Areas de Reparto y deter-
minacion del Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbano No
Consolidado.

En Suelo Urbano No Consolidado por la urbanizacion el
Plan General establece un Area de Reparto independiente por
cada sector y determina su Aprovechamiento Medio.

Igualmente, a estos efectos, cada Area de Reforma Inte-
rior, Sector o ambito delimitado constituye un area de reparto
independiente.

Articulo 35. Delimitacién de Areas de Reparto y determi-
nacion del Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbanizable
Sectorizado.

En el suelo urbanizable con delimitacion de sectores se
establecen las correspondientes Areas de Reparto integrada
cada una de ellas por los sectores y los sistemas generales
adscritos o incluidos en aquéllos para su gestion. )

Las diferencias de Aprovechamientos Medios entre Areas
de Reparto son menores del diez por ciento en todas aquellas
con uso caracteristico Residencial. (Ley 7/2002, art. 60.c). De
cualquier manera las diferencias con otras Areas de usos dife-
rentes al residencial también son menores del diez por ciento.
A continuacién se resumen:

indice de .
i Uso Num.
Areas de| Sectores R Aprove- ] o
Reparto | incluidos Situacién chamiento caralctens- mgx?o
Medio tico viviendas

AR-1 |SURS.PIZ-01|Finca Casablanca| 0,5576 | Residencial | 730

AR-2 |SURS.CE-01| Junto Nucleo 0,6020 | Residencial | 276
Cerralba

AR-3 [SURS.ZA.01| Junto Nucleo 0,6142 | Residencial | 243

Zalea

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
USO CARACTERISTICO PRODUCTIVO

Areas | Sectores | Situacion |indice de Apro-| Usocaracte- | Num.

de incluidos vechamiento ristico maximo
Reparto Medio viviendas
AR-4 |SURS.E-01| Al Sur del 0,6058 Productivo, ter- | 700
Nucleo de ciario, comercial
Zalea y residencial

(Anexo | - Articulo 35 - Cuatro Tablas)

Articulo 36. Régimen del Subsuelo.

1. El régimen y el uso urbanistico del subsuelo se sujeta
a las determinaciones del presente Plan General, quedando en
todo caso su aprovechamiento subordinado a las exigencias
del interés publico y de implantacion de instalaciones, equipa-
miento servicios de todo tipo.

2. La necesidad de preservar el patrimonio arqueologico
soterrado, como elemento intrinseco del subsuelo, delimita

el contenido urbanistico de los terrenos y condiciona la ad-
quisicion y materializacién del aprovechamiento urbanistico
atribuido al mismo por el instrumento de planeamiento.Co-
rresponde el aprovechamiento urbanistico atribuido por el pla-
neamiento al subsuelo al mismo titular del suelo bajo el que se
encuentra conforme a las normas de derecho privado sobre
propiedad o a quién, conforma a estas mismas normas, lo
haya adquirido de su propietario.

3. Sin perjuicio de la aplicacion preferente de las normas
concretas de regulacion de usos pormenorizado, el aprovecha-
miento del subsuelo no computa a efectos de la edificabilidad
de un terreno siempre que se destine a aparcamientos o a ins-
talaciones propias al servicio del edificio; en los demas casos,
la edificabilidad situada bajo la rasante natural se imputara al
50%.

4. A efectos del calculo del aprovechamiento urbanistico,
el aprovechamiento del subsuelo tendra un coeficiente reduc-
tor del 50% del que corresponda aplicar sobre rasante al uso
al que se destine. No obstante, cuando la dotacion de apar-
camientos venga exigida por el planeamiento, no se imputara
como aprovechamiento urbanistico.

TITULO IV

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO URBANO
Y DE LAS EDIFICACIONES

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 37. Contenido del Plan General en el Suelo Ur-
bano.

1. En suelo urbano, el Plan General delimita los correspon-
dientes ambitos en esta clase de suelo, distinguiendo entre:

a. Suelo Urbano Consolidado por la Urbanizacion, donde
el Plan General incorpora en todo caso su ordenacién porme-
norizada.

b. Suelo Urbano No Consolidado, distinguiéndose seglin
que el presente Plan General incorpore su ordenacion porme-
norizada o se remite a un momento posterior.

En el Suelo Urbano No Consolidado sin ordenacién por-
menorizada el Plan General delimita dos tipos de ambito:

- Sectores: cuya ordenacion pormenorizada se realizara
mediante Plan Parcial de Ordenacion.

- Areas de Reforma Interior, cuyo objeto es la mejora ur-
bana y cuya ordenacion pormenorizada se llevara a cabo bien
mediante Estudio de Detalle, en los casos que sea admisible
conforme al articulo 15 de la LOUA, o mediante Plan Especial
de Reforma Interior, de Mejora Urbana u otros, segun se se-
fiale en la ficha correspondiente.

2. En suelo urbano el Plan General incorpora, con carac-
ter general, la siguientes determinaciones:

a. La identificacion y delimitacion de los Sistemas Generales.

b. La reglamentacion detallada de los usos, ya sean glo-
bales o pormenorizados.

c. Asimismo, se determina la intensidad de dichos usos y
la densidad, en su caso, de los mismos.

3. En suelo urbano consolidado y en suelo urbano no con-
solidado ordenado, el Plan General incorpora las siguientes
determinaciones:

a. La delimitacion de los sistemas locales, puntualizando
el caracter publico o privado de la titularidad de cada uno de
ellos. En este sentido, se consideraran publicos salvo que se
especifique el caracter privado de los mismos.

b. Las condiciones edificatorias de los terrenos y cons-
trucciones, asi como las caracteristicas tipologicas y estéticas
de la ordenacion, de la edificacion y de su entorno.
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c. El sefialamiento de alineacion y rasante de las distintas
parcelas, que se ha grafiado en los planos de calificacion.

d. El trazado y caracteristicas de la red viaria publica. La
anchura de los viales sera la grafiada en los planos de califi-
cacion.

e. La prevision y localizacion de los aparcamientos publi-
cos, que también se sefalan en los planos de calificacion.

f. Las caracteristicas y trazado estructurante de las redes
de infraestructura basica (agua, alcantarillado y energia eléc-
trica). lgualmente, se incluye la evaluacion econdémica de la
implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion.

4. En suelo urbano no consolidado incluido en sectores o
AR, el Plan General incorpora las siguientes determinaciones:

La delimitacion de Areas de Reparto y fijacion del apro-
vechamiento medio. En este caso, cada Sector o Area de Re-
forma Interior se corresponde con un Area de Reparto inde-
pendiente.

a. La delimitacion de las areas o sectores.

b. Los criterios y directrices para establecer la ordenacion
pormenorizada en dichas areas o sectores de suelo urbano.
Se tendra en cuenta lo establecido en el art. 17 de las presen-
tes Normas

Articulo 38. Criterios de clasificacion en el Suelo Urbano.

1. Constituyen el Suelo Urbano del presente Plan aquellas
areas o terrenos, delimitados expresamente en los Planos de
Ordenacion, por encontrarse en alguna de las siguientes cir-
cunstancias:

a. Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser
susceptible de incorporarse a él en ejecucion del Plan, y estar
dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos basicos
de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua,
saneamiento de aguas residuales y suministro de energia eléc-
trica en baja tension, teniendo estos servicios caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos existe o
se prevé construir.

b. Estar comprendidos en areas en las que, aun care-
ciendo de algunos de los servicios citados en el parrafo ante-
rior, se encuentran ya consolidadas por la edificacion, al me-
nos, en las dos terceras partes de los espacios aptos para la
misma, segln la ordenacion que este Plan propone y que al
tiempo se encuentren integrados en la malla urbana en condi-
ciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos sefala-
dos resefiados en el apartado anterior.

c. Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion
del correspondiente instrumento de planeamiento y de confor-
midad con sus determinaciones.

2. Los terrenos clasificados como urbanizables que, en
ejecucion de los Planes Parciales que desarrollen el presente
Plan, lleguen a disponer de los mismos elementos de urba-
nizacion a que se refieren los parrafos anteriores, tendran la
consideracion de suelo urbano a partir del momento en el que,
tras aprobarse el oportuno proyecto redistributivo, las obras
de urbanizacion sean recepcionadas por el Ayuntamiento
de Pizarra. La mera recepcion de las obras de urbanizacion
implica, por tanto, su inmediata y directa clasificacién como
suelo urbano.

Articulo 39. Categorias en Suelo Urbano.

1. Los terrenos clasificados como suelo urbano, se ads-
criben a las siguientes categorias, de conformidad con lo pre-
visto en el articulo 45.2 de la Ley 7/2002, a los efectos de
atribucion de los derechos y deberes urbanisticos:

a. Suelo Urbano consolidado por la urbanizacion.

Tendran la consideracion de suelo urbano consolidado
por la urbanizacion, los terrenos clasificados como urbanos
cuando estén urbanizados o tengan la condicién de solares, y
no queden adscritos a la categoria de suelo urbano no consoli-
dado conforme al siguiente articulo.

b. Suelo Urbano no consolidado por la urbanizacion.

Tienen la categoria de Suelo urbano no consolidado, los
terrenos que el Plan adscribe la clase de suelo urbano en los
que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

1. Carecer de urbanizacion consolidada por:

a. No comprender la urbanizacion existente todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos, o
unos u otras no tengan la proporcion o las caracteristicas ade-
cuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se
haya de construir.

b. Precisar la urbanizacion existente de renovacion, me-
jora o rehabilitacion que deba ser realizada mediante actua-
ciones integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al
establecimiento de dotaciones.

2. Formar parte de areas homogéneas de edificacion,
continuas o discontinuas, a las que el presente Plan les atri-
buya un aprovechamiento objetivo considerablemente supe-
rior al existente con anterioridad a su entrada en vigor, cuando
Su ejecucion requiera el incremento o mejora de los servicios
publicos y de urbanizacion existentes.

Articulo 40. Divisién en Zonas de Ordenanzas.

1. EI Suelo Urbano se divide en las Zonas de Ordenanzas
que se regulan en estas Normas en cuanto a condiciones de
ordenacion general y especifica, condiciones de volumen, de
uso, estéticas y de la edificacion y sus plazos.

2. Las zonas de ordenanzas se subdividen, cuando pro-
ceda, en subzonas en funcién de caracteres especificos de
condiciones de edificacion. Las condiciones generales estable-
cidas para cada zona de ordenanzas seran de aplicacion en
cada subzona que la integran, salvo en los casos de contra-
diccion con las determinaciones especificas establecidas en
cada subzona.

Articulo 41. Division del Suelo Urbano a los efectos de la
gestion urbanistica.

A los efectos de la gestion urbanistica del presente Plan
en Suelo Urbano se distingue:

1. El suelo urbano consolidado: los propietarios de terre-
nos con aprovechamiento lucrativo pueden solicitar licencia de
obras.

En esta categoria de suelo la gestion y obtencion de te-
rrenos calificados con uso y destino publicos se desarrollan
siempre mediante actuaciones aisladas o asistematicas. Asi-
mismo, el Ayuntamiento de Pizarra puede incoar el oportuno
expediente expropiatorio para la adquisicion de terrenos califi-
cados con uso y destino publicos.

2. En suelo urbano no consolidado por la urbanizacion se
presentan las siguientes situaciones diferenciadas:

a. Los terrenos incluidos en Sectores delimitados por el
presente Plan General. )

b. Los terrenos incluidos en Areas de Reforma Interior de-
limitadas en el Plan, siendo dicha delimitacion coincidente con
la Unidad de Ejecucion y cuya ordenacion pormenorizada se
prevé en un momento posterior, a través de Estudio de Detalle
o Plan Especial, segun el caso.

c. Los suelos urbanos no consolidados con ordenacion
pormenorizada incluidos en unidades de ejecucion y area de
reparto.

d. Los suelos urbanos no consolidados con ordenacion
pormenorizada no incluidos en unidades pero si en areas de
reparto a efectos de su sujecion a transferencias de aprove-
chamientos urbanisticos para satisfacer los deberes de cesion
de terrenos con destino a usos publicos y los de cesion, locali-
zacion y materializacion del aprovechamiento correspondiente
a la Administracion.

e. Los suelos urbanos no consolidados con ordenacion
pormenorizada en los que la ejecucion del presente Plan Ge-
neral pueda resolverse en actuaciones urbanizadoras no inte-
gradas.
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Articulo 42. Actuaciones asistematicas en Suelo Urbano
Consolidado.

1. Corresponde a actuaciones en el suelo urbano conso-
lidado, cuya ejecucion se llevara a cabo mediante obras publi-
cas ordinarias, de acuerdo con la legislacion que sea aplicable
por razon de la Administracion Publica actuante.

2. Dichas actuaciones pueden incluir:

Actuaciones Puntuales de Viario, Espacios Libres o de
Equipamiento.

Actuaciones de Mejora Urbana.

CAPITULO II
El Régimen Juridico del Suelo Urbano

Articulo 43. El Suelo Urbano Consolidado: Derechos y de-
beres.

1. El propietario del suelo urbano consolidado cuenta con
los siguientes derechos:

a. La facultad de materializar, mediante la edificacion, el
aprovechamiento urbanistico correspondiente atribuido por el
planeamiento, previo cumplimiento de los deberes urbanisti-
cos establecidos en esta categoria de suelo.

b. La facultad de destinar las edificaciones realizadas a
los usos autorizados por la ordenaciéon urbanistica, desarro-
llando en ella las actividades precisas.

2. Son deberes urbanisticos del propietario de terrenos
del suelo urbano consolidado:

a. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas con caracter previo a cualquier acto de transfor-
macion o uso del suelo.

b. Realizar la edificacién en los plazos y condiciones fija-
das por la ordenacion urbanistica.

c. Completar la urbanizacion en el supuesto de que la
parcela no mereciera la condicion de solar, segun se establece
en el articulo 148.4 de la Ley 7/2002.

d. Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion rea-
lizada para que mantenga las condiciones requeridas para el
otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

3. Ademas, son derechos y deberes del propietario del
suelo urbano consolidado los definidos en los articulos 8 y 9
del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, en rela-
cion a su clasificacion y categoria urbanistica.

4. Para autorizar la ejecucion de obras de edificacion si-
multaneas a las de urbanizacion en terrenos urbanos que no
hayan adquirido la condicion de solar se exigira:

a. Compromiso de ejecutar las obras de urbanizacion de
modo simultaneo a las de edificacion.

b. Compromiso de no utilizar la construccion en tanto no
estén concluidas las de urbanizacion y a establecer tal condi-
cion en las cesiones del derecho de propiedad o de uso que se
lleven a efecto para todo o parte del edificio.

c. La presentacion de fianza, en cualquiera de las formas
admitidas por la legislacion local, en cuantia suficiente para
garantizar la ejecucion en su integridad de las obras de urba-
nizacion pendientes. Esta fianza cubrira como minimo el 100%
de las obras pendientes de ejecutar.

d. El incumplimiento del deber de completar la urbaniza-
cion de forma simultanea a la edificacion comportara la cadu-
cidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidién-
dose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los
terceros adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios
que se les hubieren irrogado. Asimismo, comportara la pér-
dida de las fianzas prestadas.

5. El Plan establece plazos de edificacion en el suelo ur-
bano consolidado. La no iniciacion en el plazo fijado al efecto
de la edificacion de las parcelas y solares, incluidos los que
cuenten con edificacién deficiente o inadecuada, comporta la
inclusion de la parcela o solar en el Registro Municipal de So-
lares y Edificaciones Ruinosas, y habilitara a la Administracion

Urbanistica Municipal para formular a los propietarios reque-
rimiento para el cumplimiento del deber de edificacién en un
ultimo y definitivo plazo de un afio.

Articulo 44. Régimen Del Suelo Urbano No Consolidado.

1. En el suelo urbano no consolidado ordenado, la entrada
en vigor del Plan General determina:

a. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbani-
zador y edificatorio del sector o area del suelo urbano en el
marco de una unidad de ejecucion.

b. La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento de
la justa distribucion de beneficios y cargas entre los propieta-
rios en los términos que se deriven del sistema de actuacion
elegido asi como de los deberes del articulo anterior, a excep-
cion de las UE de Régimen especial que se delimiten unica-
mente para la mejora de la urbanizacion ex art. 105.5 de la
Ley 7/2002.

c. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urba-
nistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus fin-
cas originarias del 90% del aprovechamiento medio del area de
reparto al que se adscriba, bajo la condicion del cumplimiento
de los deberes establecidos en el articulo anterior, salvo en el
caso de las unidades de ejecucion de régimen especial regu-
ladas por el art. 105.5. Ley 7/2002 que se pudiesen delimitar
para la mejora de la urbanizacion.

d. El derecho de los propietarios a la iniciativa y promo-
cion de su transformacion en los términos del sistema de ac-
tuacion elegido.

e. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el mu-
nicipio a los destinos previstos en el planeamiento.

f. Sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 66.2.c del pre-
sente titulo, para el otorgamiento de licencia de obras de
edificacion en ambitos de unidades de ejecucion se precisa
que tras la aprobaciéon del correspondiente proyecto de re-
parcelacion y de urbanizacion, las parcelas se urbanicen de
forma completa para que alcancen la condicién de solar. Uni-
camente se admitira la urbanizacion y edificacion simultanea
previo cumplimiento de las condiciones establecidas en estas
normas.

2. Son asimismo derechos y deberes del propietario del
suelo urbano no consolidado los definidos en los articulos 8
y 9 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, en
relacion a su clasificacion, categoria y condiciones de gestion
urbanistica.

3. En el caso de suelo urbano no consolidado incluido en
sectores o ARI, la formulacion y redaccion del planeamiento
que establezca la ordenacion pormenorizada y detallada pre-
cisa para legitimar la actividad de ejecucion se realizara en
los plazos establecidos en las previsiones de programacion de
este Plan.

Una vez aprobado el correspondiente Plan Parcial, Plan
Especial o Estudio de Detalle, los terrenos quedaran some-
tidos al régimen del suelo urbano no consolidado ordenado,
siéndoles de aplicacion lo dispuesto en el articulo anterior.

Articulo 45. Derechos y deberes del Suelo Urbano no con-
solidado en ambitos en los que se establezca o prevea la deli-
mitacién de unidades de ejecucion.

Son derechos y facultades de los propietarios del suelo
urbano no consolidado de terrenos incluidos o adscritos a los
ambitos de unidades de ejecucion:

El aprovechamiento urbanistico al que tendran derecho
el conjunto de propietarios de terrenos comprendidos en una
unidad de ejecucion, sera el que resulte de aplicar a su super-
ficie el 90% del aprovechamiento medio del area de reparto.

En el sistema de compensacion, a instar el estableci-
miento del sistema y competir, en la forma determinada le-
galmente, por la adjudicacion de la gestion del mismo, y en
todo caso, adherirse a la Junta de Compensacién o solicitar la
expropiacion forzosa.
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En el sistema de cooperacion, a decidir si la financiacion
de los gastos de urbanizacion y gestion, los realiza mediante
pago en metalico o mediante aportacién de parte de sus apro-
vechamientos urbanisticos subjetivos.

En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, a
competir en unién con los propietarios afectados por la ad-
judicacion del sistema, pudiendo ejercitar el derecho de ad-
judicacién preferente en los términos legalmente formulados;
y en todo caso, a instar la efectiva expropiacion en los plazos
previstos para la ejecucion de la unidad, pudiendo solicitar la
liberacion de la misma para que sea evaluada por la Adminis-
tracion su procedencia.

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

Los deberes del propietario del suelo urbano no conso-
lidado en ambitos en los que el presente Plan establezca o
prevea la delimitacién de unidades de ejecucion, son:

Cuando el sistema de ejecucion sea el de compensacion,
promover la transformacion de los terrenos en las condiciones
y con los requerimientos exigibles establecidos en la legisla-
cion urbanistica y en el presente Plan.

Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terre-
nos destinados por la ordenacion urbanistica a viales como
dotaciones, y que comprenden tanto las destinadas al servicio
del sector o ambito de actuacion como los sistemas generales
incluidos, e incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de
ejecucion a los efectos de su obtencion.

Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superfi-
cie de los terrenos, ya urbanizados, en que se localice la parte
de aprovechamiento urbanistico lucrativo correspondiente a
dicha Administracion en concepto de participacion de la co-
munidad en las plusvalias generadas por la actividad publica
de planificacion y que asciende al 10% del aprovechamiento
medio del area de reparto en que se integra la unidad de eje-
cucion.

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

Ceder la superficie de terrenos en los que deban locali-
zarse los excedentes de aprovechamiento que tenga la unidad
de ejecucion respecto del aprovechamiento medio del area
de reparto. Estos excesos se podran destinar a compensar
a propietarios afectados por sistemas generales y restantes
dotaciones no incluidas en unidades de ejecucion, asi como
a propietarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo
inferior.

Costear la urbanizacion, y en el caso del sistema de com-
pensacion ejecutarla en el plazo establecido al efecto.

Conservar las obras de urbanizacion y mantenimiento de
las dotaciones y servicios publicos hasta su recepcién munici-
pal, y cuando asi proceda, conforme a este Plan, con posterio-
ridad a dicha recepcion.

Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas pre-
ceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con caracter
previo a cualquier acto de transformacién o uso del suelo, na-
tural o construido.

Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

Articulo 46. Derechos y deberes del propietario del Suelo
Urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion
con delimitacién de Area de Reparto.

1. Los deberes del propietario del suelo urbano no con-
solidado en ambitos en los que no se delimiten unidades de
ejecucion, son:

a. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los te-
rrenos destinados por la ordenacion urbanistica a viales como
dotaciones, y que comprenden tanto los calificados de siste-
mas locales como los sistemas generales incluidos en el Area
de Reparto.

b. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la su-
perficie de los terrenos, ya urbanizados, en que se localice
la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo correspon-
diente a dicha Administracién en concepto de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad
publica de planificacion y que asciende al 10% del aprovecha-
miento medio del area de reparto.

c. Ceder la superficie de terrenos en los que deban locali-
zarse los excedentes de aprovechamiento que tenga atribuido
la parcela con respecto del aprovechamiento medio del area
de reparto. Estos excesos se podran destinar a compensar a
propietarios afectados por sistemas generales y restantes do-
taciones de las areas de reparto, asi como a propietarios de
terrenos con un aprovechamiento objetivo inferior.

d. Proceder a ajustar el aprovechamiento subjetivo con el
objetivo, mediante la aplicacion de las transferencias de apro-
vechamientos urbanisticos.

e. Ejecutar la urbanizacion, que alcanza a las obras que
afectan a la via o vias que den frente la parcela, asi como las
correspondientes a todas las demas infraestructuras, nuevas
0 complementarias a las existentes, necesarias para la presta-
cion de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con
las redes que estén en funcionamiento, asi como el refuerzo
de estas redes, si fuera preciso para la correcta utilizacion de
los servicios publicos.

f. Conservar las obras de urbanizacion y mantenimiento
de las dotaciones y servicios publicos hasta su recepcion mu-
nicipal.

g. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con caracter
previo a cualquier acto de transformacién o uso del suelo, na-
tural o construido.

h. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

2. Los propietarios en esta subcategoria de suelo urbano
no consolidado tienen derecho al noventa por ciento del apro-
vechamiento medio atribuido por el Plan al area de reparto en
la que se incluya la parcela de la que son titulares.

3. La materializacion del aprovechamiento mediante la
edificacion podra autorizarse aun cuando la parcela corres-
pondiente no tenga todavia la condicion de solar, siempre que
se cumplan los requisitos sefialados para la urbanizacion y
edificacién simultaneas y ademas se proceda a la cesion o
compensacion econémica del suelo correspondiente al apro-
vechamiento urbanistico imputable al Municipio por razon de
su participacion en las plusvalias y la adquisicion mediante
transferencias de aprovechamiento, de los excedentes de
aprovechamiento o sus equivalentes econdmicos.

4. Los propietarios de las parcelas podran materializar el
total aprovechamiento urbanistico objetivo atribuido por el pla-
neamiento a la parcela mediante:

a. La cesion por parte del Ayuntamiento de su derecho al
aprovechamiento mediante compensacion econoémica, y ade-
mas por

b. Transferencia del aprovechamiento urbanistico subje-
tivo correspondiente a otra parcela y que le permita adquirir el
exceso del aprovechamiento objetivo atribuido sobre el medio
del area de reparto.

Articulo 47. Derechos y deberes de los propietarios del
suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecu-
cion y sin delimitacion de area de reparto.

1. Los propietarios de parcelas en el suelo urbano no con-
solidado no incluidas en Unidad de Ejecucion y ademas no
adscritas a Area Reparto alguna, estan obligados a:

a. Ejecutar la urbanizacion, que alcanza a las obras que
afectan a la via o vias que den frente la parcela, asi como las
correspondientes a todas las demas infraestructuras, nuevas
o complementarias a las existentes, necesarias para la presta-
cion de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con
las redes que estén en funcionamiento, asi como el refuerzo
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de estas redes, si fuera preciso para la correcta utilizacion de
los servicios publicos.

b. Ceder la superficie de suelo ya urbanizada precisa para
materializar el aprovechamiento lucrativo correspondiente a la
participacion del Municipio en las plusvalias —que sera del diez
por ciento del aprovechamiento objetivo que tuviera asignada
la parcela- o su equivalente econémico.

c. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con caracter
previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo, na-
tural o construido.

d. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

2. Los propietarios en esta subcategoria de suelo urbano
no consolidado tienen derecho al noventa por ciento del apro-
vechamiento objetivo atribuido por el Plan a la parcela de la
que son titulares.

3. La materializacién del aprovechamiento subjetivo me-
diante la edificacion podra autorizarse aun cuando la parcela
correspondiente no tenga todavia la condicion de solar, siem-
pre que se cumplan los requisitos sefialados en el articulo si-
guiente y ademas se proceda a hacer efectiva la cesion del
suelo correspondiente al aprovechamiento urbanistico imputa-
ble al Municipio por razén de su participacion en las plusvalias
0 sus equivalentes econémicos.

4. Los propietarios de las parcelas edificables podran
materializar el total aprovechamiento urbanistico objetivo atri-
buido por el planeamiento a la parcela mediante cesion del
Ayuntamiento de su derecho al aprovechamiento

5. Los propietarios de las parcelas con destinos a usos
publicos seran indemnizados en el correspondiente expediente
de expropiacion.

Articulo 48. La urbanizacion y edificacion simultaneas en
el Suelo Urbano no consolidado.

1. Excepcionalmente podra autorizarse la ejecucion de
obras de edificacion simultaneas a las de urbanizacion en te-
rrenos de suelo urbano no consolidado que no hayan adqui-
rido la condicién de solar, siempre que se dé la concurrencia
de las siguientes circunstancias:

a. Que se encuentre establecida la ordenacion detallada
que legitime la actividad de ejecucion.

b. Que se encuentre aprobado y en curso de ejecucion el
proyecto de urbanizacion del ambito de la ordenacion.

c. Que por el estado de ejecucién de las obras de urbani-
zacion la Administracion Urbanistica Municipal estime previsi-
ble que a la conclusion de la edificacion la parcela de que se
trate contara con todos los servicios necesarios para ostentar
la condicion de solar.

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

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

f. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admi-
tidas por la legislacion local, en cuantia suficiente para garanti-
zar la ejecucion en su integridad de las obras de urbanizacion
pendientes. Esta fianza cubrira como minimo el 100% de las
obras pendientes de ejecutar.

2. En terrenos no incluidos en unidades de ejecucion, la
fianza a prestar habra de cubrir todas las obras a las que al-
canza el deber de urbanizar.

3. En terrenos incluidos en unidades de ejecucion, se exi-
gira ademas:

a. La aprobacion e inscripcion registral del proyecto de
reparcelacion.

b. Que esté ejecutada la urbanizacién basica correspon-
diente a la totalidad del ambito de la unidad de ejecucion. A

estos efectos se entendera como urbanizacion basica la confi-
gurada por los siguientes servicios urbanos:

- Explanacion.

- Saneamiento.

- Encintado de aceras y base del firme de calzada.

- Cruces de calzadas de los servicios.

- Galerias de servicios.

- Acometidas de servicios a terrenos para dotacién de
equipamientos.

Tendra también la consideracion de urbanizacién basica
la conexion con las redes exteriores, asi como aquellos otros
servicios urbanos que con tal caracter se hayan establecido
en el proyecto de urbanizacion. El resto de servicios urbanos,
complementarios con los anteriores, se podran ejecutar simul-
taneamente con la edificacion.

4. En el sistema de compensacion la fianza se extendera
a todas las obras pendientes de ejecucion, y su determinacion
se obtendra considerando:

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

b. Las obras ya ejecutadas, su adecuacion al planea-
miento, su correcta ejecucion y conservacion y los dafios que
en las mismas puede ocasionar la ejecucion simultanea de las
obras de edificacion.

c. Los gastos de conservacion precisos hasta la recepcion
municipal de las obras de urbanizacion.

5. El incumplimiento del deber de urbanizacion simulta-
neo a la edificacion comportara la caducidad de la licencia, sin
derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado,
sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al resarci-
miento de los dafos y perjuicios que se les hubieren irrogado.
Asimismo, comportara la pérdida de las fianzas prestadas.

Articulo 49. Orden de prioridades en el desarrollo de las
actuaciones sistematicas.

1. El desarrollo del suelo urbano no consolidado por la
urbanizacion se llevara a cabo de acuerdo con el programa
y plazos establecidos en el Plan General o, en su defecto, en
las figuras de planeamiento, o conforme a las previsiones del
articulo 88 de la Ley 7/2002.

2. En los ambitos de suelo urbano no consolidado en los que
su ordenacion detallada se encuentra diferida a la formulacién
de un Plan Especial o Plan Parcial, los plazos de ejecucion de la
urbanizacion y demas deberes se realizaran conforme al plan de
etapa contenidos en dichos planes de desarrollo, que deberan
respetar el orden de prioridades establecidos en este Plan.

3. De no fijarse plazos de ejecucién concretos en la ficha
urbanistica correspondiente, se entendera que el plazo para la
aprobacion del proyecto redistributivo y proyecto de urbaniza-
cion correspondiente sera de 18 de meses, a contar desde la
aprobacion definitiva del instrumento de ordenacién que esta-
blezca la ordenacion pormenorizada completa. Las obras de
urbanizacion, deberan iniciarse en el plazo de 12 meses de
la aprobacion del proyecto de urbanizaciéon y acabadas en el
plazo de treinta (30) meses.

4. Igual regla que la establecida en el apartado anterior se
aplicara en los supuestos en los que el presente Plan General
establezca directamente la ordenacién urbanistica pormenori-
zada completa de los ambitos sujetos a unidades de ejecucion
en el suelo urbano no consolidado.

Articulo 50. Plazos de edificacion en el suelo urbano no
consolidado.

1. Los propietarios de las parcelas resultantes tras la eje-
cucion del planeamiento en el Suelo Urbano No Consolidado
en ambitos en los que se delimite una unidad de ejecucion,
deberan solicitar y obtener la licencia de edificacion dentro
del plazo que se sefiale en cada caso concreto por el planea-
miento que establezca la ordenacién pormenorizada completa
y contado desde que la parcela mereciese la calificacion de
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solar. Para los casos en que no se establezca expresamente,
se considera como plazo de edificacion, el de tres afos, a con-
tar desde la finalizacion de la urbanizacion.

2. Los propietarios de las parcelas en el Suelo Urbano
No Consolidado no incluido en unidades de ejecucion, debe-
ran solicitar y obtener la licencia de edificacion en el plazo de
cinco afos desde el momento de aprobacion del planeamiento
que establezca la ordenacion detallada.

3. Los plazos sefialados no se alteraran aunque durante
los mismos se efectuaran varias transmisiones de dominio.

Articulo 51. Las actuaciones urbanizadoras no integradas
en suelo urbano.

1. Se incluyen en este apartado aquellos terrenos del
suelo urbano consolidado y del suelo urbano no consolidado
en las que se prevén actuaciones urbanizadoras para las que
el Plan General no prevé la delimitacion de unidades de ejecu-
cion y cuya ejecucion se llevara a cabo mediante obras publi-
cas ordinarias, de acuerdo con la legislacion que sea aplicable
por razén de la Administracion Publica actuante.

2. En el suelo urbano se identifican o podran ser desarro-
lladas dos clases de actuaciones urbanizadoras no integradas:
Actuaciones Puntuales y Actuaciones de Mejora Urbana.

Son Actuaciones Puntuales, aquellas que se dirigen a la
obtencion de suelo y consiguiente urbanizacion en parcelas
calificadas con usos publicos previstos en el Plan para la me-
jora puntual de la red viaria, del sistema de espacios libres
o los equipamientos. Son Actuaciones de Mejora Urbana, las
que tienen como finalidad principal la reurbanizacion de los
espacios publicos y su nivel infraestructural en areas de la
ciudad que presentan sintomas de deterioro y/o deficiencias
puntuales, sin perjuicio de que en su interior puedan desarro-
llarse actuaciones simples para la adquisicién de terrenos con
destino a la mejora dotacional o de la red de espacios y viarios
publicos.

3. Los objetivos de ordenacion de las Actuaciones Pun-
tuales en suelo urbano consolidado son la obtencién, y con-
siguiente urbanizacién, de espacios publicos destinados la
apertura de nuevos viarios o ensanche puntual de los existen-
tes para mejorar la conectividad y permeabilidad de la trama
urbana, asi como la obtencién de nuevos suelos para espacios
libres y/o equipamientos.

La obtencion de terrenos para las actuaciones puntuales
en suelo urbano consolidado se realizara mediante la expro-
piacion forzosa. También se podran obtener mediante reserva
de aprovechamiento, compra o permuta con los propietarios y
cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

A efectos expropiatorios todas las actuaciones puntuales
del suelo urbano consolidado que impliqguen obtencion del
suelo, se consideran de utilidad publica e interés social.

Los costes de urbanizacion de determinadas actuaciones
aisladas del suelo urbano consolidado podran ser incorporados
como cargas suplementarias de las unidades de ejecucién lo-
calizadas en sus proximidades siempre que exista vinculacion
con las mismas en aplicacion de lo dispuesto en el articulo
113.1,j) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

4. Son Actuaciones Puntuales en Suelo Urbano No Con-
solidado, aquellas actuaciones singulares, no incluidas en uni-
dades de ejecucion, pero si en areas de reparto, que se dirigen
a la obtencion de suelo y consiguiente urbanizacion en parce-
las calificadas con usos publicos previstos en el Plan para la
mejora puntual de la red viaria, del sistema de espacios libres
o los equipamientos. La obtencion de terrenos para estas ac-
tuaciones se realizara mediante la expropiacion forzosa u ocu-
pacion directa, mediante transferencias de aprovechamientos
si se incorpora a un ambito de aplicacion de esta técnica, o
bien, mediante cesion gratuita por adscripcion expresa a uni-
dades de ejecucion excedentarias pertenecientes a su misma
Area de Reparto.

5. Son Actuaciones de Mejora Urbana en suelo urbano
consolidado aquellas que afectan a ambitos homogéneos de
ciudad sobre los que se proponen actuaciones de reurbaniza-
cion y recualificacion del sistema de espacios publicos, al ob-
jeto de mejorar los actuales niveles de urbanizacion y resolver
carencias puntuales del sistema de infraestructuras y servicios
basicos, en aplicacion de las Normas de Urbanizacion que
se contienen en las presentes Normas Urbanisticas. A estas
Actuaciones podran, conforme a las previsiones del articulo
75.2.d de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
destinarse parte de los recursos del Patrimonio Municipal del
Suelo siempre que se dividan a la mejora, conservacion y re-
habilitacion de las zonas degradadas en la ciudad consolidada.
En cada una de estas areas sera preceptiva la formulacion
de un Programa de Reurbanizacion que programe y defina las
obras necesarias, sin perjuicio de que se ejecuten mediante
proyectos ordinarios.

CAPITULO Il
Condiciones particulares de las distintas Zonas de Ordenanza

Articulo 52. Condiciones particulares de las ordenaciones.

1. Las condiciones particulares establecidas para cada
ordenacion morfotipologica son aquellas que, junto con las
generales regulan las condiciones a que deben sujetarse los
edificios en funcion de su ordenacion. Las condiciones de
cada ordenacion atienden tanto a los aspectos cuantitativos y
cualitativos de los edificios como al régimen de uso de las par-
celas calificadas y de la edificacion que se realice sobre ellas.
Junto con el Uso Pormenorizado constituyen el contenido de
la calificacion urbanistica.

2. Las Normas contenidas en este Titulo se aplican en
Suelo Urbano Consolidado, en el Suelo Urbano No Consoli-
dado y en el Urbanizable Ordenado en todo aquello que no
se oponga a las condiciones particulares establecidas en las
fichas anexas para cada sector o area de reforma interior o
no sea objeto de una ordenacion diferente por un instrumento
de planeamiento de desarrollo en materias de su propia com-
petencia.

3. Las ordenanzas del Suelo Urbano No Consolidado y en
el suelo Urbanizable Ordenado contenidas en el Plan general
que forman parte de la Ordenaciéon Pormenorizada Potestativa
no podra modificarse o sustituirse en el planeamiento de de-
sarrollo sin justificar que las modificaciones que se introducen
o0 las nuevas ordenanzas que se proponen mejoran la ordena-
cion propuesta 0 son necesarias por razon de las concretas
circunstancias del area o sector. Al hacer esta justificacion
sera necesaria que la Memoria del planeamiento de desarrollo
contenga la expresa indicacion de los extremos o aspectos en
los que se realiza tal mejora o de las causas y motivos de tal
necesidad, asi como una concreta identificacion de la relacion
que tales extremos, aspectos, causas o motivos tienen con las
ordenanzas modificadas o sustituidas y con las que las modifi-
can o las sustituyen.

Articulo 53. Alteracion de las condiciones particulares.

1. Mediante Planes Especiales podran alterarse las con-
diciones particulares de ordenanza, siempre y cuando no se
modifique la ordenacién de caracter estructural ni los criterios
y directrices especificados en las fichas urbanisticas corres-
pondientes.

2. La preexistencia de especies arbéreas de buen porte
puede justificar, a juicio del Ayuntamiento, el incumplimiento
de alguna de las disposiciones relativas a retranqueos, alinea-
ciones y distancia de los volumenes edificados, debiéndose,
en ese caso, ordenar el volumen resultante mediante un Estu-
dio de Detalle, sin que ello implique modificacion del Plan.

3. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera
de las ordenaciones en parcelas con dimensiones disconfor-
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mes con las establecidas en las ordenanzas correspondientes,
siempre que las caracteristicas del servicio que preste lo jus-
tificare.

TiTULO V
REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO |
El Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado

Articulo 54. Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado.

1. El Suelo Urbanizable se divide en:

a. Suelo Urbanizable No Sectorizado. Para el que el Plan
General no incluye la delimitacion sectorial precisa para su de-
sarrollo ulterior.

b. Sectorizado. Es el suelo urbanizable respecto al cual
el presente Plan General establece la delimitacion del sector
precisa para su desarrollo, a corto o medio plazo, mediante la
formulacion del correspondiente Plan Parcial de Ordenacion.
Asimismo, se establecen las determinaciones pertenecientes
de la ordenacion estructural y las pormenorizadas preceptivas
exigidas por la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
para esta clase y categoria de suelo.

c. Suelo Urbanizable Ordenado. Se considerara como
suelo urbanizable Ordenado el suelo urbanizable Sectorizado
que cuente con planeamiento de desarrollo definitivamente
aprobado.

2. Los terrenos clasificados como urbanizables en las ca-
tegorias de Ordenado y Sectorizado contienen las determina-
ciones de ordenacion precisas y suficientes para garantizar su
adecuada incorporacion al modelo territorial, formando parte
necesaria de su estructura general y destinados a absorber
las necesidades de suelo urbanizado apto para la edificacion
seglin las proyecciones, dimensiones y caracteristicas del
desarrollo urbano del municipio previstas durante la vigencia
minima del Plan. Vienen ordenados y divididos por sectores,
que constituyen unidades geogréaficas y urbanisticas con ca-
racteristicas homogéneas dentro de cada uno de ellos y dife-
renciables de los demas, sefialandose cada uno expresamente
mediante la delimitacion de su perimetro preciso en los Planos
de Ordenacion.

3. Tendran igualmente y de modo automatico la conside-
racion de Suelo Urbanizable Sectorizado, o en su caso Orde-
nado, los terrenos de la categoria del Suelo Urbanizable No
Sectorizado previstos en el Plan General, cuando se incorpo-
ren al proceso urbanistico mediante la aprobacion definitiva
de sus Planes de Sectorizacion.

Articulo 55. Determinaciones del Plan General en el Suelo
Urbanizable Sectorizado.

1. Para dicha clase y categorias de suelo se establecen,
en el presente Plan, las siguientes determinaciones:

1.1. Determinaciones pertenecientes a la ordenacion es-
tructural:

a. La delimitacion de su ambito y su adscripcién a cada
una de las categorias.

b. Fijacion de la edificabilidad total de cada uno de los
sectores. )

c. Delimitacién de las distintas Areas de Reparto y deter-
minacion de su Aprovechamiento Medio.

d. La asignacion de los usos globales en cada sector.

e. Asignacion de intensidades o densidades de ocupacion.

f. Establecimiento de la reserva de viviendas protegidas
en los sectores con el uso global residencial.

g. Delimitacién e identificacion de los Sistemas Generales.

h. Delimitacién e identificacion de los ambitos, espacios y
elementos que requieren especial proteccién por sus singula-
res valores arquitectdnicos, histéricos o culturales.

i. Delimitacion e identificacion de los bienes de dominio
publico y sus servidumbres.

j. Previsiones y orden de prioridades de la ejecucion de
los Sistemas Generales.

1.2. Determinaciones pertenecientes a la ordenacion por-
menorizada preceptiva:

a. Para todos los sectores, los criterios, objetivos y direc-
trices para la ordenacion detallada de los sectores del suelo
urbanizable, incluyendo las reservas dotacionales y la asig-
nacion de las caracteristicas morfologicas y tipologicas de la
edificacion, y en su caso, de las propuestas de ubicacion y
disefio estructural de los equipamientos publicos de zonas ver-
des y espacios libres calificados de sistemas locales para su
conexion y coherencia.

b. De igual modo, y para todos los sectores, las previsiones
de programacion y gestion de la ejecucion de la ordenacion.

c. También para todos los sectores, la identificacion, en
su caso, de los ambitos, espacios y elementos para los que
el Plan General prevea medidas de proteccion por sus valores
urbanisticos, arquitecténicos, historicos o culturales, y no per-
tenezcan a la ordenacion estructural.

1.3. En su caso, algunas o todas de las determinaciones
pertenecientes a la ordenacion pormenorizada potestativa:

a. La asignacion de los usos pormenorizados.

b. La definicién de los sistemas locales.

c. La determinacién de la altura de las edificaciones.

d. Sefialamiento de alineaciones y rasantes.

e. Establecimiento de las tipologias y ordenanzas.

f. Establecimiento, en su caso, del sistema de actuacion.

g. Establecimiento de plazos para la ejecucion urbanistica.

h. ldentificacion, en su caso, de los edificios declarados
expresamente fuera de ordenacion y los de necesaria conser-
vacion.

2. Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable
Sectorizado u Ordenado vienen ordenados y estructurados,
en virtud del nimero 1 anterior, en sectores de ordenacion
mediante la superposicion espacial de los siguientes grupos o
niveles de determinaciones especificas:

a. Zonas por cada uso o actividad global dominante del
suelo o de la edificacion. Los Sistemas Generales incluidos
en la delimitacion del sector se consideraran como zonas del
sector en que se hallen enclavados, salvo que por si mismos
constituyan un sector de planeamiento especial. Cada sector
puede tener varias zonas diferentes, incluso con usos globa-
les distintos y distintos sectores pueden poseer zonas de igual
clase de uso.

b. Intensidad o densidad de uso o utilizacion del espacio,
expresada en parametros de edificabilidad, numero de unida-
des o volumen por unidad de superficie de suelo, que identi-
fica la capacidad de los «contenedores» o «continentes» de la
actividad «ocupada» o «contenida». Zonas de distintos usos
pueden tener la misma capacidad o intensidad de edificacion.

c. Tipologia de la edificacién dominante o estructurante
ambiental de cada zona, en tanto que determinacion del di-
sefio de los contenedores o espacios ocupados por la edifi-
cacion, relacionada directamente con el uso contenido, aun-
que no en exclusiva. El mismo uso puede ser contenido en
diferentes tipologias de contenedores y la misma tipologia de
contenedor puede ser ocupada por diferentes usos pormeno-
rizados o, incluso globales, sin perjuicio de leves adaptaciones
interiores.

d. Sectores o unidades espaciales y urbanisticas homo-
géneas, identificados como objetos especificos de ordenacion
detallada, ya sea de forma directa 0 mediante planeamiento
parcial.

e. Morfologia urbana estructurante de la ordenacion inte-
gral de cada sector. La asignacion al territorio de la morfologia
urbana estructuradora de su ordenacién global se expresa en
los planos y fichas que integran el Plan.
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3. Las unidades minimas de ordenacién y desarrollo ur-
banistico del Suelo Urbanizable Sectorizado son los sectores
pertenecientes a esta categoria expresamente delimitados en
los planos respectivos. Cada uno de los sectores debera ser
desarrollado mediante un Plan Parcial para la totalidad de su
ambito, debiendo integrar, en su caso, a los elementos de sis-
temas generales interiores al mismo. También deberan inte-
grar elementos de los sistemas generales exteriores cuando
concurran circunstancias urbanisticas vinculadas al propio de-
sarrollo del sector, que hagan aconsejable su ordenacién con-
junta y se trate de elementos contiguos al sector que tengan
determinada la obtencion de su suelo con cargo al sector.

4. La programacion temporal de los sectores del Urbaniza-
ble Sectorizado se realizara conforme a las previsiones de pro-
gramacion y prioridades expresadas en estas Normas y en las
fichas individualizadas de cada uno de ellos anexas; no obstante
podra anticiparse la ejecucion de algin sector siempre que se
realice sin perjuicio del resto de la estrategia de la programacion
y se garantice por el promotor la conexién a los sistemas gene-
rales, tal y como se determina en la programacion del Plan.

5. En todo aquello que no se oponga a las condiciones
particulares establecidas en las fichas anexas para cada sec-
tor de suelo urbanizable se aplicard, las ordenanzas previstas
para el suelo urbano como ordenacion pormenorizada potes-
tativa, si bien podran ser objeto de una ordenacién diferente
por el instrumento de planeamiento de desarrollo en materias
de su propia competencia con los requisitos sefialados en el
parrafo siguiente.

6. Las ordenanzas del Suelo Urbanizable Sectorizado con-
tenidas en el Plan general que forman parte de la Ordenacién
Pormenorizada Potestativa no podra modificarse o sustituirse
en el planeamiento de desarrollo sin justificar que las modifi-
caciones que se introducen o las nuevas ordenanzas que se
proponen mejoran la ordenacién propuesta o son necesarias
por razén de las concretas circunstancias del area o sector.
Al hacer esta justificacion sera necesaria que la Memoria del
planeamiento de desarrollo contenga la expresa indicacion de
los extremos o aspectos en los que se realiza tal mejora o de
las causas y motivos de tal necesidad, asi como una concreta
identificacion de la relacion que tales extremos, aspectos, cau-
sas 0 motivos tienen con las ordenanzas modificadas o susti-
tuidas y con las que las modifican o las sustituyen.

Articulo 56. Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado
en estado Transitorio (t).

1. Las condiciones generales y particulares por las que se
rigen los sectores de suelo urbanizable transitorio son las co-
rrespondientes al planeamiento inmediatamente antecedente
y que el presente Plan General asume.

Las condiciones particulares se encuentran detalladas en
los documentos de planeamiento originales, cuyas referencias
se relacionan en las fichas contenidas en este Plan General.

2. El régimen urbanistico del suelo urbanizable ordenado
transitorio, las normas sobre sus instrumentos de ordenacion
y sobre su ejecucion se establecen en el Titulo XIV del pre-
sente Plan General.

Su Aprovechamiento Medio serd —en todo caso- el de-
rivado del instrumento de planeamiento del que traen su
causa.

3. Podran modificarse puntualmente las determinaciones
urbanisticas de dichos ambitos mediante la tramitacion de
una modificacion puntual del instrumento de planeamiento de
desarrollo aprobado.

Articulo 57. Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado
Sin Planeamiento de Desarrollo Aprobado.

1. Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada,
en los terrenos del suelo urbanizable sectorizado, sélo podran
autorizarse las construcciones, obras e instalaciones corres-
pondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de na-
turaleza provisional.

2. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica
en el suelo urbanizable sectorizado sin la previa aprobacion del
Plan Parcial correspondiente al sector donde se encuentren
los terrenos y del Proyecto de Reparcelacion correspondiente.

3. No se podra edificar en los sectores del suelo urbaniza-
ble sectorizado hasta tanto se hayan cumplido los siguientes
requisitos:

a. Aprobacién definitiva del correspondiente Plan Parcial y
Proyecto de Urbanizacion.

b. No se hayan cumplidos los tramites del sistema de ac-
tuacion que corresponda.

c. Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.

d. Ejecucién de las obras de urbanizacién, que podran
ejecutarse simultaneamente con las de edificacion siempre
que se cumpla con los requisitos exigidos por la Ley 7/2002 y
lo dispuesto en el presente Plan General para el Suelo Urbano
No Consolidado.

4. Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial el ré-
gimen del suelo urbanizable sectorizado sera el regulado en
los articulos siguientes.

5. En el Suelo Urbanizable Sectorizado, el ambito del
Sector se correspondera —en principio— con el ambito de la
unidad de ejecucion.

No obstante, el Plan Parcial que ordene detalladamente
el Sector podra modificar, de forma justificada, dicha delimi-
tacion estableciendo varias unidades de ejecucion en su seno,
sin que las diferencias de aprovechamiento medio entre si
sean superiores al quince por ciento (15%), y determinara el
sistema de actuacion de cada unidad de ejecucion sin perjui-
cio de que pueda alterarse con posterioridad conforme a las
previsiones de estas Disposiciones.

Articulo 58. Derechos y deberes del propietario en el
Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. Son derechos y facultades de los propietarios del suelo
urbanizable sectorizado:

a. El aprovechamiento urbanistico al que tendran derecho
el conjunto de propietarios de terrenos comprendidos en un
sector, sera el que resulte de aplicar a su superficie el 90% del
aprovechamiento medio del area de reparto.

b. En el sistema de compensacion, a instar el estableci-
miento del sistema y competir, en la forma determinada le-
galmente, por la adjudicacion de la gestion del mismo, y en
todo caso, adherirse a la Junta de Compensacién o solicitar la
expropiacion forzosa.

c. En el sistema de cooperacion, a decidir si la financia-
cion de los gastos de urbanizacion y gestion, los realiza me-
diante pago en metalico o mediante aportacion de parte de
sus aprovechamientos urbanisticos subjetivos.

d. En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, a
competir en unién con los propietarios afectados por la adju-
dicacion del sistema, pudiendo ejercitar el derecho de adju-
dicacion preferente en los términos legalmente formulados; y
en todo caso, a instar la efectiva expropiacion en los plazos
previstos para la ejecucion de la unidad, pudiendo solicitar la
liberacion de la misma para que sea evaluada por la Adminis-
tracion su procedencia.

e. 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. Los deberes del propietario del suelo urbanizable en
las categorias de ordenado y sectorizado, son:

a. Cuando el sistema de ejecucion sea el de compensa-
cion, promover la transformacion de los terrenos en las condi-
ciones y con los requerimientos exigibles establecidos en la le-
gislacion urbanistica y en el presente Plan; este deber integra
el de presentacion del correspondiente Plan Parcial, cuando
se trate de un Sector sin ordenacion detallada, asi como la
presentacion de la documentacion requerida para el estable-
cimiento del sistema.
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b. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los te-
rrenos destinados por la ordenacion urbanistica a dotaciones
publicas y que comprenden tanto las destinadas al servicio
del sector o ambito de actuacion como los sistemas generales
incluidos, e incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de
ejecucion a los efectos de su obtencion.

c. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la su-
perficie de los terrenos, ya urbanizados, en que se localice
la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo correspon-
diente a dicha Administracién en concepto de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad
publica de planificacion y que asciende al 10% del aprovecha-
miento medio del area de reparto en que se integra la unidad
de ejecucion.

d. Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios
y cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la
ejecucion material del mismo, lo cual exigira la aprobacion
del proyecto de reparcelacion de modo previo al inicio de las
obras de urbanizacion.

e. Ceder la superficie de terrenos en los que deban locali-
zarse los excedentes de aprovechamiento que tenga la unidad
de ejecucion respecto del aprovechamiento medio del area de
reparto. Estos excedentes se podran destinar a compensar
a propietarios afectados por sistemas generales y restantes
dotaciones no incluidas en unidades de ejecucion, asi como
a propietarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo
inferior.

f. Costear la urbanizacion, y en el caso del sistema de
compensacion ejecutarla en el plazo establecido al efecto.

g. Financiar la parte proporcional, que les corresponda a
los diversos sectores, de las obras de los sistemas generales e
infraestructuras previstos y de las de conexion con los mismos
y que vienen a ampliar y reforzar la actual estructura general
de la ciudad, garantizando asi la integracion de los sectores en
la ciudad consolidada.

h. Conservar las obras de urbanizacion y mantenimiento
de las dotaciones y servicios publicos hasta su recepcion mu-
nicipal, y cuando asi proceda, conforme a este Plan, con pos-
terioridad a dicha recepcion.

i. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con caracter
previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo, na-
tural o construido.

j. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

Articulo 59. Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado
con Planeamiento De Desarrollo Aprobado Definitivamente.

1. La aprobacion de la ordenacion detallada del suelo ur-
banizable Sectorizado implica su inclusion en la categoria de
suelo urbanizable Ordenado y, en consecuencia:

a. Los terrenos quedaran vinculados al proceso urbaniza-
dor y edificatorio.

b. Los terrenos por imperativo legal quedaran afectados
al cumplimiento, en los términos previstos por el sistema, de
la distribucion justa de los beneficios y cargas y de los deberes
enumerados anteriormente, tal como resulten precisados por
el instrumento de planeamiento.

c. Los propietarios tendran derecho al aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa por ciento del aprovechamiento
medio del area de reparto.

2. En la categoria de suelo urbanizable ordenado las ce-
siones de terrenos a favor del Municipio o Administracion ac-
tuante comprenden:

a. La superficie total de los sistemas generales y demas
dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos, parques
y jardines, centros docentes, equipamientos deportivo, cultural
y social, y los precisos para la instalacion y el funcionamiento
de los restantes servicios publicos previstos.

b. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo,
ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto.

c. La superficie de suelo correspondiente a los exceden-
tes de aprovechamientos atribuidos al sector por encima del
aprovechamiento medio del area de reparto.

3. Salvo para la ejecucion anticipada de los Sistemas
Generales o locales incluidos en el sector, queda prohibido la
realizacion de actos de edificacion o de implantacion de usos
antes de la aprobacién del correspondiente Proyecto de Ur-
banizacion y de Reparcelacion, asi como, quedan prohibidas,
igualmente, las obras de edificacion antes de la culminacion
de las obras de urbanizacion salvo en los supuestos de reali-
zacién simultanea siempre que se cumplimenten los requisitos
y condiciones establecidos en el presente Plan para el Suelo
Urbano No Consolidado.

4. Salvo determinacion en contrario en las fichas indivi-
dualizadas de cada una de las actuaciones urbanisticas, el
ambito de cada sector del suelo urbanizable ordenado coin-
cidiran con el de la unidad de ejecucion, llevandose a cabo la
gestion de la unidad de ejecucion por el sistema de actuacion
establecido en cada caso.

CAPITULO Il

El Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 60. Delimitacion.

1. Constituye el Suelo Urbanizable No Sectorizado
(SURNS), el restante suelo apto para urbanizar del Municipio
atendiendo a sus caracteristicas naturales, su capacidad de
integracion de usos urbanisticos asi como a las exigencias de
un crecimiento racional y sostenible, cuya ordenacion no se
establece con caracter suficiente, ni se sectoriza en ambitos
para su desarrollo preciso, sin perjuicio de que se proceda a
su delimitacion a los simples efectos de su identificacion y di-
ferenciacion respecto a las demas clases y categorias de suelo
asi como para establecer su régimen de incompatibilidades
de uso.

2. Su localizacion se justifica, fundamentalmente, en
aquellas areas de reserva o expansion inmediata del entorno
del Suelo Urbano o Urbanizable que permiten completar el cre-
cimiento urbano, en un proceso racionalizador de ocupacion
del espacio de influencia de éste. De igual forma, se delimita
en aquellas otras zonas en las que aun alejadas de la ciudad
los terrenos tienen suficiente aptitud para desarrollar actua-
ciones urbanisticas singulares que redunden en el progreso
econémico y social de la ciudad. Sefialandose en el plano de
clasificacion la delimitacion de todo el Suelo Urbanizable No
Sectorizado, indicandose en las normas particulares los usos
globales incompatibles, asi como los condicionantes previos
que se derivan de la estructura general y organica establecida
por el presente Plan General para su eventual desarrollo.

3. En el acuerdo de formulacién del Plan de Sectorizacion
se debera incorporar la justificacion de la delimitacion del am-
bito sectorizado que deba ser objeto de desarrollo urbanistico
debiéndose garantizar que constituya una unidad urbanistica
integrada, todo ello en caso de que no se opte por integrar en
un unico Plan de Sectorizacion la totalidad de este suelo; por
el Ayuntamiento de Pizarra se podra determinar el sistema de
ejecucion y la forma de gestion del mismo, asi como, fijar el
porcentaje minimo de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion con respeto a las determinaciones minimas esta-
blecidas en estas Disposiciones.

4. No podra iniciarse el desarrollo del Suelo Urbanizable
No Sectorizado en detrimento de las previsiones de programa-
cion del Plan General, contra sus prioridades o previsiones,
siendo prioritarias entre opciones de similares usos globales,
los @mbitos del SUNS mas proximos al Suelo Urbano y Urba-
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nizable Ordenado, antes que los mas proximos al Urbanizable
Sectorizado y, en ambos casos, los que impliquen menores
costos economicos en infraestructuras de conexion a los siste-
mas existentes en orden a evitar espacios intersticiales vacios
o0 saltos en el proceso urbanizador. Las exigencias minimas
de planeamiento, que debera respetar el Plan de Sectoriza-
cion, son las especificadas en el presente Plan con caracter
general para este tipo de instrumentos de ordenacién y, para
cada ambito, en los planos de ordenacion y en las fichas in-
dividualizadas que se incluyen como anexo de las presentes
Disposiciones Urbanisticas.

Articulo 61. Régimen del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada,
en los terrenos del suelo urbanizable no sectorizado, solo po-
dran autorizarse:

a. lLas obras e instalaciones correspondientes a
infraestructuras y servicios publicos, especialmente aquellas
correspondientes a la ejecucion de los Sistemas Generales
previstos en estos suelos por el vigente Plan General que ten-
gan una incidencia e interés superior al propio ambito.

b. Las construcciones e instalaciones de naturaleza pro-
visional realizadas con materiales facilmente desmontables,
que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera la
Administraciéon Urbanistica Municipal, y sin derecho a indem-
nizacion. La eficacia de la licencia correspondiente quedara
sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los
costes de demolicién y a la inscripciéon en el Registro de la
Propiedad del caracter precario del uso, de las construcciones
e instalaciones, y el deber de cese y demolicion sin derecho a
indemnizacion a requerimiento del municipio.

c. Las actuaciones de interés publico cuando concurran
los supuestos de utilidad publica e interés social, y no se trate
de usos incompatibles establecidos por el Plan General en la
zona del suelo urbanizable no sectorizado de que se trate.

2. A los propietarios de terrenos que pertenezcan al Suelo
Urbanizable No Sectorizado, les corresponden las siguientes
facultades:

a. El derecho de formular al Ayuntamiento de Pizarra con-
sulta no vinculante sobre la viabilidad de transformacion de
sus terrenos, en funcion de su adecuacién al modelo de creci-
miento urbano del Municipio, a las condiciones y previsiones
para su sectorizacion, y a su idoneidad para la produccion de
un desarrollo urbanistico ordenado, racional y sostenible. El
plazo maximo para responder a la consulta realizada es de
tres meses, entendiéndose el silencio en sentido negativo. La
consulta unicamente tendra alcance informativo y no vincula
a la Administracion, que se reserva su decision para pronun-
ciarse en el procedimiento especifico de formulacion y aproba-
cion del Plan de Sectorizacion.

b. El derecho a la iniciativa para promover su transforma-
cion, mediante su adscripcion a la categoria de suelo urbaniza-
ble sectorizado o, en su caso, ordenado. El ejercicio eficaz de
este derecho requiere en todo caso la aprobacién del Plan de
Sectorizacion. Hasta tanto, el derecho a la iniciativa coincidira
exclusivamente con la facultad de la presentacion de la previa
propuesta de delimitacion del correspondiente ambito para su
tramitacion y aprobacién, que debera realizarse a modo de
Avance de Ordenacion, en la que se justifique la oportunidad
y conveniencia de su formulacién, su adecuacion al modelo
de crecimiento urbano del municipio y a las exigencias esta-
blecidas en las normas particulares para cada ambito. Para la
valida tramitacion de la propuesta sera necesario acuerdo mu-
nicipal de formulacion que en ningtin caso implicara derecho a
la aprobacion del Plan de Sectorizacién.

3. Una vez aprobado el Plan de Sectorizacion, el régimen
de aplicacion sera el correspondiente al del suelo urbanizable
sectorizado, 0 en su caso, ordenado si se incorpora la ordena-
cion pormenorizada completa en aquél.

Articulo 62. Condiciones para proceder a la Sectorizacion
del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Los Planes de Sectorizacion, ademas de con la norma-
tiva legal que le afecta, deberan, como minimo, cumplir las
siguientes condiciones establecidas por este PGOU:

1. Usos incompatibles:

Se consideran incompatibles los usos industriales.

2. Usos caracteristicos:

Preferentemente los usos caracteristicos seran los resi-
denciales, pudiéndose justificadamente aplicar justificada-
mente otros siempre y cuando no sea incompatibles.

4. Parametros Urbanisticos:

Los indices de edificabilidad y densidad media de los sue-
los que se sectoricen seran similares a los de los suelos urba-
nizables sectorizados que el presente PGOU establece.

5. Condiciones para proceder a su sectorizacion:

Se asegurara la adecuada insercion de los sectores en la
estructura de la ordenacién municipal. Para proceder a la sec-
torizacion sera condicion indispensable que los suelos urbani-
zables sectorizados colindantes que el presente PGOU esta-
blece se encuentre al menos con el Proyecto de Reparcelacion
y el Proyecto de Urbanizacion aprobados definitivamente.

6. Disposicion de Sistemas Generales:

Ademas de aquellos Sistemas Generales que el propio
PGOU adscribe a los Suelos Urbanizables no Sectorizados,
se incluiran aquellos otros necesarios para el municipio en el
momento de proceder a la Sectorizacion y tras un analisis por-
menorizado de las necesidades.

TITULO VI

REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE Y AFECCIONES
JURIDICO ADMINISTRATIVAS

CAPITULO |
Normas Generales del Suelo No Urbanizable
Seccion Primera. Definicion y Categorias

Articulo 63. Delimitacion y limitaciones.

Constituyen el Suelo No Urbanizable del presente Plan
General, aquellas areas del territorio municipal que retnan al-
guna de las caracteristicas previstas en el articulo 46 de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y que por ello
deban ser activamente preservadas del proceso de desarrollo
urbano, bien con medidas de proteccion tendentes a evitar la
transformacion degradante de la naturaleza y destino rustico
que lo caracteriza, o bien con medidas de potenciacién y re-
generacion para la mejora de sus condiciones de aprovecha-
miento integrado. Sus limites, categorias y subcategorias de
suelo y areas, vienen grafiados en los planos de ordenacion
del Suelo No Urbanizable.

Articulo 64. Categorias del Suelo No Urbanizable.

Se distinguen las siguientes categorias dentro de la clase
de Suelo No Urbanizable:

1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por le-
gislacion especifica, entre los que se incluyen los siguientes
terrenos:

Aquellos que tienen la condicion de bienes de dominio pu-
blico natural o estan sujetos a limitaciones o servidumbres por
razon de éstos, cuando su régimen juridico demande, para su
integridad y efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.

Aquellos que estan sujetos a algun régimen de proteccion
por la correspondiente legislacion administrativa, incluidas las
limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones forma-
les 0 medidas administrativas que, de conformidad con dicha
legislacion, estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza,
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la flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del me-
dio ambiente en general.

2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por pla-
nificacion territorial o urbanistica, son aquellos terrenos que
merecen un régimen de especial proteccion otorgado por:

Por el planeamiento de ordenacion del territorio que le
afecte y que establezca disposiciones que impliquen su exclu-
sion del proceso urbanizador o que establezcan directrices de
ordenacion de usos, de proteccion o mejora del paisaje y del
patrimonio histoérico y cultural, y de utilizacion racional de los
recursos naturales en general, incompatibles con cualquier
clasificacion distinta a la de suelo no urbanizable.

Directamente por este Plan General por contar con valo-
res e intereses especificos de caracter territorial, natural, am-
biental, paisajistico, o histérico que requieran esta proteccion.

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

3. Suelo No Urbanizable de preservacion del caracter
natural o rural. Es aquel suelo que, sin presentar especiales
valores naturales, debe mantener su destino primordial, que
no es otro sino el agropecuario, por ser inadecuados para un
desarrollo urbano, al tiempo que cumplen una funcién equili-
bradora del sistema territorio, por:

Ser necesario preservar su caracter rural porque existan
valores (actuales o potenciales) agricolas, ganaderos, foresta-
les, cinegéticos o analogos.

Ser necesario mantener sus caracteristicas por con-
tribuir a la proteccion de la integridad y funcionalidad de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos publi-
cos o de interés publico.

Ser improcedente su transformacion, teniendo en cuenta
razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones es-
tructurales del Municipio.

4. Suelo No Urbanizable de habitat rural diseminado. Se
incluyen dentro de esta categoria aquellos terrenos que consti-
tuyan el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados,
vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas
sea procedente preservar, atendidas las caracteristicas pro-
pias del municipio.

Estos cuatro tipos se han clasificado y subdividido en fun-
cion de la naturaleza de cada tipo de suelo y del régimen es-
pecifico de cada uno de ellos, emanado del modelo territorial
adoptado por este Plan General de Ordenacion Urbanistica, en
las siguientes categorias:

A) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion (SNUEP)

A.1. Espacios protegidos por legislacion sectorial:

- Dominio Publico Hidraulico (SNUEP-DPH)

- Vias Pecuarias (SNUEP-VP)

- Montes Publicos (SNUEP-MP)

- Carreteras (SNUEP-CAR)

- Ferrocarril (SNUEP-FER)

- Oleoductos-Gaseoductos (SNUEP-OL)

- Red Natura 2000 (SNUEP-RN)

A.2. Espacios Protegidos por Legislacion Territorial:

Terrenos incluidos en el Plan de Ordenacion del Territorio
de la Aglomeracion Urbana de Malaga (POTAUM)

- Proteccion Territorial Ambitos Serranos (SNUEP-AS)

- Proteccién Territorial Montes de Malaga (SNUEP-MM)

- Proteccion Territorial Regadios del Guadalhorce (SNUEP-RG)

- Proteccion Territorial Areas de Transicion (SNUEP-AT)

- Proteccion Territorial Paisajes Agrarios de Regadio
(SNUEP-AR)

- Proteccioén Territorial Entorno del Hacho (SNUEP-EH)

A.3. Espacios Protegidos por Legislacion Urbanistica:

Terrenos sujetos a algun régimen de proteccion otorgado
por el PGOU por motivos de caracter territorial, ambienta, o
paisajistico

- Riberas de Interés Ambiental (SNUEP-RA)

- Espacios Forestales de Interés Recreativo (SNUEP-FR)

- Espacios de Potencialidad Forestal (SNUEP-PF)

- Arbolado de Interés Natural o Paisajistico (SNUEP-ANP)

Terrenos que presentan Riesgos Naturales acreditados en
el planeamiento urbanistico

- Zonas con Alto Riesgo de Erosion (SNUEP-RE)

- Zonas Inundables (SNUEP-RI)

B) Suelo no urbanizable de caracter rural o natural (SNUR)
- Suelo Rustico de Grado 1 (SNUR-G.1)
- Suelo Rustico de Grado 2 (SNUR-G.2)

C) Suelo no urbanizable del habitat rural diseminado (SNUD)

D) afecciones juridico-administrativas

- Bienes de Interés Cultural y su Entorno

- Zona de No edificacion de Carreteras

- Zona de No edificacion de Ferrocarril

- Zona de No edificacion de Oleoducto/Gaseoducto

- Superficie de Limitacion de Alturas de las Servidumbre
de la Operacion de Aeronaves

- Envolvente de la Servidumbres Radioeléctricas de As-
censo

- Envolvente de la Servidumbres Radioeléctricas de Des-
censo

- Patrimonio Arqueoldgico (A-n°)

- Patrimonio Edificado (E-n°)

E) otras determinaciones

- Suelo de Asentamientos Diseminados

- Suelo de Reserva para Infraestructura Viaria

- Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable

Seccion Segunda. Disposiciones Generales

Articulo 65. Desarrollo y condiciones de planeamiento.

Las determinaciones de este Plan General sobre el Suelo
No Urbanizable son inmediatamente ejecutivas, no obstante
se podran redactar Planes Especiales, de acuerdo con lo es-
pecificado en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
cuando sean necesarios a juicio del Excmo. Ayuntamiento, y
en funcion de las especiales condiciones y dimensiones de la
actuacion pretendida, en los siguientes casos:

- Establecimiento o mejora de los Sistemas Generales ubi-
cados en esta clase de suelo.

- Actuaciones de la Administracién, no previstas en este
Plan General sobre esta clase de suelo.

- Establecimiento de medidas de proteccion, en areas se-
fialadas o0 no en este Plan General, por los Organismos com-
petentes.

- Establecimiento de usos que, autorizados por este Plan
General, supongan un cambio sustancial del territorio o de
partes de él. En particular, los campamentos turisticos, las
industrias de gran tamafio y las grandes dotaciones como
complejos deportivos o hipermercados, estan sujetos a la ne-
cesidad de una ordenacién en detalle, que comprenda acce-
s0s, aparcamientos, urbanizacion, etc., exige la redaccion del
proyecto ordinario de obras de urbanizacion.

- Proteccion del paisaje y conservacion de determinados
lugares o perspectivas (bellezas naturales, predios rusticos de
pintoresca situacion, edificios aislados de interés, parques y
jardines destacados, perimetros edificados). Esta proteccién
se concretara segun lo que determine el Catalogo de los Bie-
nes afectados o protegidos.

- Proteccion en el orden urbanistico de las vias de comu-
nicacion en relacion con la restriccion de destino y uso de los
terrenos situados en sus margenes.

- Mejora del medio rural que eleve el nivel de vida de los
nucleos secundarios y diseminados del término municipal.

- Restauracion del territorio para recuperacion del uso
agrario o erradicacion de actividades urbanas no deseadas.
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Articulo 66. Segregaciones.

En Suelo No Urbanizable solo podran realizarse segrega-
ciones rusticas, quedando prohibidas las parcelaciones urba-
nisticas de acuerdo con lo previsto en el articulo 52 de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Parcelacion rustica o segregacion es la division del te-
rreno que se ajusta a lo dispuesto en la legislacion agraria y
las presentes Normas. Parcelacion urbanistica es la division
simultanea o sucesiva en dos o0 mas lotes que pueda dar lugar
a un nucleo de poblacién como viene definido posteriormente.

Las segregaciones o parcelaciones rusticas cumpliran las
dimensiones minimas fijadas por la legislacién vigente y las
presente normativa, debiendo quedar reflejada en su inscrip-
cion registral la imposibilidad de edificar sobre las mismas,
si su dimension fuera menor a la parcela minima edificable
fijada por este Plan General.

Todas las parcelaciones y segregaciones estan sujetas
a licencia o declaracion municipal de innecesariedad. No se
permiten parcelaciones ni segregaciones de fincas que incum-
plan las parcelas minimas edificables en este Plan General.
En este sentido se instara a los Notarios y Registradores de la
Propiedad a no inscribir parcelas resultantes de segregaciones
ni parcelaciones de fincas, cuya superficie sea inferior a la par-
cela minima edificable, salvo que se realice para agrupar pre-
dios colindantes, siempre y cuando los lotes resultantes tras
la agrupacion cumplan con la parcela minima establecida en
este Plan General.

Para la solicitud de licencia se deberan aportar los si-
guientes documentos:

a. Nota simple actualizada del Registro de la Propiedad.

b. Memoria explicativa de la segregacion a realizar que in-
cluird la justificacion del cumplimiento con la normativa antes
y después de la segregacion, junto con los siguientes planos
realizados por el técnico competente y visados por el corres-
pondiente Colegio:

- Plano de situacion de la finca con respecto al plano del
Suelo No Urbanizable del Plan General.

- Plano de superficie de la finca inicial.

- Plano de superficie de la finca resultante.

a) En caso de agrupacion a predios colindantes ademas
de lo expresado anteriormente se presentara:

- Nota simple de la Finca a la que se agrupa.

- Autorizacién escrita del o los titulares de la finca a la que
se agrupa.

- Planos de los lotes tras segregar y agrupar, que deberan
cumplir en todo caso con la parcela minima exigida en este
Plan General.

Articulo 67. Parcelaciones urbanisticas.

Las parcelaciones urbanisticas estan prohibidas en el
suelo no urbanizable y constituyen infracciones muy graves.
Se considera parcelacion urbanistica la division simultanea o
sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que,
con independencia de lo establecido en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la formacion
de nuevos asentamientos.

Se consideran actos reveladores de una posible parcela-
cion urbanistica aquellos en los que, mediante la interposicion
de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o
cuotas en pro indiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una
accion, participacion u otro derecho societario, puedan existir
diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado
de una parte del inmueble equivalente o asimilable a los su-
puestos del apartado anterior, sin que la voluntad manifestada
de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.

En todo caso, tendran la consideracion de actos revela-
dores de parcelacion urbanistica, la enajenacion de cuotas
pro indiviso de fincas clasificadas como suelo no urbanizable,

cuando a cada uno de los titulares corresponda teéricamente
una parte de superficie inferior a la fijada en la ordenacion ur-
banistica y territorial vigente, como parcela minima edificable
o divisible, segln el resultado de dividir la total superficie de
la finca objeto de alteracién por el porcentaje que represente
cada cuota indivisa enajenada. EI mismo régimen se aplicara
a las transmisiones de acciones, participaciones u otros dere-
chos societarios que produzcan el mismo resultado. En estos
actos reveladores de parcelacion urbanistica, se requerira la
correspondiente licencia urbanistica o declaraciéon de innece-
sariedad, debiendo esta ultima condicionarse resolutoriamente
al cumplimiento de las previsiones fijadas en el instrumento de
planeamiento urbanistico, o en su caso, aquellas que garanti-
cen la no induccion a la formacion de nuevos asentamientos.
Los Notarios y Registradores de la Propiedad, para autorizar
e inscribir respectivamente las escrituras publicas de estos
actos o negocios juridicos, exigiran el previo otorgamiento de
licencia urbanistica o declaracion de innecesariedad, debiendo
los primeros testimoniarlos en las correspondientes escrituras
publicas.

Articulo 68. Nucleo de poblacion.

1. Ambito de aplicacion. El concepto de nucleo de po-
blacion afecta a todos los terrenos clasificados como Suelo
No Urbanizable, tanto de Especial Proteccion como Rustico.
Ademas afecta a los terrenos clasificados como Suelo Urba-
nizable, mientras no tengan aprobado su Plan Parcial corres-
pondiente.

2. Concepto: Nucleo de poblacion es todo asentamiento
humano o agrupacién de edificios, singularizado, diferenciado,
identificable y reconocido como tal, habitado permanente o
estacionalmente por personas, con determinadas caracteris-
ticas fisicas de consolidacién, numero y densidad de vivien-
das, proximidad, etc., que trascienden su funcion individual de
residencia familiar para adquirir vida social organizada y que
genera objetivamente demandas o necesidades de obras o
servicios comunitarios, sociales, administrativos, etc.

Articulo 69. Condiciones que dan lugar a la formacion de
un nucleo de poblacién.

Se considerara que constituyen lugares en los que existe
posibilidad de formacion de un nucleo de poblacion, aquellos
en los que se den dos grupos de condiciones objetivas, simul-
tanea o alternativamente, que seran razon suficiente para con-
siderar que se trata de una Parcelacion Urbanistica, y para
denegar todas las licencias de obra que en su ambito se soli-
citasen:

a) Condiciones objetivas relativas al lugar, a la parcelacion
del territorio y a sus infraestructuras.

b) Condiciones objetivas relativas a la parcela edificable
aisladamente considerada.

Articulo 70. Condiciones objetivas en relacion al lugar, a
la parcelacion del territorio, a sus infraestructuras.

En relacién al lugar, a la parcelacion del territorio y a sus
infraestructuras, las condiciones objetivas que dan lugar a la
formacion de nucleo de poblacion, vendran determinadas por
los indicios de aquellas parcelaciones ubicadas en lugares ais-
lados, realizadas en una misma finca rustica, en una actuacion
conjunta o por agregacion en el tiempo de varias colindantes
o relativamente colindantes, mediante un plan preconcebido,
proyecto de urbanizacién o actuacién comun y/o acumulativa,
que contenga uno o varios de los siguientes elementos:

a) Accesos sefializados exclusivos y materializacion de
nuevas vias rodadas en su interior, no inscritas en el Catastro
con anchura de rodadura superior a 2 metros, asfaltadas o
apisonadas, con o sin encintado de aceras.
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b) Servicios de agua potable en instalaciones subterra-
neas y energia eléctrica para el conjunto o cada una de las
parcelas o lotes, con captacion o transformacion comunes a
todas ellas, o con saneamiento unificado, inapropiadas para
el riego intensivo.

c) Centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio y re-
creo, para uso de los propietarios de la parcelacion.

d) Alineacion de edificaciones con frente a via publica o
privada existentes en proyecto.

e) Utilizacion de las parcelas resultantes para fines y usos
dominantes en pugna con la naturaleza y destino de las explo-
taciones agricolas, aunque fuesen usos temporales, estaciona-
les, moviles o estables.

f) Publicidad referente a la parcelacion con advertencia
explicita de sus fines, limitaciones para edificar y procedi-
miento legalmente establecido, cualquiera que sean los cana-
les utilizados (carteles en la via publica, octavillas, anuncios en
prensa, etc.).

g) Utilizacién de la vivienda unifamiliar como vivienda no
permanente o edificaciones en bloques de pisos de propiedad
horizontal, o concentraciones de unas y otras superiores a la
media del entorno geografico similar.

Articulo 71. Condiciones objetivas relativas a la parcela
edificable.

En relacién a la parcela edificable aisladamente conside-
rada, las condiciones generales que pueden dar lugar a que
exista posibilidad de formacién de ntcleo de poblacion, seran
aquellas que se determinen con criterios objetivos para cada
tipo de suelo en que se divide el Suelo No Urbanizable en este
Plan General. Estas condiciones seran:

a) Parcela de terreno que haya de quedar afectada a la
edificacion con superficie inferior a los minimos establecidos
en estas Normas, segun los distintos tipos de suelo.

b) Retranqueos de la edificacion con respecto a los limites
de la propiedad, o en su caso distancia minima a la edificacion
mas proxima, con dimensiones menores a las sefialadas en
estas Normas, segun los distintos tipos de suelos.

c) Usos o actividades autorizadas en cada tipo de suelo,
con expresion de los prohibidos. En todos los casos cuando
se refiere a vivienda familiar se entendera que se autoriza ex-
clusivamente una vivienda para una sola unidad o programa
familiar por parcela minima establecida.

Articulo 72. Regulacion de caminos.

Definicién: Vias de servicio, o de caracter complementa-
rio de actividades implantadas en Suelo no Urbanizable que
habitualmente no tienen ancho mayor de seis metros y sus pa-
vimentos son del tipo econémico (explanada mejorada, suelos
estabilizados u hormigones hidraulicos de escaso espesor).

Corresponde a los titulares del camino su construccion,
conservacion y reparacion.

Licencia. De conformidad con este Plan General, la aper-
tura de caminos esta sujeta a licencia municipal. Con la solici-
tud de licencia se acompafaran los siguientes documentos:

- Estudio justificativo de la necesidad de apertura por el
caracter de acceso o servicio a una actividad implantada en el
medio rural.

- Estudio previo o anteproyecto del camino en el que
se expresan los datos técnicos referentes a la ejecucion del
mismo y las medidas correctoras adecuadas para la integra-
cion del camino en el entorno.

- Autorizacion Ambiental Unificada o Calificacion Ambien-
tal, segun el tipo de camino de acuerdo con el Anexo | la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Am-
biental (BOJA num. 143, de 20 de julio de 2007).

- La licencia podra ser denegada cuando a criterio de la
Administracién competente no quedase suficientemente acre-

ditada la necesidad de apertura o pudiera ocasionar grave de-
terioro ambiental.

Articulo 73. Condiciones generales de proteccién ambiental.

La Autorizacion Ambiental Integrada, la Autorizacion Am-
biental Unificada, la Evaluacion Ambiental o la Calificacion
Ambiental que hubiere que hacer en cumplimiento de la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, tendran
los contenidos que para cada caso se especifica en su Anexo |.

Articulo 74. Usos dominantes y complementarios.

En el Suelo No Urbanizable se considerara como uso do-
minante el agricola, siéndolo también en algunas areas con-
cretas el forestal y el de ganaderia. Son usos complementarios
los vinculados a los usos dominantes, los de instalaciones de
esparcimiento en areas forestales y el de estabulacion.

Articulo 75. Usos compatibles.

En el Suelo No Urbanizable se consideraran los siguientes
usos compatibles con los dominantes y complementarios: uso
extractivo, vertedero de residuos solidos urbanos, vertedero
de escombros y tierras, de gran industria, industrias nocivas
y peligrosas, grandes instalaciones e infraestructuras, de alo-
jamientos, de equipo publico, de ganaderia estabulada, chata-
rreria, camping y otros usos semejantes. La implantacion de
todos estos usos sera respetuosa con la legislacion especifica
de cada uno de ellos y debera cumplir rigurosamente las me-
didas protectoras y correctoras recogidas en el Estudio de Im-
pacto Ambiental, preceptivo para la aprobacion de este Plan
General. En todo caso estas actuaciones estaran sujetas a
licencia municipal, y la necesidad de acompafarla de un Pro-
yecto de Actuacion o Plan Especial, seglin corresponda con-
forme al articulo 42 de la LOUA, asi como acreditacion de que
cumplen con la normativa urbanistica y ambiental aplicable.

Uso extractivo. Con las limitaciones formuladas para los
cauces fluviales en la legislacion de Aguas e incluidas en es-
tas Normas Urbanisticas, se podra establecer este uso, salvo
mencion expresa en la Normativa del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion, con Evaluacion de Impacto Ambien-
tal, cuyo contenido se ajustara a lo dispuesto en la legislacion
medioambiental andaluza vigente.

Uso de vertedero de residuos solidos urbanos. Con las
limitaciones formuladas en las Normas para los Suelos No
Urbanizables de Especial Proteccion podra establecerse este
uso a distancia superior a dos kilometros de los nucleos de
poblacion y a mas de 500 metros de cualquier edificacion resi-
dencial legalmente autorizada.

Uso de vertedero de escombros y tierras. Con las limita-
ciones formuladas en las Normas para las Areas de Proteccion
y en zonas no visibles desde las principales vias de comunica-
cion se podra situar este uso en el Suelo No Urbanizable.

Uso de gran industria, de industrias nocivas, peligrosas
y de almacenamiento de materias peligrosas. Las industrias
o complejos industriales que, aun siendo compatibles con los
poligonos industriales, no pudieran ubicarse en los mismos en
razon de su dimension o por sus caracteristicas peculiares,
se podran situar en el Suelo No Urbanizable, salvo mencion
expresa en las Normas Particulares del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion, una vez conseguida la declaracion de
actuacion de interés publico, que satisfaga ademas, lo espe-
cificado en los articulos 42 y 43 de la Ley de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia, y en la normativa medioambiental de
aplicacion, especialmente en cuanto al régimen de distancias
a zonas habitables y a condiciones para su implantacion.

Uso de grandes instalaciones e infraestructuras. Con
declaracion expresa de Interés Publico, cuyo contenido se
ajustara a lo dispuesto a la normativa medioambiental de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.
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Uso residencial. Se podran autorizar viviendas unifamilia-
res aisladas, salvo mencion expresa en la Normativa particu-
lar, si estan vinculadas a la explotacion agricola, ganadera o
forestal de la finca, conforme con lo dispuesto en el articulo
52.1.B de la LOUA y de acuerdo con las Normas de edificacion
en Suelo No Urbanizables.

Uso de «equipo publico». Se permite su ubicacion en
Suelo No Urbanizable con declaracion previa de la actuacion
como de interés publico, con excepcion de aquellas areas de
proteccion en que expresamente se prohibe. Se incluiran en
dicho apartado las edificaciones, obras e instalaciones, para
la implantacién de, infraestructuras, servicios, dotaciones o
equipamientos, asi como para usos industriales, terciarios, tu-
risticos o analogos, no incluidos en el resto de apartados, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 42.1 de la LOUA.

Establos, residencias y criaderos de animales: Se permite
su situacion en Suelo No Urbanizable salvo mencién expresa
en la Normativa Particular.

Uso de chatarreria, polveros y almacenamientos simila-
res. Con caracter excepcional, siempre que se acredite que
no pudieren ubicarse en poligonos industriales por razén de su
dimension o caracteristicas peculiares, y por un plazo maximo
de tres afios, renovables por un unico periodo similar, podran
autorizarse este tipo de instalaciones en aquellas zonas en las
que la Normativa de las Areas de proteccion no las prohiba.
Precisara declaracion expresa de actuacion de interés publico
y deberd prever las medidas a tomar para su no afeccion al
paisaje y/o incidencia visual negativa y vias de comunicacion;
asi como el resto de condiciones que se determinen por la
Administracion en atencién su caracter excepcional.

Uso de alojamientos (campamentos turisticos y hoteles).

Requisitos. La ubicacion de este tipo de usos en Suelo No
Urbanizable requerira ademas de lo especificado en los articu-
los 42 y 43 de la LOUA, la redaccion de un Proyecto en el que,
al menos, se contemplen los siguientes aspectos:

- Los campamentos de turismo en suelo no urbanizable
que se consideren de interés publico deberan estar situados
a una distancia igual o superior a 1.500 metros a vuelo de
pajaro de los suelos urbanos.

- La altura de las edificaciones e instalaciones no podran
superar las 2 plantas o 7 metros, medidos desde la rasante
natural del terreno hasta el plano inrerior del ultimo forjado.

- Los cerramientos de los campamentos asi como de las
construcciones anexas deberan armonizar con el entorno, en
cuanto a tipologia y color de las fachadas.

- Deberan acreditar, la necesidad de la actuacion y justifi-
cacion de la misma.

- Caracteristicas detalladas de la implantacion sobre el te-
rritorio que se persigue.

- Proyecto Técnico con especificacion de condiciones de
urbanizacion.

- Justificacion de la dotacién de los servicios de agua,
electricidad, saneamientos, depuracion y vertido.

- Tramite de proteccion ambiental, conforme a la legisla-
cion andaluza.

- Demostracion y compromiso de que las parcelas desti-
nadas a la acampada no pasaran a propiedad de los usuarios
en ninguin caso, ni bajo la formula de participaciones societa-
rias o cuotas proindivisas de las parcelas.»

Articulo 76. Usos incompatibles.

En el Suelo No Urbanizable se consideraran usos incom-
patibles y por consiguiente prohibidos, todos los no enumera-
dos dentro de los usos dominantes, complementarios y com-
patibles.

Seccién Tercera. Condiciones Generales de Edificacion
en el Suelo No Urbanizable

Articulo 77. Condiciones de implantacion.
1. Seran de aplicacion las sefaladas en el articulo 52 de
la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).

2. Cumplimiento de la legislacion especifica o normativa
sectorial que constituya una afeccion territorial para el uso
que se pretende implantar.

3. Cumplimiento de la Normativa del Plan de Ordenacion
de la Aglomeracién Urbana de Malaga (POTAUM), asi como de
cualquier otra normativa sectorial aplicable.

Son las siguientes:

a) Construcciones e instalaciones de utilidad publica o in-
terés social que hayan de emplazarse en el medio rural.

b) Edificios aislados destinados a vivienda familiar en lu-
gares en los que no exista posibilidad de formacion de nucleo
de poblacion.

4. Ademas de las condiciones generales anteriormente ex-
puestas, se cumpliran las condiciones particulares para cada
uno de los tipos de usos que se especifican en sus articulos
correspondientes.

Articulo 78. Concesion de Licencia para Edificacion.

1. Previo a la concesién de licencia por parte del Ayunta-
miento, se exigira, la realizacion de un Proyecto de Actuacion
o Plan Especial (segun las dimensiones o el caracter intermu-
nicipal de la actuacion) segun se especifica en los articulos 42
y 52 de la LOUA.

2. En el suelo no urbanizable los tramites para la con-
cesion de licencia de Edificacion dependeran del tipo de edi-
ficacion que se quiera realizar y no podran autorizarse mas
edificaciones de las que enumeradas en el Capitulo Il de este
Titulo.

3. Las construcciones cuya licencia no se concede direc-
tamente por el Ayuntamiento, sino a través de un Proyecto de
Actuacion o Plan Especial, deberan tener un informe favora-
ble, aunque este no sea vinculante, emitido por la Delegacion
Provincial de Vivienda y Ordenacion del Territorio en respuesta
al Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

4. En cualquier caso no se permitiran construcciones que
constituyan o propicien la formacién de ntcleos de poblacion.

5. Asi mismo, se debera atender a lo especificado en la
Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,
para aquellas actuaciones que necesiten de un estudio de Pre-
vencion Ambiental, y no se podra conceder licencia hasta que
no se emita informe favorable de la Delegacion Provincial de
Medio Ambiente.

Articulo 79. Condiciones Generales de implantaciéon de
Usos.

Seran de aplicacion las sefaladas en el articulo 52 de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y debera justifi-
carse:

- Cumplimiento de la legislacion especifica o normativa
sectorial aplicable para el uso que se pretende implantar.

- Ademas se cumpliran las condiciones particulares para
cada uno de los tipos de usos mencionados y que se recogen
en este Titulo del Plan General.

Articulo 80. Condiciones Generales para el Uso Extractivo
y Explotacion Minera.

1. Al solicitar la autorizacién municipal para la ejecucion
de esta actividad debera garantizarse documentalmente la
existencia del material a extraer.

2. Sera necesario aportar una descripcion exhaustiva del
estado actual de los terrenos que vayan a ser afectados, asi
como un proyecto de la situaciéon en que quedaran una vez
realizada la extraccion, y en cuantas etapas intermedias juz-
gasen necesarias los servicios técnicos municipales, en orden
a conocer y condicionar la evolucion paisajistica de la zona,
pudiendo llegar a exigir para otorgar la autorizaciéon municipal,
el compromiso del propietario o concesionario de restituir la
superficie explotada a su estado natural.
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3. Si existieran residuos mineros, los vertidos, en su caso,
se localizaran de modo que no se afecte gravemente al pai-
saje, al equilibrio natural de la zona, a sus condiciones fisicas
y edaficas, a la poblacion de las areas habitadas proximas, a
los acuiferos y otros impactos similares.

4. El Ayuntamiento exigira fianzas, avales u otras garan-
tias para asegurar las condiciones que se establezcan para la
restauracion paisajistica de la zona.

5. Previa a la concesion de licencia debera aportarse la
documentacién necesaria de acuerdo con la legislacion am-
biental y urbanistica aplicable.

Articulo 81. Condiciones Generales para los Vertidos de
Residuos Solidos.

1. A los efectos de los lugares en los que se pueda proce-
der a su vertido, los residuos se clasifican en:

a) Residuos de tierras: Aquellos procedentes de activida-
des de vaciado o desmonte, por lo que solamente podran con-
tener aridos o tierras, y no materiales procedentes de derribos
de construcciones, de desecho de las obras, ni originarios en
el proceso de fabricacion de elementos de construccion.

b) Residuos de tierras y escombros: Aquellos procedentes
de cualquiera de las actividades del sector de la construccion,
de la urbanizacién y de la edificacion, del desecho de las obras,
del vaciado, del desmonte, etc., pudiendo contener, ademas
de aridos, otros componentes y elementos de materiales de
construccion. Su transporte y vertido se hara con arreglo a lo
dispuesto por la Ordenanza Municipal correspondiente.

c) Residuos organicos: Aquellos procedentes de activi-
dades agrarias o domésticas, que no contienen tierras ni es-
combros, y, en general, todos los que no sean radioactivos,
mineros o procedentes de la limpieza de fosas sépticas. No se
consideran incluidos en este apartado los residuos industriales
u hospitalarios que no sean estrictamente asimilables a los
procedentes de actividades domésticas.

2. Las areas susceptibles de ser destinadas a los vertidos
de las clases a) y b) se determinaran por los departamentos
municipales competentes, dentro de las incluidas en la cate-
goria de Suelo No Urbanizable Rustico, y en funcién de la evo-
lucion de las necesidades de eliminacion de residuos. No se
consideraran vertidos de residuos de tierras, aquellas labores
de relleno o elevacion de los terrenos para la proteccion frente
a la inundacién en épocas de avenidas, siempre y cuando se
tenga autorizacion del organismo de cuenca.

3. El &rea apta para residuos de la clase c) tendra en
cuenta las recomendaciones de este Plan General, el Plan Es-
pecial de Vertidos de la Consejeria de Medio Ambiente y el
Plan Director Provincial de la Excma. Diputacion.

4. Para garantizar la defensa de la calidad ambiental, las
solicitudes de licencia para vertidos definiran las condiciones
en las que se pretenden realizar, y en particular, las siguientes:

a) Si la altura de vertido no va a superar los cuatro (4) me-
tros, medidos sobre cada punto del area en que se vierta, un
anteproyecto que sefiale el proceso por el que se va a llegar a
la colmatacién del area.

b) Si la altura del vertido va a superar los cuatro (4) me-
tros medidos en algin punto del area en que se vierta, ade-
mas de lo sefialado anteriormente se acompanara:

- Un estudio en el que pueda comprobarse el impacto
ambiental de la situacion final al llegar a la colmatacion del
area, mediante secciones, fotomontajes, perspectivas u otros
modos de representacion.

- Un estudio de las escorrentias y vaguadas.

- Un estudio del tratamiento de los taludes y bordes con
sefialamiento de arbolado o plantaciones que ayuden a conso-
lidarlos una vez abandonado el vertido.

- Un plano de la imagen final del vertedero colmatado y su
restauracion paisajistica.

5. Cualquiera que sea la altura de vertido, los taludes no
seran en ninglin caso con pendiente superior a la relacion de

tres a dos (3H:2V) con una calle minima de tres (3) metros
entre cada dos taludes que tendran una altura maxima de dos
(2) metros.

Articulos 82. Condiciones Generales de Edificacion.

1. Parcela minima edificable: La parcela minima edifica-
ble en funcién del tipo de edificacion que se pretenda y del
tipo de suelo de que se trate, serd la que tenga una superficie
igual 0 mayor a la que se expresa en las condiciones particu-
lares de edificacion establecidas en Capitulo Segundo de este
mismo Titulo. En cualquier caso, debera aportarse Nota Sim-
ple actualizada del Registro de la Propiedad que acredite la
superficie de la finca.

2. Separacion a linderos: Quedara regulada en las condi-
ciones particulares.

3. Cerramientos, cercas o vallas.

a. Se prohibe la realizacion de cerramientos de cualquier
clase en la zona de servidumbre de las carreteras y a menos
de 5 metros del eje de los caminos.

b. Los cerramientos de las parcelas no superaran en su
parte de fabrica maciza los 80 cm de altura medidas desde el
exterior. Por encima de esta altura podra completarse con «ce-
rramiento transparente» (reja, malla, vegetal, setos, arbolado,
etc.) hasta una altura total de 3,00 metros. En suelos no Urba-
nizables de Especial Proteccion pertenecientes a la categoria
de Ecosistemas Naturales o poco Transformados, tan solo se
permitiran cerramientos de tipo cinegético, respetando en todo
caso los corredores faunisticos que existan en la zona.

c. Cuando el cerramiento se sitlie en los bordes de la zona
de servidumbre de una carretera o camino con recorridos de
interés paisajistico, debera realizarse de forma que no obsta-
culice las vistas ni rompa la armonia con el uso dominante del
Suelo No Urbanizable.

d. Excepcionalmente y en base a las especiales caracte-
risticas de las instalaciones o edificaciones y a su necesidad
de proteccion y seguridad, se podran autorizar cerramientos
de altura superior a la expuesta en b) y tipo diferente. En estos
casos se procurara implantar tales edificaciones o instalacio-
nes lo suficientemente apartadas de carreteras y caminos con
recorridos de interés paisajisticos, como para que no sean un
obstaculo a las vistas ni supongan un impacto visual negativo.

4. Altura maxima edificable. Con caracter general se fija
en una planta (7 metros) para las edificaciones, salvo mencién
expresa en la Normativa Particular (Capitulo Il de este Titulo).
Para las edificaciones declaradas Actuaciones de Interés Pu-
blico se puede permitir una altura superior, o en el caso de in-
dustrias u otras instalaciones, la que para su funcion sea pre-
cisa, siempre que se justifique la necesidad y la adecuacion al
sitio, mediante el procedimiento expresado en los articulos 42
y 43 de la LOUA.

5. Ocupacién maxima permitida. En funcion del tipo
de edificacion y de la categoria de suelo, sera la que se es-
tablezca en las condiciones particulares de edificacion para
cada uno (definidos en este Titulo).

6. Condiciones Generales Estéticas y Paisajisticas.

a) Las edificaciones se construiran, en todo su perimetro,
con materiales apropiados al caracter y destino de las mis-
mas. Los cerramientos de las parcelas seran preferentemente
vegetales.

b) Tanto por su emplazamiento, como por su forma, ma-
teriales y tratamiento de los mismos, la edificacion causara el
menor impacto posible al paisaje natural.

c) En el caso de que se realicen terraplenes éstos se re-
solveran con taludes cuya proporcién entre la dimensién ver-
tical y la horizontal no sea superior a 1/3. En cualquier caso,
no podran resultar muros de contencion con altura superior a
3 metros. Los terraplenes deberan ajardinarse y los muros de
contencioén pintados con colores acordes con el entorno en el
caso de que sean de hormigon.
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d) Las construcciones se adaptaran a las condiciones na-
turales del terreno y en ninguin caso deberan poner en peligro,
por desaparicion total o parcial o por ocultamiento, la existen-
cia de hitos del relieve (escarpes, conjuntos rocosos etc.) 6 de
vegetacion (arboles de especial singularidad en el paisaje).

e) Para todo acto edificatorio en cualquier categoria del
Suelo No Urbanizable, el proyecto de edificacion debera incluir
el tratamiento integral de la parcela donde se enclava en or-
den a garantizar los objetivos generales de mejora del paisaje
establecidos en esta Normativa, mediante su ajardinamiento,
repoblacion con especies autoctonas de caracter xérico, etc.

CAPITULO Il
Condiciones Particulares de Edificacion

Articulo 83. Determinaciones y alcance.

Las determinaciones incluidas en este Capitulo Il, regu-
lan todas las categorias del suelo no urbanizable, incluidos
los suelos no urbanizables de Especial Proteccion. La posibi-
lidad de implantar alguno de estos usos no implica que no
existan otras determinaciones, exigencias, excepcionalidades
0 requisitos previos, de la legislacién sectorial, territorial y/o
urbanistica, que son de obligado cumplimiento y que quedan
especificadas en cada una de las categorias de los suelos pro-
tegidos, en la regulacion del Suelo no Urbanizable de Especial
Proteccion, incluidos en el Capitulo Ill de este Titulo VI.

Asi pues, no es objeto de este Capitulo Il, la inclusion de
cada una de las determinaciones exigibles en cada categoria
de suelo no urbanizable, sino de regular la parcela minima exi-
gida y las condiciones generales para su implantacion, siempre
y cuando dicho uso pueda realizarse con o sin condicionantes,
exigencias y/o excepcionalidades.

Articulo 84. Instalaciones o edificaciones vinculadas a la
explotacion de recursos agrarios, ganaderos o forestales.

1. Definicion: Son aquellas instalaciones o edificaciones
directamente necesarias para el desarrollo de las actividades
primarias. Distinguiremos las pequefias construcciones de las
de mayor volumen edificatorio.

a) Las pequefias construcciones, tales como casetas para
establecimiento de instalaciones (captaciones de agua, riego,
transformadores, generadores, energia solar, etc.) asi como al-
jibes, o pequefios cobertizos para aperos, siempre que tengan
una dimension maxima de 10 m2 y una altura de 3,5 metros
a la linea maxima de cumbrera, en una sola planta. Para este
tipo de construcciones se exigira la presentacion de proyecto
técnico, siempre que se trate de obras de edificacion.

b) Construcciones de mayor volumen. Se incluyen aquellas
que tienen una superficie de mas de 10 m?, tales como alma-
cenes de aperos, de piensos y maquinaria agricola, y en gene-
ral construcciones que se destinen al primer almacenaje de los
productos obtenidos de la actividad agropecuaria, cuadras, esta-
blos, vaquerias, etc., cuando no retinan la capacidad prevista en
este Titulo para las granjas de produccion comercial.

2. Parcela minima y ocupacién. En el suelo no urbaniza-
ble identificado en este Plan General, dependiendo del tipo de
actividad dominante, se establecen las siguientes superficies
minimas de parcela:

a. Para pequenas construcciones, definidas en el apar-
tado 1.a) de este articulo, no existe mas limitacién que la esta-
blecida como unidad minima de cultivo (2.500 m? en regadio
y 25.000 m2 en secano).

b. Para construcciones de mayor volumen, definidas en
el apartado 1.b) de este articulo, la parcela minima edificable
sera de 10.000 m2 en los Paisajes Agrarios de Regadio (AR),
15.000 m2 en los Regadios del Guadalhorce (RG) y 25.000 m?
en el rustico de Grado 1 y 30.000 m? en el Entorno del Ha-
cho (EH), las Areas de Transicion (AT) y el rustico de Grado 2,
y 50.000 m? en el resto del suelo no urbanizable de Especial

Proteccion, siempre que la normativa particular lo permita no
excediendo en ninglin caso del 1% de ocupacion de la parcela.
En el caso del Entorno del Hacho y las Areas de Transicion (in-
cluido los Paisajes Agrarios de Regadio) tan solo se permitiran
aquellas edificaciones vinculadas a la actividad agropecuaria,
incluso la vivienda unifamiliar, ligadas por su dimension y na-
turaleza a la utilizacion de las fincas y se ajusten a los planes
y programas de los organismos competentes en materia de
agricultura.

c. Para construcciones de granjas, la parcela minima edi-
ficable sera de 10.000 m?2 en los Paisajes Agrarios de Regadio,
15.000 m2 de suelo en las Zonas de Interés Territorial de Re-
gadios del Guadalhorce (RG), (AR), 25.000 m2 en el rustico de
Grado 1, 30.000 m2 en el Entorno del Hacho (EH), las Areas
de Transicién (AT) y en el rustico de Grado 2, y 50.000 m2
en el resto del suelo no urbanizable de Especial Proteccion,
siempre que la normativa particular lo permita, la ocupacion
no superara en ningln caso el 0,5% de la superficie total de
la parcela. En el caso del Entorno del Hacho, y las Areas de
Transicion (incluido los Paisajes Agrarios de Regadio) tan sélo
se permitiran aquellas edificaciones vinculadas a la actividad
agropecuaria, incluso la vivienda unifamiliar, ligadas por su di-
mension y naturaleza a la utilizacion de las fincas y se ajusten
a los planes y programas de los organismos competentes en
materia de agricultura.

d. En cada una de estas parcelas debe ser posible inscri-
bir un circulo con el diametro minimo que para cada caso se
sefiala:

Parcela minima de 10.000 mZ 50 mts.

Parcela minima de 15.000 m% 60 mts.

Parcela minima de 25.000 m2: 75 mts.

Parcela minima de 30.000 m2: 80 mts.

Parcela minima de 50.000 m2: 100 mts.

3. Separacion a linderos, ntcleos urbanos y carreteras.

a) La separacion minima a los linderos de la finca sera
de 15 m, si bien, excepcionalmente en el caso de almacenes
de aperos y aljibes, esta separacién puede llegar a 5 m, si se
demuestra por la morfologia de la finca o por alguna afeccion
real que no existe posibilidad de cumplir la separacion ante-
riormente expuesta.

b) La edificacion podra adosarse o estar cerca de las edi-
ficaciones existentes en dicha explotacion.

c) Se separara 250 metros de cualquier otra edificacion
legalmente autorizada en el caso de cuadras, establos, vaque-
rias, etc. que puedan producir molestias. No obstante, se man-
tendran los criterios de no formacién de nucleo de poblacion.

d) La distancia minima de las edificaciones susceptibles
de producir molestias sera de 500 m a los nucleos urbanos.

e) La distancia minima de la edificacion a las carreteras
sera la definida en la normativa sectorial de aplicacion.

4. Altura maxima. La altura maxima de la edificacion
sera de 7 m. sobre terreno natural con un maximo de una
planta, excepto en el supuesto de caseta de aperos, cuya al-
tura maxima sera de 3,5 m a la linea maxima de cumbrera, en
una sola planta.

5. Condiciones estéticas y paisajisticas:

- Todas las construcciones, se arbolaran perimetralmente,
y el propietario estara obligado a mantenerla, para reducir el
impacto visual especialmente desde los nucleos de poblacion,
carreteras y ferrocarril.

- La cubierta sera inclinada a dos aguas.

- Los paramentos exteriores en general, se enfoscaran
y encalaran, prohibiéndose revestimientos ceramicos de tipo
azulejo o ladrillo visto en grandes superficies, restringiéndose
su uso a simples recercados de huecos. Tan solo se permiti-
ran huecos destinados a la ventilacion a una altura minima de
1,60 metros medidos desde la soleria interior terminada. De-
beran ser construcciones diafanas, sin tabiqueria interior, en
donde no se permitiran en ninglin caso porches ni terrazas.
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- La edificacion se adecuara a las constantes tipoldgicas
de los cortijos y construcciones agrarias de la comarca.

6. Otras condiciones:

- Para el otorgamiento de la licencia municipal de obras
en las construcciones de mayor volumen descritas en el apar-
tado 1.b) del presente articulo, deberd acreditarse la necesi-
dad de la construccion, instalacion u obra para el desarrollo
de la actividad agricola. Dicha necesidad se acreditara me-
diante la presentacion acumulativa de la siguiente documen-
tacion: certificado de ingeniero o ingeniero técnico agrénomo
que describa el cultivo o actividades agrarias existentes en la
parcela y visado por el correspondiente Colegio; declaracion
de alta de la actividad econdmica en Hacienda; ultima decla-
racion de la renta de las personas fisicas y del impuesto sobre
el valor afadido en las que consten declarados los ingresos
por la actividad agraria; licencia municipal de actividad agraria
o documento equivalente. Todos estos documentos deberan
estar a nombre del solicitante de la licencia de obras, que de-
bera ser el propietario de la parcela donde se va a ubicar la
instalacion o ser titular de un derecho real de uso acredita-
ble con un contrato con eficacia «erga omnes». No obstante,
podra denegarse la licencia si, aun aportando la citada docu-
mentacion, en el informe técnico se apreciara fraude una vez
visitada la parcela.

- Los proyectos para su edificacion contendran especifi-
camente la solucion adoptada para la absorcion y reutilizacion
de las materias organicas, en su caso, que en ninglin supuesto
podran ser vertidas a cauces.

- Los aljibes y albercas no contendran ningun sistema de
depuracién quimica ni elementos decorativos.

Articulo 85. Ganaderia estabulada, granjas avicolas y si-
milares.

1. Definicién: Se incluyen aqui aquellas construcciones
destinadas a la estabulacion de animales con capacidad de
alojamiento superior a:

- Vaquerias con mas de 100 madres de cria.

- Cebaderos de vacuno con mas de 500 cabezas.

- Volatiles con mas de 5.000 hembras o mas de 10.000
pollos de engorde.

- Cerdos con mas de 100 madres de cria o 500 cerdos
de cebo.

- Conejos con mas de 500 cabezas.

- Ovejas con mas de 500 cabezas.

- Cabras con mas de 500 cabezas.

- Cria de especies no autoctonas con mas de 100 cabezas.

En el caso de estabulaciones con capacidad de acogida
inferiores a las resefiadas anteriormente, se estara en lo dis-
puesto en el articulo anterior.

2. Condiciones de edificacion:

- La parcela minima sera de 10.000 m? en los Paisajes
Agrarios de Regadio (AR), 15.000 m2 en los Regadios del Gua-
dalhorce (RG), 25.000 m2 en el rustico de Grado 1,y 30.000 m?
el Entorno del Hacho (EH), las Areas de Transicion (AT) y en
el rustico de Grado 2 con un diametro minimo de circulo ins-
cribible de 50, 60, 75y 80 metros respectivamente para cada
parcela minima. En el resto de suelo no urbanizable de Es-
pecial Proteccion la parcela minima sera de 50.000 m?, con
un diametro minimo inscribible de 100 metros, siempre que
este uso esté permitido en el régimen del suelo particular. En
el caso del Entorno del Hacho y las Areas de Transicion (in-
cluido los Paisajes Agrarios de Regadio) tan solo se permitiran
aquellas edificaciones vinculadas a la actividad agropecuaria,
incluso la vivienda unifamiliar, ligadas por su dimension y na-
turaleza a la utilizacion de las fincas y se ajusten a los planes
y programas de los organismos competentes en materia de
agricultura.

- Toda construccion (excepto los servicios de oficina)
guardara una separacién minima de 500 metros de cualquier
construccion residencial legalmente establecida y a 2.000 me-

tros de cualquier nucleo de poblacion actual, asi como debera
situarse en terrenos acuifugos (no permeables) y resguardado
de los vientos dominantes.

- La ocupacion maxima de parcela sera del 10%.

- La altura maxima de la edificacién sera de 7 metros.

- La separacion a los linderos sera de 25 metros.

- Las instalaciones contaran con barrera vegetal para mi-
tigar el impacto visual desde los nucleos de poblacion, carre-
teras y ferrocarril.

Articulo 86. Instalacion o construccion de invernaderos o
proteccion de cultivos.

1. Definicion: Son aquellas construcciones o instalaciones
fijas o semipermanentes para el abrigo de cultivos, sembrados
en el terreno natural. En cualquier caso no se consideraran
como invernaderos las instalaciones comerciales y de mero
almacenaje de productos.

2. Parcela minima. Se podran construir en cualquier di-
mension de parcela.

3. Ocupacion méaxima. La ocupacion maxima de parcela
sera del 70%.

4. Separacion a linderos. Cumplird una separacién a lin-
deros superior a 5 metros.

5. Altura maxima. La altura maxima de las instalaciones
sera de 6 metros.

6. Aparcamientos. Se resolvera en el interior de la par-
cela, el aparcamiento de vehiculos.

7. Otras condiciones. Debera garantizarse el abasteci-
miento de agua necesaria para los cultivos, y solamente se
admitira este uso en terrenos que no estén incluidos en suelos
no urbanizables de Especial Proteccion ni aquellas que pre-
senten riesgos de inundacién. Asi mismo las instalaciones
contaran con barrera vegetal para mitigar el impacto visual
desde los nucleos de poblacion, carreteras y ferrocarril. Ex-
cepcionalmente, en las Areas de Transicion (y por tanto en los
Paisajes Agrarios de Regadio), se permitira estas instalaciones
siempre que se encuentren ligadas por su dimension y natura-
leza a la utilizacion de las fincas y que se ajusten a los planes
y programas de los organismos competentes en materia de
agricultura.

Articulo 87. Aimazaras.

1. Definicion: Construcciones ligadas a la industria de
transformacion del fruto del olivo en su variedad de extraccion
de aceite. El tratamiento del orujo debera cumplir la legislacion
sobre industrias molestas, nocivas, insalubres o peligrosas. Al
ser una industria necesitada de mucho suelo, podra instalarse
en el no urbanizable.

2. La parcela minima. En las diferentes categorias del
suelo no urbanizable establecidas en este Plan General, ésta
sera de 10.000 m? en los Paisajes Agrarios de Regadio (AR),
15.000 m2 en los Regadios del Guadalhorce (RG), y 25.000 m?
el rustico de Grado 1, y 30.000 m2 en las Areas de Transicion
(AT), el Entorno del Hacho (EH) y en el rustico de Grado 2 con
un diametro minimo de circulo inscribible de 50, 60, 75y 80
metros respectivamente para cada parcela minima. En el resto
de suelo no urbanizable de Especial Proteccion no se permi-
tird este uso. En el caso del Entorno del Hacho y las Areas de
Transicion (incluidos los Paisajes Agrarios de Regadio) tan sélo
se permitiran aquellas edificaciones vinculadas a la actividad
agropecuaria, incluso la vivienda unifamiliar, ligadas por su di-
mension y naturaleza a la utilizacion de las fincas y se ajusten
a los planes y programas de los organismos competentes en
materia de agricultura.

3. Distancia a zonas habitadas. Las orujeras se separaran
2.000 metros de cualquier ntcleo de poblacion y 500 metros de
cualquier otra construccion residencial legalmente establecida.

4. Separacion a linderos. En general la separacion a linde-
ros de la finca sera de 25 m.
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5. Otras condiciones: Deberan cumplir los requisitos que
establezca legislacion medio ambiental de Andalucia.

Articulo 88. Instalaciones anejas a la explotacion de re-
CUrsos mineros.

1. Definicion: Comprende las edificaciones e instalaciones
de maquinarias propias para el desarrollo de la actividad extrac-
tiva o para el tratamiento primario de estériles o minerales.

2. Parcela minima: No se podra levantar ninguna cons-
truccion en parcela de dimension menor a 30.000 m2 con un
diametro minimo del circulo inscribible de 80 metros en suelo
no urbanizable rustico de Grado 1y 2, no permitiéndose en
ninguna otra categoria de suelo No Urbanizable.

3. Separacion a linderos: Las instalaciones se separaran
25 metros de los linderos de la finca.

4. Distancia a zonas habitadas: Se separaran 250 metros
de cualquier otra edificacion excepto de las ya existentes en la
explotacion minera.

5. Ocupacioén: La ocupacion de parcela sera como maximo
el 20% de la superficie de la parcela.

6. Altura maxima: La altura maxima de la edificacion sera
de 9 metros y la edificacion se desarrollara en un maximo de
2 plantas.

7. Otras condiciones:

- Debera justificarse la necesidad de las edificaciones,
adecuandose al paisaje, tanto en su localizacion, como en su
volumetria y disefio.

- Las instalaciones y actividades que estén incluidas en
alguno de los anexos de la normativa medioambiental de An-
dalucia, asi como a la normativa nacional, deberan cumplir lo
especificado en las mismas.

- En suelos de Especial Proteccion, sélo se permitiran las
actividades extractivas y mineras existentes y sus instalacio-
nes auxiliares, asi como sus renovaciones, que cuenten con
las autorizaciones de las administraciones ambientales y ur-
banisticas, asi como las contempladas en algtin Plan Especial
de Restauracion, reforestacion y/o de recuperacion de sus va-
lores ambientales.

Articulo 89. Almacenes de productos no primarios.

1. Definicion: Comprende los establecimientos para el
almacenaje de productos diversos (almacén de mayoristas,
almacén de supermercados, etc.), requeriran el procedimiento
previsto en los articulos 42 y 43 de la LOUA.

2. Parcela minima. En suelo no urbanizable incluido en la
categoria de Rustico por este Plan General la parcela minima
sera de 25.000 m2, con un diametro minimo del circulo inscri-
bible de 75 metros. En el resto de suelos no urbanizables no
estara permitida su implantacion, excepto en los suelos inclui-
dos en la categoria de Areas de Transicion, donde la parcela
sera de 30.000 m2 con un diametro minimo del circulo inscri-
bible de 80 m. En el caso del Entorno del Hacho y las Areas de
Transicion (incluido los Paisajes Agrarios de Regadio) tan sélo
se permitiran aquellas edificaciones vinculadas a la actividad
agropecuaria, incluso la vivienda unifamiliar, ligadas por su di-
mension y naturaleza a la utilizacion de las fincas y se ajusten
a los planes y programas de los organismos competentes en
materia de agricultura.

3. Separacion a linderos. Las construcciones se separa-
ran 15 metros de los linderos de la finca.

4. Ocupacién maxima. En suelo no urbanizable incluido
en la categoria de Rustico por este Plan General la ocupacion
maxima de la parcela sera del 5%. En suelo no urbanizable no
incluido en la categoria de Rustico esta ocupacion sera del 2%.

5. Altura maxima. La altura maxima sera de 7 metros.

6. Otras condiciones.

- Debera justificarse la necesidad de las edificaciones,
adecuandose al paisaje, tanto en su localizacion, como en su
volumetria y disefio.

- Las instalaciones y actividades que estén incluidas en
alguno de los anexos de la normativa medioambiental de An-
dalucia, asi como a la normativa nacional, deberan cumplir lo
especificado en las mismas.

- Las instalaciones contaran con barrera vegetal, y el pro-
pietario estara obligado a mantenerla, para mitigar el impacto
visual desde los nucleos de poblacion, carreteras y ferrocarril.

Articulo 90. Industrias incompatibles con el medio urbano.

1. Definicién: Se incluyen en este apartado aquellos esta-
blecimientos industriales que por sus dimensiones o por exi-
girlo asi su calificacion ambiental, deban emplazarse fuera del
medio urbano.

2. Parcela minima. En suelo no urbanizable incluido en la
categoria de Rustico por este Plan General la parcela minima
sera de 25.000 m2 con un diametro minimo del circulo inscri-
bible de 75 metros. En el resto de suelos no urbanizables no
estara permitida su implantacion, excepto en los suelos inclui-
dos en la categoria de Areas de Transicion (AT), donde la par-
cela sera de 30.000 m2 con un diametro minimo del circulo
inscribible de 80 m.

3. Distancia a zonas habitadas. Las industrias molestas,
nocivas, insalubres y peligrosas, cumpliran con la legislacion
vigente en la materia, en especial la Ley 34/2007 de Calidad
del Aire y Proteccion de la Atmdsfera, y se separaran 1.000
metros de cualquier nucleo de poblacién y 500 metros de
cualquier otra construccion en que se produzca presencia ha-
bitual de personas.

4. Separacion a linderos. Las industrias calificadas se se-
pararan 50 m de los linderos de la finca.

5. Ocupacion maxima. En suelo no urbanizable incluido en la
categoria de Rustico por este Plan General la ocupacion maxima
de parcela sera del 10% y 5% en las Areas de Transicion.

6. Altura maxima. La altura maxima de la edificacion sera
de 9 metros y la edificacion se desarrollara en un maximo de
2 plantas.

7. Otras condiciones:

- La finca se arbolard perimetralmente para disminuir el
impacto visual sobre los nucleos de poblacion, sistema viario
general y parajes especialmente ligados a la cultura autéctona
por la celebracion de ferias, festejos, romerias y similares.

- Se dispondra en el interior de la parcela de una plaza
de aparcamiento por cada 50 m2 que se construyan, como
minimo.

- Las actividades que estén incluidas en alguno de los
anexos de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia, deberan cumplir los requisitos que
establezca dicha Ley y el Reglamento que la desarrolle.

Articulo 91. Instalaciones industriales ligadas a recursos
primarios.

1. Definicion: Comprende todas las industrias de trans-
formacion de los productos primarios obtenidos a través del
aprovechamiento econémico de los recursos territoriales del
entorno, como centrales lecheras, silos de grano, bodegas viti-
vinicolas, instalaciones de transformacion de citricos, etc.

2. Parcela minima. En las diferentes categorias del suelo
no urbanizable establecidas en este Plan General, ésta sera de
10.000 mZ2 en los Paisajes Agrarios de Regadio (AR), 15.000 m?2
en los Regadios del Guadalhorce (RG), 25.000 m2 en el rustico
de Grado 1, y 30.000 m? en el Entorno del Hacho (EH), las
Areas de Transicion (AT) y en el rustico de Grado 2 con un
diametro minimo de circulo inscribible de 50, 60, 75y 80 me-
tros respectivamente para cada parcela minima. En el resto
de suelo no urbanizable de Especial Proteccion la parcela mi-
nima sera de 50.000 m?, con un didmetro minimo inscribible
de 100 metros, siempre que este uso esté permitido en el
régimen del suelo particular. En el caso del Entorno del Hacho
y las Areas de Transicion (incluido los Paisajes Agrarios de Re-
gadio) tan sélo se permitiran aquellas edificaciones vinculadas
a la actividad agropecuaria, incluso la vivienda unifamiliar, liga-
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das por su dimension y naturaleza a la utilizacion de las fincas
y se ajusten a los planes y programas de los organismos com-
petentes en materia de agricultura.

3. Separacion a linderos. Se separara como minimo 10
metros de los linderos de la finca.

4. Ocupacion maxima. En suelo no urbanizable incluido
en la categoria de Rustico por este Plan General la ocupacion
maxima sera del 20%. En suelo no urbanizable no incluido en
la categoria de Rustico dicha ocupacion sera del 5%.

5. Altura maxima. La altura maxima sera de 7 metros.

6. Otras condiciones:

- Estas instalaciones contaran con barrera vegetal para
disminuir el impacto visual sobre los nucleos de poblacién,
sistema viario general y parajes especialmente ligados a la cul-
tura autdctona por la celebracion de ferias, festejos, romerias
y similares.

- Las actividades que estén incluidas en alguno de los
anexos de la Ley 7/2007, de Gestion Integral de la Calidad
Ambiental de Andalucia, deberan cumplir los requisitos que
establezca dicha Ley y el Reglamento que la desarrolle.

Articulo 92. Instalaciones deportivas en el medio rural.

1. Definicién: Es el conjunto integrado de obras e insta-
laciones dedicadas a la practica de determinados deportes.
Pueden contar con instalaciones apropiadas para el acomodo
de espectadores.

2. Parcela minima. En suelo no urbanizable incluido en la
categoria de Rustico por este Plan General la parcela minima
sera de 30.000 m2 con un diametro minimo del circulo inscri-
bible de 80 metros. En suelo no urbanizable no incluido en la
categoria de Rustico dicha parcela sera de 50.000 m2 con un
diametro minimo del circulo inscribible de 100 m, siempre y
cuando este uso esté permitido en el régimen del suelo par-
ticular.

3. Separacion a linderos. Las construcciones se separa-
ran 25 metros de los linderos de la finca.

4. Ocupacion maxima. La ocupacién maxima por la edifi-
cacion sera del 10% de la superficie de la parcela.

5. Altura maxima. La altura méxima de la edificacion sera de
9 metros que se desarrollaran con un maximo de dos plantas.

6. Otras condiciones:

- Se dispondra en el interior de la parcela de aparcamien-
tos en funcién de su aforo y no menos de uno por cada 50 m2
construidos, como minimo.

- Las actividades que superen los 1.000 m?2 construidos o
una superficie de parcela superior a 25.000 m?, requeriran la
redaccion de un proyecto ordinario de obras de urbanizacion.

- En cualquier caso, le sera de aplicacion el procedimiento
establecido en los articulos 42 y 43 de la LOUA.

Articulo 93. Parques de atracciones y similares.

1. Definicion. Es el conjunto de instalaciones y artefactos,
fijos o transportables, destinados a juegos o entretenimien-
tos, en general realizadas al aire libre. Se incluyen también
los Parques Tematicos, los Jardines Botanicos y los Parques
Zooldgicos.

2. Parcela minima. La parcela tendra una dimension su-
perior a 50.000 m2 con un diametro minimo del circulo inscri-
bible de 100 metros.

3. Separacion a linderos. Las construcciones se separa-
ran 25 metros de los linderos de finca.

4. Ocupacion maxima. La ocupacion maxima por la edifi-
cacion sera del 20% de la superficie de la parcela.

5. Altura méxima. La altura maxima de la edificacion sera
de 9 metros que se desarrollaran en un maximo de dos plan-
tas. Las atracciones podran tener una altura superior.

6. Otras condiciones:

- Se dispondra en el interior de la parcela de un aparca-
miento por cada 200 m?2 de suelo y no menos de uno por cada
100 metros construidos, como minimo.

- Las actividades que superen los 1.000 m2 construidos o
una superficie de parcela superior a 25.000 m? requeriran la
redaccion de un proyecto ordinario de obras de urbanizacién.

- En cualquier caso, le sera de aplicacion el procedimiento
establecido en los articulos 42 y 43 de la LOUA.

Articulo 94. Campamentos de turismo y Albergues de ca-
racter social.

1. Definicién: Conjunto de obras y adecuaciones al efecto
de facilitar la instalacion de tiendas de campana u otros aloja-
mientos facilmente transportables. Suelen comportar areas de
servicio con instalaciones permanentes de restauracion, venta
de alimentos y otros productos, en general los propios para el
desarrollo de actividades y servicios turisticos.

2. Parcela minima. La parcela tendra una dimension su-
perior a los 30.000 m2 con un didmetro minimo del circulo
inscribible de 75 metros.

3. Separacion a linderos. La separacion con respecto a
los linderos de la finca sera de 25 metros para las construccio-
nes y de 15 metros para el area de concentracion de tiendas
0 caravanas.

4. Ocupacion. La ocupacién de la superficie de la finca
por el area de acampada no sera superior al 50% de la finca.
Las construcciones permanentes tendran una ocupacion
maxima del 2% de la finca.

5. Altura maxima. Las construcciones permanentes ten-
drén una altura maxima de 4,5 m.

6. Otras condiciones:

- Se prohibe la instalacion permanente de tiendas y cara-
vanas; asi como la instalacion de casas portatiles.

- Las actividades que estén incluidas en alguno de los
anexos de la Ley 7/2007, de Gestion Integral de la Calidad
Ambiental de Andalucia, deberan cumplir los requisitos que
establezca dicha Ley y el Reglamento que la desarrolle.

- En cualquier caso, le sera de aplicacion el procedimiento
establecido en los articulos 42 y 43 de la LOUA.

- Todo lo anterior se aplicara sin perjuicio de lo estable-
cido en la normativa aplicable vigente sobre ordenacion y cla-
sificacion de los Campamentos de Turismo de Andalucia.

- Las instalaciones contaran con barrera vegetal, y el pro-
pietario estara obligado a mantenerla, para mitigar el impacto
visual desde los nucleos de poblacion, carreteras y ferrocarril.

Articulo 95. Instalaciones no permanentes de restauracion.

1. Definicion: Denominadas generalmente chiringuitos o
merenderos, comportan obras o instalaciones no permanen-
tes, de reducidas dimensiones para la venta de bebidas o co-
midas. Suponen en general el acondicionamiento de terrazas
u otros espacios exteriores integrados en el medio, propios
para el desarrollo de actividades ludicas de restauracion.

2. El Ayuntamiento regulara los espacios apropiados para
estas instalaciones, en razon a las festividades propias del
municipio, tales como ferias, romerias, etc. o el uso recreativo
de rios, espacios arbolados, etc.

Articulo 96. Instalaciones permanentes de restauracion.

1. Definicién: En general casas de comidas o bebidas que
comportan instalaciones de caracter permanente. Incluye ven-
tas, discotecas, pubs, o similares.

2. Parcela minima. La parcela tendra una dimension su-
perior a 10.000 m2 con un diametro minimo del circulo inscri-
bible de 50 metros para suelo no urbanizables rusticos y de
mas de 30.000 m? con un diametro minimo del circulo inscri-
bible de 75 metros en el suelo de Especial Proteccién, siempre
que la normativa particular lo permita.

3. Separacion a linderos. Se separara como minimo 15
metros de los linderos de la finca.

4. Ocupacion. La ocupacién maxima de parcela sera del
5% en Suelo No Urbanizable Rustico, y del 2% en el Especial-
mente Protegido.
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5. Altura maxima. La altura maxima sera de 7 metros en
un maximo de 2 plantas.

6. Otras condiciones:

- Los problemas de aparcamiento de vehiculos se resolve-
ran en el interior de la parcela.

- Las actividades que estén incluidas en alguno de los
anexos de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia, deberan cumplir los requisitos que
establezca dicha Ley y el Reglamento que la desarrolle.

- En cualquier caso, le sera de aplicacion el procedimiento
establecido en los articulos 42 y 43 de la LOUA.

- Las instalaciones contaran con barrera vegetal, y el pro-
pietario estara obligado a mantenerla, para mitigar el impacto
visual desde los nucleos de poblacion, carreteras y ferrocarril.

Articulo 97. Usos Turistico-recreativos y Hoteles en edifi-
caciones existentes.

1. Definicion: Se indican asi los cambios de uso hacia el
desarrollo de actividades turisticas o recreativas en edificacio-
nes ya existentes, siempre que su situacion urbanistica legal
lo posibilite. Generalmente supondran obras de renovacion a
efectos de facilitar su adaptacion a la nueva funcion, asi como
las obras y equipamientos que fueran necesarios para el cum-
plimiento de la normativa sectorial y/o local aplicable.

2. Ocupacioén. Se admitiran ampliaciones de las edifica-
ciones existentes que no rebasen la ocupacién maxima del
15% de la superficie de la parcela actual.

3. Altura méaxima. No se rebasara la altura de 7 metros y
en ningun caso se superaran las dos plantas.

4. Otras condiciones:

- Se realizara el preceptivo Proyecto de Actuacion o Plan
Especial segun corresponda. En cumplimiento de los articulos
42y 52.1.B de la LOUA.

- Las actividades que estén incluidas en alguno de los
anexos de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia, deberan cumplir los requisitos que
establezca dicha Ley y el Reglamento que la desarrolle.

Los problemas de aparcamiento de vehiculos se resolve-
ran en el interior de la parcela.

- Las obras de remodelacion de la instalacion deberan
respetar las pautas dominantes en la zona en lo que se refiere
a composicion arquitectdnica, asi como al empleo de colores
y materiales, no pudiendo verse afectadas las edificaciones
que tengan interés patrimonial o paisajistico con respecto a
elementos que afecten por intrusion en las caracteristicas pai-
sajisticas de su entorno, y que puedan suponer una ocultacion
parcial o total.

Articulo 98. Usos turistico-recreativos y Hoteles de nueva
implantacion.

1. Definicion. El conjunto de obras e instalaciones de ca-
racter y régimen de explotacion turistica, dedicadas a la pres-
tacion de servicios de esta naturaleza, asi como hoteles. Pue-
den contar con edificaciones de residencia integradas en un
Unico edificio o bien dispersos en el conjunto de la actuacion,
que en cualquier caso ha de ser indivisible en cuanto al régi-
men de propiedad, si bien multiple en cuanto a los aspectos
de gestion y explotacion.

2. Parcela Minima. En suelo no urbanizable incluido en la
categoria de Rustico por este Plan General la parcela minima
sera de 25.000 m2. con un didmetro minimo del circulo ins-
cribible de 75 metros. En suelo no urbanizable no incluido en
la categoria de Rustico dicha parcela sera de 50.000 m2. con
un diametro minimo del circulo inscribible de 100 mts. En el
caso de los Hoteles, la parcela minima sera de 30.000 m2 con
una edificabilidad maxima de 0,20 m2t/m?s, y se atendera a
lo especificado en la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del
Turismo, y al Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de estableci-
mientos hoteleros.

3. Separacion a linderos. Las construcciones se separa-
ran 15 metros de los linderos de la finca, ademas de otras
protecciones especificas seglin su actuacion.

4. Ocupacion. La ocupacién maxima de la parcela sera
del 5%.

5. Altura maxima. La altura maxima sera de 7 metros, y
en ningun caso se superaran las dos plantas.

6. Otras condiciones:

- Se dispondra en el interior de la parcela, de un aparca-
miento por cada 50 m? construido.

- Las actividades que estén incluidas en alguno de los
anexos de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia deberan cumplir los requisitos que es-
tablezca dicha Ley y el Reglamento que la desarrolle.

- En ningln caso sera posible por cese de la actividad
empresarial, la reconversion de plazas hoteleras en plazas re-
sidenciales.

- En el caso de pequefios hoteles rurales o de montafia
se estara en lo especificado en el Decreto 47/2004, de 10 de
febrero, de establecimientos hoteleros.

- En cualquier caso, le sera de aplicacion el procedimiento
establecido en los articulos 42 y 43 de la LOUA.

- En el caso de hoteles, la aplicacion de todo lo anterior
debera hacerse sin perjuicio de las disposiciones de la nor-
mativa vigente aplicable a los establecimientos hoteleros de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Las instalaciones contaran con arbolado perimetral au-
toctono, y el propietario estara obligado a mantenerla, para
mitigar el impacto visual desde los nucleos de poblacién, ca-
rreteras y ferrocarril.

Articulo 99. Construcciones y edificaciones publicas sin-
gulares.

1. Definicion: Se entienden como tales los edificios o com-
plejos de edificios que siendo de titularidad publica o de titu-
laridad privada, y utilidad publica deben localizarse en areas
rurales para satisfacer sus objetivos funcionales. Se incluyen
dentro de esta categoria edificios tales como centros sanita-
rios o sociales, centros de ensefianza y edificios vinculados a
la defensa nacional.

2. Parcela minima. En suelo no urbanizable incluido en la
categoria de Rustico por este Plan General la parcela minima
sera de 15.000 m2. con un diametro minimo del circulo inscri-
bible de 50 metros. En suelo no urbanizable no incluido en la
categoria de Rustico dicha parcela sera de 25.000 m2. con un
diametro minimo del circulo inscribible de 75 mts.

3. Separacion a edificaciones y linderos. Se separara 50
metros de cualquier otra edificacion y de 25 metros de los
linderos de la finca.

4. Ocupacion. La ocupacion maxima de parcela sera del
25%.

5. Altura maxima. La altura maxima de la edificacion sera
de 12 metros y en ninglin caso se superaran las 3 plantas.

6. Otras condiciones:

- El problema de aparcamiento de vehiculos los resolvera
en el interior de la parcela.

- Las actividades que estén incluidas en alguno de los
anexos de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia, deberan cumplir los requisitos que
establezca dicha Ley y el Reglamento que la desarrolle.

- El proyecto de la edificacion publica singular, podra con-
tar con vivienda guarderia del complejo, contabilizando como
parte de la ocupacion de la finca.

- En cualquier caso, le sera de aplicacion el procedimiento
establecido en los articulos 42 y 43 de la LOUA.

- Las instalaciones contaran con arbolado perimetral au-
toctono de un minimo de 1,5 metros de altura, y el propietario
estara obligado a mantenerla, para mitigar el impacto visual
desde los nucleos de poblacion, carreteras y ferrocarril.
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Articulo 100. Instalaciones o construcciones de servicio
de carretera.

1. Definicion: Bajo este concepto se entienden exclusiva-
mente los talleres mecanicos, las estaciones de servicio, bas-
culas de pesaje, instalaciones de ITV, y demas admitidas por
la legislacion sectorial, asi como las areas de servicio en el
caso de las autovias y autopistas, siempre que estén previstas
en el proyecto de construccion y aquellas otras no vinculadas
al proyecto de dichos viarios.

2. Autopistas y autovias. En el caso de autovias y auto-
pistas, sera el proyecto de las mismas la que sefale las con-
diciones particulares de edificacion de las instalaciones a su
servicio.

3. Estaciones de servicio. Las condiciones particulares de
edificacion para las estaciones de servicio para el resto de las
carreteras son las siguientes:

Parcela minima. La parcela tendra una dimension supe-
rior a 10.000 m2 con un diametro minimo del circulo inscribi-
ble de 50 metros.

Separacién a linderos. Se separara 5 metros de los linde-
ros de la finca, sin perjuicio de las protecciones especificas de
las carreteras.

Ocupacion. La ocupacion maxima de parcela sera del 15%.

Altura. La altura maxima sera de 9 metros en un maximo
de 2 plantas.

4. Talleres mecanicos. Las condiciones particulares de
edificacion para los talleres mecanicos de reparacién al servi-
cio de los usuarios de la carretera son las siguientes:

Parcela minima. La parcela tendra una dimension supe-
rior a 5.000 m2 con un diametro minimo del circulo inscribible
de 30 metros.

Separacién a linderos. Se separara 10 metros de los lin-
deros de la finca, sin perjuicio de las protecciones especificas
de las carreteras.

Ocupacién. La ocupacion maxima de parcela sera del 10%.

Altura. La altura maxima sera de 7 metros en un maximo
de 1 plantas.

5. Otras condiciones:

- Para la autorizacion de estas Instalaciones o Construc-
ciones, en especial gasolineras, estaciones o Areas de Servi-
cio, debera seguirse el tramite previsto en los articulos 42 y 43
de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, asi como la
legislacion sectorial y medioambiental.

Articulo 101. Instalaciones de Huertos solares y Parques
eolicos.

1. Definicion: Se entienden como tales aquellas instala-
ciones y edificaciones anexas que siendo de titularidad publica
o de titularidad privada, y en todo caso de utilidad publica de-
ben localizarse en areas rurales para la generacion de energia
eléctrica. Quedan excluidas, por tanto, las pequefas instala-
ciones tanto de placas solares (fotovoltaicas y térmicos) como
los pequefios molinos (para extraccién de agua o similares)
que podran implantarse siempre que formen parte integrante
de la edificacion legalmente constituida, y que no sean visibles
desde las vias de comunicacion y asentamientos urbanos,
adoptando las medidas correctoras necesarias para integrar-
los en el paisaje circundante.

2. Parcela minima. En suelo no urbanizable incluido en la
categoria de Rustico por este Plan General la parcela minima
sera de 20.000 m2. tanto en suelo rustico de grado 1, como
en el rustico de grado 2, con un diametro minimo del circulo
inscribible de 50 metros. En suelo no urbanizable no incluido
en la categoria de Rustico dicha actuacion tan solo estara per-
mitida en el espacio denominado Entorno del Hacho, con una
parcela minima de 40.000 m2, con un circulo inscribible de
80 metros.

3. Separacion a edificaciones y linderos. Se separara 500
metros de cualquier otra edificacion y de 2.000 metros en los

Parques Eolicos y de 1.000 metros en el caso de los huertos
solares, de cualquier nucleo de poblacién actual.

4. Ocupacion. La ocupacion maxima de parcela sera del 30%.

5. Otras condiciones:

- Se localizaran en lugares que no sean visibles desde los
nucleos de poblacion ni desde las principales vias de comuni-
cacion, y su ubicacion debe hacerse en terrenos llanos o con
pendiente inferior al 30%.

- Se debera especificar claramente la zona donde se lleva-
ran los residuos debidos al envejecimiento de los componen-
tes de la instalacion, trasladandose a vertedero autorizado, y
en el caso de materias peligrosas a vertedero apto para acoger
este tipo de residuos.

- En el caso de los huertos solares, las instalaciones
tendran un minimo de 500 kW de potencia y contaran con
arbolado perimetral autéctono que en el momento de su im-
plantacion presenten un minimo de 1,5 metros de altura, y
el propietario estara obligado a mantenerlo, para mitigar el
impacto visual desde los nucleos de poblacion, carreteras y
ferrocarril.

- En el caso de los parques edlicos, se prohibira su ins-
talacién sobre los principales y mas prominentes hitos del
relieve del municipio, evitando lo mas posible su incidencia
sobre las vias de comunicacion y asentamientos urbanos de
relevancia municipal, por lo que se aconseja su instalacion
en corredores intramontanos donde se constate la presencia
suficiente de viento para que sea rentable la instalacion. En
cualquier caso quedara prohibida su instalacion en aquellos
lugares sefialados como corredores faunisticos, en especial la
avifauna. Asi mismo se tendera a la concentracion de los aero-
genedores para evitar su dispersion, y reducir asi la ocupacion
del terreno.

- Deberan atenderse todas y cada una de las prescripcio-
nes ambientales incluidas en la Ley 7/2007, de Gestion Inte-
grada de la Calidad Ambiental de Andalucia, debiendo cumplir
los requisitos que establezca dicha Ley y el Reglamento que la
desarrolle.

- En cualquier caso, le sera de aplicacion el procedimiento
establecido en los articulos 42 y 43 de la LOUA.

Articulo 102. Viviendas aisladas.

1. Definicion: Son aquellas viviendas que estén vincula-
das, con una necesidad justificada, a la explotacion de recur-
sos primarios, siempre y cuanto estén permitidas por la legis-
lacién urbanistica vigente y no puedan dar lugar a la formacion
de nucleo de poblacion.

2. Viviendas en suelo no urbanizable rustico:

a) Ambito: Suelos definidos en los textos y planos de orde-
nacion de este Plan General, referidas al Suelo No Urbanizable
Rustico, sin distincion del uso agricola tradicional de referencia
(secano o regadio).

b) Parcela minima: La parcela minima edificable sera de
25.000 m2 en el Suelo No Urbanizable Rustico de grado 1y
40.000 m2 en el suelo No urbanizable Rustico de grado 2,
debiendo cumplir con los siguientes requisitos:

1. La parcela habra de estar previamente arbolada, sin
distincion de especie, productiva o no, con un nimero de uni-
dades minima de 125 arboles/ha, y con el compromiso de
mantenerlas y conservarlas.

2. Exista captacion de agua para riego y/o consumo
domeéstico, con aforo suficiente para la utilizacion definitiva de
la parcela.

3. Exista, en su caso, red o sistema de riego, con la
infraestructura necesaria, cuando la plantacion arbérea lo ne-
cesite, por tratarse de actividad productiva.

4. Que se justifique que la vivienda esta vinculada a las
labores agricolas, ganaderas o forestales de la finca y que se
inscriba en el Registro de la Propiedad con dicha vinculacién.

En cualquier caso la parcela tendra un diametro minimo
del circulo inscribible de 70 m.
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c) Edificabilidad. El indice edificabilidad neta sera 0,012
m2t/m2s, con un techo maximo edificado de 300 m2.

d) Altura. La altura maxima edificable sera de 1 o 2 plantas
y maximo de 7 metros, medidos a la cara inferior del forjado.
Las cubiertas seran inclinadas con una pendiente maxima del
30%. El espacio bajo cubierta no serd, en ninglin caso, habita-
ble, pudiéndose utilizarse tan sélo para instalaciones.

e) Separacion a linderos. Las construcciones se separa-
ran un minimo de 25 metros de los linderos de la finca, y un
minimo de 125 metros a otras viviendas.

f) Otras condiciones. Las construcciones deberan ade-
cuarse a las pautas dominantes dentro de la zona en lo que
se refiere a la composicion arquitectonica, asi como al empleo
de materiales y colores. Asi mismo, dispondra de un sistema
de depuracion de aguas residuales compacta, mediante de-
cantacion, oxidacion biolégica o similares. En cualquier caso,
estaran sujetas a licencia municipal, previa aprobacion del co-
rrespondiente Proyecto de Actuacion segun lo especificado en
los articulos 42, 43y 52.1.B b) de la LOUA.

3. Viviendas en suelo no urbanizable de especial proteccion.

a) Ambito: Suelos definidos en los textos y planos de Es-
tructura del Suelo No Urbanizable de la siguiente categoria:

- Proteccion Ambiental Regadios del Guadalhorce (SNUEP-RG).

Este tipo de edificaciones solo se permitiran cuando por
su dimension y naturaleza estén ligadas a la utilizacion de las
fincas y se ajusten a los planes y programas de los organis-
mos competentes en materia de agricultura.

No se permitiran viviendas en las demas categorias, ni
en aquellos suelos incluidos en las categorias de Yacimientos
Arqueoldgicos, Vias Pecuarias y de Dominio Publico, tanto de
Riberas como de Caminos, Carreteras, Autovias y Autopistas,
queda excluida la posibilidad de edificar. En este ultimo caso,
tampoco se podra edificar en los terrenos en los que dentro
de las franjas de proteccion quede explicitamente excluida la
edificacion.

Asi mismo, la vivienda en ningun caso, podra emplazarse
en terrenos especialmente protegidos en aquellos casos en
que la explotacion vinculada al uso residencial contuviera te-
rrenos de suelo no urbanizable comun y el emplazamiento pre-
visto para la vivienda se encontrara en espacios protegidos.

b) Parcela minima: La parcela minima edificable estara
definida segun la categoria de cada suelo de la siguiente
forma:

- Regadios del Guadalhorce: 15.000 m?

En cualquier caso la parcela tendra un diametro minimo
del circulo inscribible de:

Parcela minima de 15.000 m% 60 mts.

c) Edificabilidad. El indice maximo de edificabilidad es de
0,03 m2t/m2s, con un techo maximo edificable de 200 m2.

d) Altura. La altura maxima edificable sera de una planta
0 3 metros medidos a la cara inferior del forjado. Las cubier-
tas seran inclinadas con una pendiente maxima del 30%. El
espacio bajo cubierta no sera, en ninguin caso, habitable, pu-
diéndose utilizarse tan soélo para instalaciones.

e) Separacion a linderos. Las construcciones se separa-
ran un minimo de 15 metros de los linderos de la finca, y una
distancia minima de de 100 metros con respecto a otras vi-
viendas.

f) Otras condiciones: Las construcciones deberan ade-
cuarse a las pautas dominantes dentro de la zona en lo que
se refiere a la composicion arquitectonica, asi como al empleo
de materiales y colores. Asi mismo, dispondra de un sistema
de depuracion de aguas residuales compacta, mediante de-
cantacion, oxidacion biologicas o similares. En cualquier caso,
estaran sujetas a licencia municipal, previa aprobacion del co-
rrespondiente Proyecto de Actuacion segun lo especificado en
los articulos 42 y 43 de la LOUA.

Articulo 103. Uso compatible por parcela con la vivienda
aislada.

1. Podra permitirse, ademas de la vivienda aislada, otro
uso agropecuario tal como la instalacién o edificacion vincu-
lada a la explotacion de los recursos agrarios, ganaderos o
forestales (excepto las pequefias construcciones de menos de
10 m?), la edificaciéon de ganaderia estabulada o la almazara,
siempre que esté permitido por las condiciones particulares
del suelo donde se pretende ubicar. Las construcciones de
menos de 10 m2 seran incompatibles con el uso de vivienda,
dado que se considera que esta puede ubicarse dentro del
edificio dedicado a uso residencial.

La ocupacion de la parcela sera la descrita en las condi-
ciones particulares de cada tipo de suelo, y en ninglin caso po-
dra exceder el 10% de ocupacion total de la parcela sumadas
todas las edificaciones, debiéndose declarar la parcela inedifi-
cable para cualquier otro tipo de edificacion.

CAPITULO Il
El Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion

Articulo 104. Régimen de usos del Dominio Publico Hi-
draulico

La zonificacién tanto de los cauces como de las presas de
derivacion y riego, establecidas en los planos de estructura del
Suelo No Urbanizable, se ha realizado segun la informacion
disponible y se trata de una propuesta de deslinde, estando
sujetos a las pertinentes modificaciones y delimitaciones que
el Organismo de Cuenca estime oportuno, por lo que habra
que consultar a dicho organismo para conocer el deslinde de
los cauces que atraviesan el municipio y la zona de expropia-
cion de los embalses.

El régimen juridico del dominio publico hidraulico vendra
determinado por su normativa sectorial de aplicacion y la que
dicte la Administracién Competente.

Para cualquier actuacion en las zonas contiguas a los
cauces, en un ancho de 20 m a partir del deslinde corres-
pondiente se tendran en cuenta las prescripciones de la Ley
de Aguas y Reglamento del Dominio Publico vigente, a fin de
preservar la seguridad y estabilidad de los cauces y de las
margenes ante riadas extraordinarias con periodo de recurren-
cia de 500 afos.

Se tomaran las medidas de proteccién necesarias a fin
de evitar la contaminacion tanto de los cauces y sus aguas su-
perficiales como de las aguas subterraneas, separando aguas
residuales y pluviales, disponiendo las instalaciones depurado-
ras necesarias en caso de no inferir a un saneamiento urbano,
0 en este caso, garantizando que el vertido producido sea ho-
mologable a un vertido urbano convencional, sin toxicos, resi-
duos industriales, o cualquier otro producto que pueda inhibir
el proceso de depuracién convencional.

En caso de zonas industriales, sera obligatoria la consti-
tucion de vertederos que garantice el cumplimiento de unas
Ordenanzas de vertido, propias o adaptadas a las Municipales,
si las hay, en las cuales se contemple el pretratamiento de
cada vertido particular, si es necesario, para su incorporacion
a la red municipal.

Se dard cumplimiento a lo que preceptuan tanto la Ley
de Aguas como el reglamento del Dominio Publico Hidraulico
vigentes a este aspecto.

Articulo 105. Régimen de usos de las Vias Pecuarias.

El término municipal de Pizarra cuenta con un acto de cla-
sificacion de vias pecuarias, aprobado por Orden Ministerial de
12 de enero de 1977 (BOE de 8.2.1977; BOP de 12.4.1977),
en el que se clasifican las siguientes vias pecuarias:
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Anchura (M) | Longitud (m)
CANADA REAL DE SEVILLA A MALAGA 75,22 13.950
COLADA DE JABONERA 10,00 4.200
COLADA DE ALORA A MALAGA 10,00 8.325
CANADA REAL DE RONDA 75,22 11.650
VEREDA DE ANTEQUERA 20,89 900
VEREDA DE LA ALQUERIA Y JUDIO 20,89 875

Respecto a las anchuras de las vias pecuarias se ha des-
tacar que deben quedar reducidas a los limites maximos es-
tablecidos en el articulo 570 del Codigo Civil, asi como en el
articulo 4 de la Ley 3/1995, de Vias Pecuarias, que en este
caso disponen que las cafiadas no podran tener una anchura
superior a 75 metros; que las veredas son las vias que tienen
una anchura no superior a 20 metros. Y en cuanto a las cola-
das su anchura sera determinada por el acto de clasificacion.

En todo caso, el régimen juridico de las Vias pecuarias
vendra determinado por las especificaciones de la Ley 3/1995,
de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, por el Decreto 155/1998,
de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias del la Comunidad Auténomas de Andalucia, y por el
Plan de Ordenacion y Recuperacion de las Vias Pecuarias de
Andalucia, aprobado por el Acuerdo de 27 de marzo de 2001
del Consejo de Gobierno de Andalucia, asi como la nueva nor-
mativa sectorial de aplicacién que se apruebe con posteriori-
dad. Asi mismo, y teniendo en cuenta que la Aprobacién de
las Normas Subsidiarias del Pizarra es de 1993, también se
estara en lo dispuesto en la Disposicion Adicional 2.7 de la Ley
17/1999, de 28 de diciembre, por la que se Aprueban Medi-
das Fiscales y Administrativas, en orden a la desafectacion de
aquellos trazados de vias pecuarias que discurren por suelo
urbano o urbanizable, que hayan adquirido las caracteristicas
de suelo urbano, con anterioridad a la entrada en vigor de la
citada norma.

Se estara en lo dispuesto en el Titulo Il del Decreto
155/1998 en cuanto a los Usos Compatibles y Complementa-
rios de las Vias Pecuarias, donde se especifica que cualquier
actuacion en el ambito de una via pecuaria debe ser objeto de
autorizacién por la Consejeria de Medio Ambiente, en virtud
de lo dispuesto en los articulos 2 y 3 de la Ley y el Reglamento
de Vias Pecuarias.

Articulo 106. Régimen de usos en los Montes Publicos.

La delimitacion del los Montes Publicos presentes en el
municipio y grafiadas en los planos de estructura del Suelo
No Urbanizable e incluidas dentro del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion, se ha realizado segun la informacion
disponible y estan sujetos a las pertinentes modificaciones y
apreciaciones que la Delegacion Provincial de Medio Ambiente
estime oportuno.

Dentro del término municipal de Pizarra existen los si-
guientes montes publicos cuyas denominaciones son las si-
guientes:

DENOMINACION CODIGO
RIBERAS DEL GUADALHORCE MA-10010
BARRANCO DE RAJA ANCHA MA-10021
RIBERAS DEL ARROYO DE LAS CANAS MA-10025
RIBERAS DEL ARROYO DEL COMENDADOR MA-10023
RIBERAS DEL ARROYO DE CASARABONELA MA-10027

El régimen juridico de los Montes Publicos vendra deter-
minado por la normativa sectorial de aplicacion.

Articulo 107. Régimen de usos en las carreteras.

El trazado de las carreteras presentes en el municipio y
sus zonas de servidumbre, afeccion y limite de edificacion gra-
fiadas en los planos de estructura del Suelo No Urbanizable,
se ha realizado segun la informacion disponible y estan su-

jetos a las pertinentes modificaciones y apreciaciones que la
Administracion Competente estime oportuno.

Dentro del término municipal de Pizarra tan sélo existen
carreteras definidas como de tipo convencional, todas ellas de-
pendientes de la Comunidad Auténoma, y son las siguientes:

Red Intercomarcal:

- Carretera de Alozaina a Zalea (A-354).

- Carretera de Antequera a Zalea (A-343).

Red Basica de articulacion: Carretera de Campillos a Ma-
laga por el Valle del Guadalhorce (A-357).

Red Complementaria:

- Acceso Oeste a Alora (A- 7077).

- Carretera de Malaga a Pizarra (A-7054).

Red Provincial:

- Carretera de acceso a Gibralgalia (MA- 3400).

Las distancias recogidas en el siguiente cuadro se consi-
deran definidas de acuerdo con los criterios de la Ley 8/2001,
de Carreteras de Andalucia, y tendran las limitaciones de usos
genéricas que para estas zonas determina la misma:

Toode V| Gaegrn [D0piel e v e [ e
Gran Capacidad | Autonomica| 8 m 25m 100 m 100 m
Convencional | Autonémica| 3 m 8m 50 m 50 m
Convencional Provincial 3m 8m 25m 25m

Articulo 108. Régimen de usos del Ferrocarril.

El trazado de las vias presentes en el municipio y sus zo-
nas de servidumbre, afeccion y limite de edificacion grafiadas
en los planos de estructura del Suelo No Urbanizable, se ha
realizado segun la informacion disponible y estan sujetos a las
pertinentes modificaciones y apreciaciones que la Administra-
cion Competente estime oportuno.

Dentro del término municipal de Pizarra existen vias fé-
rreas tanto de tipo convencional como de Alta Velocidad, y son
las siguientes:

Vias convencionales:

- Ferrocarril de Cordoba a Malaga.

Vias de alta velocidad:

- Linea de AVE de Cordoba a Malaga.

El régimen juridico de las lineas férreas vendra deter-
minado por la normativa sectorial de aplicacion, en particu-
lar la Ley 39/2003, del Sector Ferroviario, y el Real Decreto
2387/04, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Fe-
rroviario, asi como las normativas que lo modifiquen parcial o
totalmente.

Articulo 109. Régimen de usos de las Zonas de Protec-
cion Ambiental.

1. Se integran en esta categoria los Espacios Naturales
Protegidos, los Montes Publicos, incluyendo los enclaves de
propiedad privada localizados en su interior, las vias pecuarias
y los Lugares de interés comunitario (LIC).

2. Las determinaciones para las Zonas de Proteccion Am-
biental:

a) La proteccion de los recursos naturales y la ordenacion
de los usos en estas zonas se llevara a cabo de acuerdo con
los instrumentos de planificacion y determinaciones derivadas
de la normativa especifica que le sea de aplicacion.

b) Las actuaciones en los montes publicos se dirigiran a
contribuir a la creacion de una red de espacios libres de carac-
ter comarcal y de dotaciones recreativas y de interpretacion de
la naturaleza; restaurar las areas degradadas, especialmente
las afectadas por incendios forestales o por agentes bidticos
nocivos; y desarrollar actividades y usos productivos, tradicio-
nales y/o de ocio, vinculados al medio forestal y compatibles
con la conservacion de los habitats y los recursos naturales de
estos espacios.

c) Se prohiben expresamente en estos suelos los usos re-
sidenciales, las instalaciones deportivas de caracter extensivo,
los aprovechamientos agricolas intensivos, las actividades
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extractivas y mineras, excepto las existentes que hayan sido
autorizadas con anterioridad a la aprobacién del POTAUM,
y cualquier actividad o edificacién que no esté destinada al
servicio de la explotacion agricola, ganadera o forestal o a la
adecuacién naturalistica y recreativa de estos espacios, sin
perjuicio de lo establecido en la legislacion sectorial.

d) Las construcciones e instalaciones de utilidad publica
o interés social que hayan sido autorizadas con anterioridad
a la aprobacion del presente Plan se consideraran conformes
con el modelo territorial propuesto.

e) En los Lugares de Importancia Comunitaria no inclui-
dos en los Espacios Naturales Protegidos, solo se autorizaran
aquellos planes o proyectos que tras la evaluacién de sus re-
percusiones sobre el lugar, se determine su no afeccion a los
habitats naturales y las especies que motivaron dicha desig-
nacion.

Articulo 110. Régimen de usos de las Zonas de Proteccion
Territorial. )

1. Se integran en esta categoria el Ambito Serrano de la
Sierra del Hacho, los Regadios del Guadalhorce, los Montes de
Malaga, incluido el Entorno del Hacho, y las Areas de Transi-
cion, donde se incluyen los Paisajes Agrarios de Regadio.

2. Las determinaciones de caracter general para las Zo-
nas de Interés Territorial son las siguientes:

a) Con caracter general las Zonas de Proteccion Territo-
rial solo podran acoger los usos naturalisticos y agrarios, las
actividades didacticas, de ocio y esparcimiento vinculadas al
disfrute de la naturaleza, y en general las actividades de inte-
rés publico y social.

b) Estaran prohibidas las nuevas instalaciones industria-
les, a excepcion de las relacionadas con la reutilizacion de resi-
duos y las instalaciones de generacion de energias eléctricas a
partir de fuentes renovables.

c) Se prohiben las edificaciones vinculadas a las activida-
des agropecuarias, incluso la vivienda unifamiliar, a excepcion
de las ligadas por su dimension y naturaleza a la utilizacion de
las fincas y se ajusten a los planes y programas de los organis-
mos competentes en materia de agricultura.

d) Las infraestructuras e instalaciones que discurran o se
ubiquen en las Zonas de Proteccion Territorial adoptaran las
opciones que presenten menor impacto en el medio y garan-
ticen una mayor integracion en el paisaje. Las edificaciones
y accesos a ellas vinculadas se ejecutaran siempre y cuando
no se modifique la topografia ni las condiciones de la flora y
la fauna, se resuelvan los vertidos y se aporte un estudio de
integracion paisajistica.

e) Las edificaciones residenciales y, en general, las edi-
ficaciones no vinculadas al medio natural o a la explotacion
agraria, que solo se permitiran cuando supongan la rehabilita-
cion de las edificaciones existentes, sin incrementos de volu-
men superiores a los derivados de la necesidad de adaptacion
a las condiciones de higiene y confort.

Articulo 111. Régimen de usos de los Ambitos Serranos.

El Ambito Serrano presente en el municipio de Pizarra co-
rresponde Unicamente a la Sierra del Hacho, donde estaran
prohibidas las siguientes actuaciones:

a) Las nuevas roturaciones agricolas y los aprovechamien-
tos agrarios intensivos.

b) La apertura de nuevos caminos o carreteras que pro-
voquen la creacion de taludes o terraplenes de mas de dos
metros de desnivel visible.

c) Los nuevos tendidos aéreos y grandes instalaciones
de telecomunicaciones, con la salvedad de aquellos incluidos
en los pasillos e infraestructuras definidos por el Plan de Or-
denacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Malaga
(POTAUM).

d) Las instalaciones relacionadas con la reutilizacion de
residuos urbanos.

e) Las nuevas concesiones de actividades extractivas y
mineras, permitiéndose las actividades extractivas y mineras
existentes y sus instalaciones auxiliares, asi como sus renova-
ciones, que cuentan con las autorizaciones de la administra-
cion sectorial de minas y de las administraciones ambientales
y urbanisticas.

f) La instalacion de Parques Eolicos.

Articulo 112. Régimen de usos de los Regadios del Gua-
dalhorce.

En los terrenos incluidos como Regadios del Guadalhorce
estaran prohibidas las actividades relacionadas con la reutili-
zacion de residuos, los campamentos de turismo y cualquier
actividad de interés publico que no esté relacionada con la
produccion o investigacion agropecuaria. Las edificaciones
vinculadas a las actividades agropecuarias, incluida la vivienda
unifamiliar, se permitira en el caso de que la finca en la que se
ubique se dedique integramente a su explotacion en regadio.

Excepcionalmente, se podran localizar actuaciones
infraestructurales tales como depositos de agua y depurado-
ras, siempre que se justifique la necesidad ineludible de locali-
zarlos en estos terrenos.

Articulo 113. Régimen de usos de los Paisajes Agrarios
de Regadio.

Bajo esta denominacion se han incluido todos los terre-
nos que presentan un uso del suelo basado en la agricultura
de regadio, y que no han podido ser incluidos dentro del espa-
cio denominado Regadios del Guadalhorce. En cualquier caso
quedan dentro de las denominadas Areas de Transicion por el
POTAUM, y quedan reguladas de la siguiente forma:

1. Con caracter general los Paisajes Agrarios de Regadio
solo podran acoger los usos naturalisticos y agrarios, las acti-
vidades didacticas, de ocio y esparcimiento vinculadas al dis-
frute de la naturaleza, y en general las actividades de interés
publico y social.

2. Se prohiben las edificaciones vinculadas a las activida-
des agropecuarias, incluso la vivienda unifamiliar, a excepcion
de las ligadas por su dimension y naturaleza a la utilizacion de
las fincas y se ajusten a los planes y programas de los organis-
mos competentes en materia de agricultura.

3. lgualmente quedan prohibidas las instalaciones de Par-
ques Edlicos.

4. Las edificaciones residenciales y, en general, las edi-
ficaciones no vinculadas al medio natural o a la explotacion
agraria, que solo se permitiran cuando supongan la rehabilita-
cion de las edificaciones existentes, sin incrementos de volu-
men superiores a los derivados de la necesidad de adaptacion
a las condiciones de higiene y confort.

5. Excepcionalmente, podran implantarse usos industriales
o ligados a la produccioén y transformacion industrial, cuando
concurran circunstancias que impidan o desaconsejen su im-
plantacion en las areas del territorio expresamente calificadas
para acoger los usos industriales, siempre y cuando dicha indus-
tria esté relacionada con las actividades agropecuarias.

Articulo 114. Régimen de usos de los Montes de Malaga.

El uso en los Montes de Malaga sera el forestal, permi-
tiéndose las repoblaciones forestales segun las especificacio-
nes del régimen de usos de los Espacios de Potencialidad Fo-
restal y los de Alto Riesgo de Erosion.

Solo estaran permitidos los usos naturalisticos y agrarios,
las actividades didacticas y de ocio y esparcimiento vinculadas
al disfrute de la naturaleza, y en general las actividades de
interés publico y social.

Se prohiben las edificaciones vinculadas a las actividades
agropecuarias, incluso la vivienda unifamiliar. Las edificacio-
nes residenciales y, en general, las edificaciones no vinculadas
al medio natural o a la explotacion agraria, sélo se permitiran
cuando supongan la rehabilitacion de las edificaciones existen-
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tes, sin incrementos de volumen superiores a los derivados de la
necesidad de adaptacion a las condiciones de higiene y confort.
Estaran prohibidas las nuevas instalaciones industriales.
En cualquier caso estara prohibido cualquier uso que
pueda alterar las condiciones naturales o paisajisticas del am-
bito o producir riesgos de erosion y, en especial, las activida-
des deportivas de caracter extensivo y los Parques Eolicos.

Articulo 115. Régimen de usos del Entorno del Hacho.

Bajo esta denominacion se han incluido todos los terrenos
que bordean al Hacho de Pizarra, que permanecen incluidos
como Zona de Proteccion Territorial, pero que se ha denomi-
nado como Entorno del Hacho por presentar unas caracteristi-
cas geomorfoldgicas, litologicas y de usos del suelo, diferentes
a los Montes de Malaga.

Estaran permitidas en este espacio, las actividades rela-
cionadas con la agricultura y la ganaderia, siempre y cuando
se demuestre la vinculacion de la parcela a estas actividades,
asi como los parques edlicos siempre y cuando se localicen en
zonas alejadas de las carreteras y los nucleos de poblacion.
En cualquier caso estara prohibido cualquier uso que pueda
alterar las condiciones naturales o paisajisticas del ambito o
producir riesgos de erosion y, en especial, las actividades de-
portivas de caracter extensivo. Tan solo se permitiran aquellas
edificaciones vinculadas a la actividad agropecuaria, incluso
la vivienda unifamiliar, las ligadas por su dimension y natu-
raleza a la utilizacién de las fincas y se ajusten a los planes
y programas de los organismos competentes en materia de
agricultura.

Articulo 116. Régimen de usos de las Areas de Transicion.

Las Areas de Transicion incluidas en este Plan General
podran dejar de ser suelos no urbanizables de especial pro-
teccion, solo en aquellos casos en los que se acredite la ne-
cesidad de incorporar estos suelos al crecimiento urbanistico
natural de la ciudad, siempre y cuando cumplan las siguientes
condiciones:

a) Los terrenos estén en posicion colindante con terrenos
que merezcan la clasificacion como suelos urbanos conforme
a las propuestas del planeamiento general objeto de revision,

b) Sean precisos para satisfacer las necesidades de creci-
miento natural de la poblacién del municipio, especialmente si
resultan necesarios para satisfacer las demandas de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion.

Excepcionalmente, podran implantarse usos industriales
o ligados a la produccién y transformacion industrial, cuando
concurran circunstancias que impidan o desaconsejen su im-
plantacion en las areas del territorio expresamente calificadas
para acoger los usos industriales.

Articulo 117. Régimen de usos en las Riberas de Interés
Ambiental.

Tienen esta consideracion aquellos espacios en los que la
presencia de masas forestales, vegetacion ripicola o zonas de
cultivo proximas a los cauces realzan el valor paisajistico de
los rios y arroyos. También tienen esta proteccion las riberas
de los principales cauces del municipio, aunque no presenten
ninguno de los elementos antes mencionados. Con caracter
general este Plan General establece de forma genérica una
franja de proteccion a ambas margenes del dominio publico
de los cauces con las siguientes anchuras:

Rio Guadalhorce 30m
Arroyo Casarabonela 20m
Arroyo de las Cafas 20m
Arroyo del Buho 20m
Arroyo del Comendador 20m
Arroyo de la Mijarra 15m
Arroyo Corrales 15m

En el resto de cauces del municipio, la franja de proteccion
en ambas margenes sera de 10 metros para los de orden 3;
7 metros para los de orden 2; y 5 para los de orden 1.

3. Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la re-
gulacién que en cada caso se establece y sin perjuicio de la
legislacion sectorial aplicable, los siguientes:

- La tala de arboles integrada en labores de mantenimiento
y debidamente autorizada por el organismo competente.

- Las actuaciones y edificaciones relacionadas con la explo-
tacion de los recursos vivos no especificamente prohibidos.

- Las adecuaciones naturalisticas y recreativas, los Par-
ques Rurales y albergues sociales, previo informe del orga-
nismo competente en razon de la materia o ambito territorial
de gestion y conforme a la regulacion establecida en este Plan
General.

- Las instalaciones no permanentes de restauracion y los
usos turistico-recreativos en edificaciones legales existentes.

- Las actuaciones de caracter infraestructural (y las instala-
ciones o construcciones vinculadas a su uso y mantenimiento)
que ineludiblemente deban localizarse en estos espacios.

- Las extracciones de arena y aridos se ajustaran a Pro-
yecto que debera incluir los estudios o informes que para cada
caso establezca la Ley de proteccién ambiental.

- Las obras de Bioingenieria, con vistas a la recuperacion
del habitat propio de cada cauce, previa autorizacion por parte
de la Agencia Andaluza del Agua.

4. En estos espacios y sin perjuicio de las disposiciones
expresadas en el texto Refundido de la Ley de Aguas, se prohi-
ben los siguientes usos incompatibles con su proteccion:

- La tala de los arboles que implique transformacion del
uso forestal del suelo.

- Los desmontes, aterrazamientos y rellenos, que pongan
en peligro hitos de vegetacion o relieve.

- Las piscifactorias y similares, cuando afecten a espacios
forestales o agricolas de interés paisajistico.

- Las instalaciones de primera transformacion de produc-
tos agrarios, invernaderos e instalaciones ganaderas.

- Las instalaciones deportivas en medio rural, parques de
atracciones, los campamentos de turismo y las construcciones
hoteleras y de restauracion en general de nueva planta.

- Construcciones y edificaciones publicas singulares, ex-
cepto los centros de ensefianza vinculados a las caracteristi-
cas del medio.

- Cualquier tipo de edificacion o construccion industrial.

- Los vertederos de residuos solidos de cualquier naturaleza.

- Los usos residenciales no ligados a la explotacion, entre-
tenimiento de la obra publica o guarderia.

- Las instalaciones de mantenimiento de la obra publica y
de servicio a la carretera.

- Instalaciones publicitarias, imagenes y simbolos conme-
morativos.

- En general cualquier actividad generadora de vertidos
que puede suponer una degradacion de la calidad de las
aguas por debajo de las minimas establecidas para cauces
protegidos, cualquiera que fuese la clasificacion legal actual
de los cauces presentes en la zona.

Articulo 118. Régimen de usos de los espacios de Poten-
cialidad Forestal.

1. Se incluyen en esta categoria aquellas zonas de vo-
cacion forestal con presencia o no de zonas con vegetacion
forestal en las que por roturacion o por incendios forestales,
la cubierta vegetal se encuentra muy degradada, pero pueden
recuperarse mediante una adecuada politica de regeneracion
y proteccion.

2. En cualquier caso estara prohibido cualquier uso que
pueda alterar las condiciones naturales o paisajisticas del
ambito o producir riesgos de erosion y, en especial, las activi-
dades deportivas de caracter extensivo, las nuevas instalacio-
nes industriales, las edificaciones residenciales y los Parques



Sevilla, 17 de noviembre 2011

BOJA nim. 226

Pagina num. 157

Eolicos. Las edificaciones residenciales y, en general, las edi-
ficaciones no vinculadas al medio natural o a la explotacion
agraria, sélo se permitiran cuando supongan la rehabilitacion
de las edificaciones existentes, sin incrementos de volumen
superiores a los derivados de la necesidad de adaptacion a las
condiciones de higiene y confort.

3. A pesar de que la vocacién de estos suelos es el uso
forestal, excepcionalmente podran acoger establecimientos
hoteleros en edificaciones existentes, siempre y cuando junto
al proyecto del establecimiento hotelero, se lleve a cabo el
Plan de Repoblacion Forestal especificado en este articulo,
y que las edificaciones no ocupen suelos con Alto Riesgo de
Erosioén. En cualquier caso, este uso quedara regulado por las
determinaciones del Capitulo Il de este Titulo.

4. Para la implantacion de cualquiera de los usos y activi-
dades permitidos, el promotor de los mismos debera acreditar
que la zona de actuacién no se encuentra incluido en ningun
plan o programa de reforestacion. Asi mismo seria condicion
indispensable para la concesion de la licencia incluir en el pro-
yecto las medidas necesarias que garanticen la no reactiva-
cion de procesos erosivos.

5. En cualquier caso, las labores de repoblacién que se
establezcan, se haran siguiendo los siguientes criterios:

a) Prestar especial atencion a la heterogeneidad espa-
cial natural de cada una de las zonas de actuacion, identificar
areas (unidades de actuacion) con problematicas y condicio-
nes particulares y disefiar acciones especificas para cada uni-
dad, huyendo de la aplicacion homogénea de las actividades
de restauracion.

b) Utilizar un amplio abanico de especies autdctonas que
abarquen la diversidad de habitats, los diferentes estadios de
degradacion y los objetivos de gestion.

c) Mejorar la calidad de las plantas utilizadas en la restau-
racion, preparandolas en vivero en condiciones que faciliten
su desarrollo y adaptacion en el ambiente donde se van a re-
forestar.

d) Aplicacion de las mejores técnicas disponibles para
maximizar el agua disponible para las plantas y mejorar las
condiciones fisicas y nutricionales de los suelos.

e) Minimizar los efectos negativos que pueden generar
estas actuaciones utilizando técnicas de poco impacto. Por
ejemplo, la realizacion de los hoyos de plantacion con retro-
arafia, que tiene especial facilidad para moverse por terrenos
escarpados sin apenas alterar la superficie del terreno.

f) Establecer un programa de seguimiento y evaluacion
de las actuaciones, que permita aprender de los resultados y
mejorar las actividades de restauracion futuras.

6. En general, el proyecto debera especificar la distri-
bucion y densidades de plantacion de estas especies segun
areas de solana y umbria, siendo las especies a incluir en las
repoblaciones las siguientes:

a) Especies arboreas: En las zonas de umbria el proyecto
de intervencion incluira encinas (Quercus ilex). En las laderas
de solana se recomienda el uso de algarrobos (Ceratonia sili-
qua) y acebuches (Olea europaea var. sylvestris).

b) Especies arbustivas: Las especies potencialmente uti-
lizables seran Pistacia lentiscus, Phillyrea latifolia, Rhamnus
oleoides, Quercus coccifera, Crataegus brevispina, Retama
sphaerocarpa, Phlomis purpurea, Cistuus albidus.

c) Especies arbustivas: Se trabajara con especies resis-
tentes a la escasez de suelo, como son: Stipa tenacissima y
Brachypodium retusum.

7. El Proyecto a redactar incluira al menos los siguientes
aspectos:

- Estudio y cartografia de la vegetacion actual de la zona.

- Analisis de riesgos de erosion.

- Andlisis de riesgos de deslizamientos.

- Estudio y cartografia de litologia y suelos.

- Descripcion detallada de las operaciones de plantacion.

- Recomendaciones especificas para suelos arcillosos.

- Eliminacion de especies exoticas.

- Distribucion de especies y densidades de plantacion.
- Tipos de protectores para las plantas.

- Aclimatacion de la planta.

- Edades de plantacion recomendadas.

- Abonado.

- Mantenimiento.

- Cartografia de detalle de las actuaciones propuestas.

Articulo 119. Régimen de usos del Espacios Forestales de
Interés Recreativo.

Se han calificado como tales a aquellos espacios foresta-
les, en general repoblaciones, que por su localizacion cumplen
un papel destacado como areas de ocio y recreo extensivo.
Suelen presentar una utilizacion publica tradicional, y compor-
tar interesantes valores paisajisticos y ambientales. Dentro del
término municipal de Pizarra se ha identificado el siguiente:

- Raja Ancha.

El régimen del suelo para este espacio es el siguiente:

1. Se consideran usos compatibles, y sin perjuicio de las
disposiciones expresadas en la Normativa Aplicable, los si-
guientes:

a) Las actividades, obras e instalaciones relacionadas
con la explotacion de los recursos vivos excepto los sefialados
como prohibidos.

b) Las adecuaciones naturalisticas y recreativas y los Par-
ques Rurales de acuerdo a lo dispuesto en el Capitulo Il de
este Titulo.

c) Los usos turisticos y recreativos que se apoyan sobre
edificaciones legales existentes previo Estudio de Impacto Am-
biental.

d) Las actuaciones de caracter infraestructural se consi-
deran usos excepcionalmente autorizables cuando se demues-
tre la ineludible necesidad de su localizacion en estas zonas
y siempre de acuerdo a lo establecido en dispuesto en el Ca-
pitulo Il de este Titulo. En cualquier caso sera preceptiva la
realizacion previa de un Estudio de Impacto Ambiental.

2. En estos espacios se prohiben los siguientes usos in-
compatibles con su proteccion:

a) La tala de arboles que implique transformacion del uso
forestal del suelo.

b) Las instalaciones de primera transformacion de pro-
ductos agrarios, invernaderos, instalaciones ganaderas y pis-
cifactorias.

c) Las actuaciones relacionadas con las actividades ex-
tractivas y construcciones anexas.

d) Los vertederos de residuos solidos urbanos, industria-
les y mineros.

e) Las construcciones e instalaciones industriales de cual-
quier tipo.

f) La vivienda no ligada a la explotacion de los recursos
primarios o de guarderia.

g) Los parques de atracciones y las construcciones hote-
leras de nueva planta.

h) Las construcciones y edificaciones publicas singulares,
excepto centros de educacion ligados al medio.

i) La localizacion de soportes de publicidad exterior e ima-
genes y simbolos conmemorativos. Excepto aquellos vincula-
dos al uso recreativo publico de estos espacios.

j) Aeropuertos y helipuertos, e instalaciones vinculadas al
Sistema General de Telecomunicaciones.

Articulo 120. Régimen de usos del Arbolado de Interés
Natural o Paisajistico.

Quedan incluidos dentro de esta clasificacion aquellos ele-
mentos vegetales, unitarios o formando grupos, que estando
tanto en terrenos de titularidad publica o privada, hayan sido
incluidos en el catalogo de arboles protegidos por razones de
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su singularidad y con el objeto de que estén integrados en un
ambiente o en un entorno a preservar.

1. En general, no se concedera licencia de demolicion en
parcelas con arbolado sin que se identifique el mismo y se ga-
ranticen las especies protegidas. Asi mismo, sera preceptivo el
informe técnico municipal en cualquier concesion de licencia
de obra nueva sobre parcelas con especies protegidas.

2. Se prohiben las transformaciones que supongan des-
apariciéon o merma de arboles y vegetacion, y elementos que
conformen el ambiente de interés especial. Antes de la conce-
sion de licencias, debera presentarse un estudio pormenorizado
de las especies existentes, y la garantia de su continuidad.

3. Se prohiben especialmente las talas y podas de las
arboledas protegidas sin el preceptivo informe municipal de
técnico competente, que justifique tal operacion y garantice el
tratamiento especifico que cada poda requiera para preservar
la belleza y la salud del arbol, asi como la concesion de la pre-
ceptiva licencia municipal.

4. Seran motivos de sancién depositar materiales de obra
en la zona mas cercana al tronco del arbol, verter cualquier
producto que pueda ser nocivo para el arbol, asi como clavar,
sujetar cables, etc., en los arboles.

5. Cuando los dafos ocasionados en un arbol, o por nece-
sidades de obra, éste quedase dafiado, muerto o fuera nece-
sario suprimirlo, la Administracion valorara el arbol siniestrado
en todo o en parte, a los efectos de exigir una indemnizacion.

En desarrollo de esta Normativa, el Ayuntamiento, ade-
mas de elaborar un Catalogo individualizado de arboles prote-
gidos, tiene la obligacion de actualizarlo periodicamente. Como
punto de partida, se han inventariado una serie de arboles y
arboledas, que puede servir como base al Catalogo una vez se
valore cada uno de sus elementos y se realicen las fichas des-
criptivas y justificativas de su proteccion, aumentando el nu-
mero de arboles y/o quitando aquellos que se considere como
elementos no merecedores de formar parte de ese Catalogo.

Num. Demoninacion
1 | Palmeras de Mosquera Baja
2 | Algarrobos del Partido de Gibralmora
3 | Algarrobo del Poligono
4 | Almez y algarrobo del Camino de Ginés
5 | Algarrobos de los Tajos de Raja Ancha
6 | Jardin del palacio de los condes de Puertohermoso
7 | Arboleda casa Huertos
8 | Algarrobos en zona Huertos junto al ICONA
9 | Algarrobo de la carretera vieja de Malaga
10 | Algarrobos del camino de la Ermita
11 | Cipreses en hilera de Mosquera Alta
12 | Algarrobo proximo al camino de La Vega
13 | Algarrobos de los pefascos de Raja Ancha
14 | Algarrobos proximos al mirador del camino de la Ermita
15 | Algarrobo de Fuente Luna
16 | Encina de Parada Nieves
17 | Algarrobo del camino de Ginés
18 |Algarrobos de la carretera vieja de Malaga en Casablanca
19 |[Cipreses en hilera de Casablanca
20 | Pinar del camino de La Serrana
21 | Pinar del camino de El Lobo 1y 2
22 | Algarrobo de la carretera vieja de Malaga
23 | Algarrobo del camino de Fuente Luna
24 | Algarrobo del camino del Mirador de la Ermita
25 | Algarrobos junto al ICONA
26 | Algarrobo del camino de la Ermita
27 | Algarrobo préximo al campo futbol
28 | Algarrobos centenarios de la Ermita
29 | Arboleda del Arroyo de la Ermita

Num. Demoninacion
30 | Pinar del Monte de Casablanca
31 |Algarrobo del olivar del camino de la Ermita
32 | Algarrobo de la antigua carretera de Malaga
33 |Algarrobo de Los Huertos
34 | Algarrobo de la carretera vieja de Malaga
35 |[Algarrobo en la zona Los Huertos
36 |Palmera de la Vega de Santa Maria
37 | Palmeras, pinos y cipreses de Casa Grande en Casablanca
38 | Arboleda del Parque La Vega
39 |[Algarrobo del camino de la Ermita
40 | Pinares de Cerralba
41 | Pinar de Casablanca
42 | Yucas de arroyo del Comendador
43 | Palmera de la finca Bootello
44 | Algarrobos de Gibralmora
45 | Algarrobos y encinas de Casillas de Diaz
46 | Arbusto de Gibralmora

Articulo 121. Régimen de Zonas de Alto Riesgo de Erosién.

Se han incluido en esta categoria no solo las zonas que
presentan un riesgo alto y muy alto de pérdidas de suelo, sino
también aquellas que puedan tener un riesgo cierto desde el
punto de vista geotécnico (principalmente en los alrededores
del casco urbano de Pizarra) y, por tanto, deben ser exclui-
das del proceso urbanizador e incluidas dentro del régimen
de suelo no urbanizables de especial proteccién, segun deter-
mina la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
La Localizacion de estas areas corresponde a la zonificacion
que presenta el Anexo Informativo correspondiente a Riesgos
Naturales incluidos en este Plan General, que ha atendido a la
longitud de las laderas, la cubierta vegetal que presentan y la
litologia que le sirve de sustrato, asi como, las zonas con des-
prendimientos, movimientos en masa, asientos, etc.

Se podran realizar ajustes, entendidos éstos como la de-
limitacion precisa y justificada en cartografia a mayor escala
(minimo 1:1.000) de las zonificaciones, siempre que dichos
ajustes tengan la autorizacion expresa del Organismo Compe-
tente.

Para las areas declaradas como zonas de Alto Riesgo de
Erosién tan solo se considera uso compatible las labores de
repoblacion siguiendo el modelo de Catalina Mimendi, MA.

MODELO NUM. 1

Para su aplicacion en suelos neutros, de reaccion acida,
al menos no marcadamente basicos, de textura arenosa ¢
franco-arenosa, mas 6 menos sueltos. Terrenos cubiertos de
matorral de escaso porte, o rasos, o con pies dispersos de
cultivos arbdreos. Exposicion de solana.

Densidad total: 800 pies/ha.

Pinus pinea 70%
Quercus ilex 15%
Ceratonia siliqua 10%
Cupressus sempervirens 5%

El acebuche (Olea europea) puede sustituir a la encina en
los terrenos de fuerte degradacion.

MODELO NUM. 2

Para su aplicacion en suelos de reaccién basica o con
abundancia de carbonato calcico, asi como suelos de limo-
arenosos a franco-limosos, mas o menos compactos (no are-
nosos). Terrenos rasos, o vegetacion de matorral pobre, o con
cubierta poco densa de cultivos arboreos. Exposicion a solana,
a veces algo protegida, sin llegar a ser umbria clara.

Densidad total: 800 pies/ha.
Pinus halepensis 70%
Quercus ilex ssp. Rotundifolia ~ 15%
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Ceratonia siliqua 10%

Cupressus sempervirens 5%

El acebuche (Olea europea) puede sustituir a la encina
(Quercus ilex) en los terrenos de fuerte degradacion.

MODELO NUM. 3

Para su aplicacion en terrenos de ribera, margenes flu-
viales y areas aluviales, con humedad edéfica suficiente, in-
dependientemente de la exposicién y de la altitud. Es la tipica
situacion en la mayoria de los arroyos existentes en nuestra
provincia (cursos esporadicos con circulacién de agua muy
restringida a solo las épocas de fuerte precipitacion).

Densidad total: 800 pies/ha, sin incluir sauces ni adelfas.

Populus alba 20%
Fraxinus angustifolia 10%
Ulmus minor 10%
Morus alba 5%
Celtis australis 5%

Nerium oleander y Salix sp. 50%

Las adelfas y sauces se plantaran en las margenes y areas
mas proximas al agua 6 encharcadas; los sauces en varetas 6
estaquillas. Entre las especies de Salix recomendadas, estan:
S. pedicellata y S. alba, S. triandra, S. fragilis y también S.
eleagnos, S. purpurea y S. atrocinerea, éste Ultimo pudiendo
alejarse mas de la ribera.

1. En estas zonas el uso caracteristico sera el de repobla-
cion forestal siguiendo los criterios antes impuestos.

2. Tan sélo se permitiran las instalaciones de aperos siem-
pre que se justifique plenamente su ubicacion dentro de estas
zonas, y las correspondientes a infraestructura dotacionales
tales como depdsitos y tuberias.

3. En cualquier caso no se permitirdan movimientos
de tierra superiores a 500 m3 en parcelas de 25.000 m?,
y la localizacién de las instalaciones (tanto aperos como
infraestructurales) se llevara a cabo en zonas con pendientes
inferiores al 30%.

4. Sera obligatorio la inclusion de un estudio que garan-
tice la estabilidad de los suelos, durante y después de la fase
constructiva y de explotacion, donde ademas de la estabiliza-
cion de los terraplenes y taludes, se contemple el plan de reve-
getacion de la zona afectada y sus alrededores.

Articulo 122. Régimen de Zonas Inundables.

Bajo este epigrafe se han incluido los terrenos afectados
por el periodo de retorno de 500 afos, segun el estudio de
Riesgos Ambientales, incluido en la Memoria Informativa de
este Plan General.

Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regula-
cion que en cada caso se establece y sin perjuicio de la legisla-
cion sectorial aplicable, los siguientes:

1. La tala de arboles integrada en labores de mantenimiento
y debidamente autorizada por el organismo competente.

2. Las actuaciones de caracter infraestructural (y las ins-
talaciones o construcciones vinculadas a su uso y manteni-
miento) que ineludiblemente deban localizarse en estos espa-
cios, siempre y cuando se situen mas alla de la zona inundada
por el periodo de retorno de 100 afios y no conlleven un alto
nivel de riesgo en situaciones de avenida.

3. Las extracciones de arena y aridos se ajustaran a
Proyecto que debera incluir los estudios o informes que para
cada caso establezca la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental. Estas actuaciones deberan contar con
autorizacién expresa de la Agencia Andaluza del Agua y de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

4. Solo se permitiran obras de defensa en aquellos luga-
res que impliquen riesgo para las personas en edificaciones le-
gales, siendo obligado recurrir a la recuperacion de las riberas,
y cuando sea necesario, a obras de Bioingenieria, con vistas
a la recuperacion del habitat propio de cada cauce, previa au-

torizacion por parte de la Agencia Andaluza del Agua. Unica-
mente se permitiran obras de encauzamiento «duro», en aque-
llos lugares donde la densidad de la edificacién no permita
otro tipo de actuacion o la velocidad de agua del cauce impida
la adopcién de medidas de bioingenieria. En cualquier caso las
escolleras o los muros de hormigdn deberan recubrirse con
especies vegetales siempre que sea posible, y en todo caso
se tomaran las medidas correctoras oportunas para integrar y
naturalizar las obras lo mejor posible.

5. Excepcionalmente, se podran localizar actuaciones
infraestructurales tales como depdsitos de agua y depurado-
ras, siempre que se justifique la necesidad ineludible de ubi-
carlos en estos terrenos, y que no implique un alto nivel de
riesgo en situaciones de avenida.

En estos espacios y sin perjuicio de las disposiciones ex-
presadas en el texto Refundido de la Ley de Aguas, se prohi-
ben los siguientes usos incompatibles con su proteccion:

1. La tala de los arboles que implique transformacion del
uso forestal del suelo.

2. Los desmontes, aterrazamientos y rellenos, que pon-
gan en peligro hitos de vegetacion o relieve, e invadan el domi-
nio publico hidraulico y el periodo de retorno de 500 afios.

3. Las piscifactorias y similares, cuando afecten a espa-
cios forestales o areas de interés paisajistico.

4. Las instalaciones de primera transformacion de pro-
ductos agrarios, invernaderos e instalaciones ganaderas.

5. Las instalaciones deportivas en medio rural, parques
de atracciones, los campamentos de turismo y las construccio-
nes hoteleras y de restauracion en general de nueva planta.

6. Construcciones y edificaciones publicas singulares,
excepto los centros de ensefianza vinculados a las caracteris-
ticas del medio.

7. Cualquier tipo de edificacién o construccion industrial.

8. Los vertederos de residuos sdlidos de cualquier natu-
raleza.

9. Los usos residenciales de cualquier tipo.

10. Las instalaciones de mantenimiento de la obra pu-
blica y de servicio a la carretera.

11. Instalaciones publicitarias, imagenes y simbolos con-
memorativos.

12. Cualquier otro uso residencial, o construccion que im-
pida el libre desaglie del caudal del cauce en las altas crecidas.

13. En general cualquier actividad generadora de verti-
dos que puede suponer una degradacién de la calidad de las
aguas por debajo de las minimas establecidas para cauces
protegidos, cualquiera que fuese la clasificacion legal actual
de los cauces presentes en la zona.

CAPITULO IV

El Habitat Rural Diseminado y los Asentamientos Diseminados
(SUSPENDIDO)

Articulo 123. Régimen del Habitat Rural Diseminado
(SUSPENDIDO).

A los efectos de este Plan General se han identificado
Unicamente dos zonificaciones que pueden ser consideradas
como tales de acuerdo con la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, y que ademas presentan un origen historico
(aparecen ya en la foto aérea del denominado vuelo ameri-
cano de 1956-57) y ademas se encuentran generalmente
vinculados a la actividad agraria de manera mas o menos
directa, con toponimia propia y caracter individualizado que
constituyen unidades poblacionales perfectamente singulariza-
bles. En el municipio de Pizarra se han identificado dos habi-
tats que presentan estas caracteristicas y tienen la siguiente
denominacion:

- Casillas de Diaz.

- Los Malaguenos.
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Ambos nucleos diseminados rurales suponen el recono-
cimiento historico y tradicional de asentamiento rural como
forma de vida diferenciada de las aglomeraciones urbanas,
cuyas caracteristicas procede preservar. Dada la inexistencia
de una ordenacion programada, estos nucleos presentan de-
ficiencias tanto en el aspecto de las infraestructuras como en
el higiénico-sanitario, aspectos éstos que desde el Plan Gene-
ral deben subsanarse, dotandoles de una normativa que les
permita tener acceso a unas condiciones minimas de habita-
bilidad. Para ello, se ha previsto en la normativa de este Plan
General, la posibilidad de la redaccion de Planes Especiales
para estos diseminados y que deberan redactarse de acuerdo
con unos criterios generales incluidos en esta normativa.

Articulo 124. Planes Especiales del Habitat Rural Disemi-
nado (SUSPENDIDO).

El Plan Especial habra de contener, ademas de la docu-
mentacion y determinaciones exigidas por los articulos 42 y
43 de la LOUA, las siguientes determinaciones:

1. Un plano del Centro de Gestién Catastral con la delimi-
tacion de la superficie que desea acorgerse al Plan Especial
y un plano topografico a una escala minima de 1:5.000 en el
que se grafiaran los siguientes elementos:

- Analisis pormenorizado de los usos existentes, el tamafio
de las parcelas, las infraestructuras existentes y sus déficit, asi
como los terrenos parcelados que aun no presenten edificacion.

- El trazado de los caminos necesarios para poder acce-
der a las parcelas debiendo disefiarse un carril principal que
sera considerado de titularidad privada pero de uso publico
una vez se ejecute.

La planificacion de dichos caminos o carriles debera ha-
cerse conjuntamente con los técnicos municipales o, en su
defecto, sera preceptivo su informe favorable previo a la apro-
bacion inicial del Plan Especial. En todo caso se procurara se-
leccionar zonas donde ya existan caminos rurales a efectos de
minimizar la necesidad de nuevos caminos. Estableciéndose
a ambos lados de los camino o carriles que se prevean una
franja obligatoria de arbolado que, como minimo, tendra una
anchura igual o superior a la que tenga el carril o camino.

2. Un Estudio de Impacto Ambiental y de Integracion
Paisajistica del area delimitada, donde se prestara especial
atencion a la reforestacion con las especies arboreas mas
adecuadas para la zona, con vistas a la integracion de las
construcciones, debiendo establecer las zonas mas aptas,
dentro de cada parcela, para la localizacion de los usos edifi-
catorios a fin de evitar los posibles impactos paisajisticos.

Dicho estudio debera ser informado por la Consejeria de
Medio Ambiente para lo cual el Ayuntamiento solicitara dicho
informe una vez aprobado inicialmente el Plan Especial.

El contenido del Estudio de Impacto Ambiental se regu-
lara por lo dispuesto en la normativa aplicable sin perjuicio
de las modificaciones que dicho contenido haya de tener en
funcion de las particularidades de cada zona. En todo caso,
debera ser informado, con caracter vinculante y antes de su
aprobacion definitiva, por la Delegacion Provincial de Medio
Ambiente.

3. Las condiciones de uso y edificacion por las que se
regularan las construcciones deberan apoyarse en criterios de
urbanizacion blanda, que sea poco impactante con el medio y
no promueva el aumento de la pérdida de calidad ambiental y
paisajistica de la zona, atendiendo a:

- Establecimiento de la limitacion a permitir el uso edifi-
catorio en fincas situadas en el interior del Habitat Rural Dise-
minado, en orden a concluir el proceso de asentamiento del
habitat correspondiente, pero de modo que se mantenga en
lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificaciones y las
densidades preexistentes, no permitiéndose en ningun caso,
parcelas minimas inferiores a la media de las existentes en el
referido habitat. Asi mismo se establecera la fijacion de unas
condiciones de edificacion, que regulen el material empleado y

los elementos tipoldgicos de la zona para las futuras reformas
de las edificaciones existentes, atendiendo a unas condiciones
higiénico-sanitarias minimas.

- Creacion, dentro del ambito de la parcelacion, de zonas
arboladas con especies propias de la zona, para darles un uso
recreativo y de ocio, y que queden integradas en el medio.

- Localizacion de pantallas vegetales perimetrales que dis-
minuyan el impacto paisajistico del area.

- Delimitacion exacta de los posibles yacimientos arqueo-
l6gicos que pudieran existir, tomando como base la zonifica-
cion ya establecida por este Plan General.

- Cuantificacion economica del coste de la mejora del espacio
rural afectado, siguiendo los criterios expuestos en este articulo
(infraestructuras, repoblaciones, medidas correctoras, etc.).

4. Ademas deberan tenerse en cuenta las siguientes con-
diciones:

- Se mantendra en todo caso, la clasificacién de suelo no
urbanizable.

- La formulacion y redaccion del Plan Especial sera con-
trolada directamente por el Ayuntamiento, pudiendo contra-
tarse a equipos técnicos para su redaccion, pero en todo caso
el coste de ello serd por cuenta de los propietarios de la urba-
nizacion.

- El plazo de inicio de la elaboracién del Plan Especial de-
bera ser como maximo de tres (3) afos a partir de la Aproba-
cion Definitiva del Plan General. Hasta tanto no se produzca
la aprobacion del Plan Especial que establezca la ordenacion
de las edificaciones e instalaciones del habitat, dichas edifica-
ciones e instalaciones quedan sujetas al régimen de fuera de
ordenacion previsto en las normas de régimen transitorio para
las edificaciones en suelo no urbanizable.

- La regulacion del régimen de parcelacion en los Planes
Especiales de Habitat Rural Diseminado debera incluir las
determinaciones necesarias que aseguren que la division o
segregacion de fincas para poder realizar actos edificatorios
cumpla con los siguientes fines:

a) Que se preserve la naturaleza no urbanizable del suelo
y no se induzca la formacion de nuevos asentamientos.

b) Que se limite a permitir el uso edificatorio en fincas ya
incluidas previamente en el interior del Habitat Rural Disemi-
nado, en orden a concluir el proceso de asentamiento del ha-
bitat correspondiente, pero de modo que se mantenga, en lo
sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades y las
densidades preexistentes de dicho habitat y no suponga una
mayor inadecuacion del desarrollo edificatorio preexistente.

c) Que, de acuerdo con los criterios anteriores, no se per-
mitan en ningln caso parcelas minimas inferiores a la media
de las existentes en el referido habitat.

d) Que, de acuerdo con los criterios anteriores, no se per-
mita en ningln caso que como consecuencia de segregacio-
nes y divisiones de fincas situadas junto al limite del referido
habitat, resulten fuera del mismo parcelas que incumplan las
normas sobre prohibicion de parcelaciones en el suelo no ur-
banizable comun o protegido.

Articulo 125. Régimen de los asentamientos diseminados
(SUSPENDIDO).

El Plan General identifica los siguientes ambitos de suelo
no urbanizable, como asentamientos en régimen de fuera de
ordenacion, y en los que, respecto a un conjunto significativo
de edificaciones y de obras de infraestructuras y servicios, ha
prescrito las acciones de restitucion de legalidad urbanistica,
y que no se incluyen en la categoria de Habitat Rural Disemi-
nado por no concurrir las circunstancias de éstos:

- Mosquera

- Arroyo del Comendador

- Finca El Realejo

- Finca La Serrana

El régimen de fuera de ordenacién de estos asentamien-
tos no excluye la obligada incoacion de los procedimientos
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sancionadores o de restablecimiento de la legalidad urbanis-
tica respecto de aquellas obras, edificaciones o instalaciones
en los que no han prescritos las acciones para la sancion de
la infraccion y para el restablecimiento de la legalidad urba-
nistica.

Los objetivos del Plan General para estos asentamientos
son, de conformidad con las previsiones del POTAUM, los si-
guientes:

1. Delimitar con precision el perimetro del ambito, abar-
cando el espacio que contengan la presencia significativa de
las viviendas dispersas.

2. Fijar un régimen de fuera de ordenacién por remision
a un planeamiento especial especifico que racionalice, sin le-
gitimarlos o legalizarlos, los procesos de ocupacion existentes,
y permita la generacion de servicios primarios minimos para
mejorar la calidad de vida y ambiental del ambito, de forma
que no sélo se garantice el mantenimiento del paisaje rural
y de los caminos rurales como Unicas vias de acceso, como
requerimiento expreso de la ordenacion territorial, sino que
ademas se sujete el ambito a una especifica regulacion de la
situacion de fuera de ordenacion que afecta no solo a las edifi-
caciones sino al entero ambito del asentamiento, y sin que por
ello se legitime o legalice la actuacion realizada.

A tal efecto se establecen las siguientes determinaciones:

1. Las edificaciones existentes en el asentamiento que-
dan sujetas individualmente al régimen de fuera de ordena-
cion previsto en las normas de régimen transitorio para las
edificaciones en suelo no urbanizable.

2. Debera tramitarse para la totalidad del asentamiento
un Plan Especial de Asentamiento Fuera de Ordenacion, re-
dactado en el marco de las finalidades previstas en el articulo
14.a) de la Ley 7/2002, que incluya las determinaciones ne-
cesarias para dotar de los servicios primarios estrictamente
imprescindibles para garantizar las condiciones minimas de
higiene y habitabilidad de los usos residenciales existentes,
pero sin que puedan comportar dotaciones y servicios propios
de procesos urbanos y sin que ello implique ni que el uso ni
las edificaciones del asentamiento queden legitimadas, suje-
tandose al régimen de fuera de ordenacion previsto en las nor-
mas de régimen transitorio y a las previsiones particulares que
este Plan General establezca para cada ambito.

3. El Plan Especial de Asentamientos Fuera de Ordena-
cion sera de iniciativa publica y debera limitar sus previsiones
a las obras, los servicios e infraestructuras realizados para
dotar de los servicios primarios minimos que garanticen las
condiciones minimas de higiene y habitabilidad de los usos
residenciales existentes.

4. En caso de expropiacion no incrementaran el valor del
suelo, las obras, los servicios e infraestructuras que hayan
sido ejecutados en aplicacion y desarrollo Plan Especial de
Asentamientos Fuera de Ordenacion.

CAPITULO V
Afecciones juridico-administrativas

Articulo 126. Régimen de usos del Patrimonio Historico-
Artistico.

El Patrimonio Historico-Artistico del municipio de Pizarra,
se ha dividido en dos grandes bloques, en primer lugar se ha
identificado el Patrimonio Arqueoldgico, y en segundo lugar el
Patrimonio Edificado. Para la identificacion de cada uno de los
espacios catalogados, asi como su ficha pormenorizada donde
se especifican, ademas de sus caracteristicas y ubicacion, el
grado de proteccién y los posibles usos permitidos, se remite
al Catalogo de Patrimonio Historico-Artistico perteneciente a
la Memoria Informativa de este Plan General.

Articulo 127. Régimen de usos del Patrimonio Arqueoldgico.

Debido a la practica ausencia de datos asociados a nue-
vos trabajos posteriores a la redaccion del documento de pla-
neamiento vigente y dado que las actuaciones sistematicas
realizadas en las inmediaciones de Pizarra no han aportado
datos lo suficientemente esclarecedores, el catdlogo que
ahora presentamos contiene la misma informacion que SIPHA
y documento de NORMAS SUBSIDIARIAS vigente, salvo la zo-
nificacion del yacimiento el Borriquito, recopilado por noticias
orales. Es mas, la informacion contenida en la base de datos
de muchos yacimientos (sobre todo los ubicados en el valle)
no ha podido ser contrastada en campo debido a las inacce-
sibilidad de las parcelas, al ser fincas privadas y estar dedi-
cadas a la explotacion de citricos. Esta circunstancia impone
la necesidad de crear una serie de herramientas necesarias
para la conservacion y/o gestion de los Bienes arqueoldgicos
presentes y que toda parcela en la que se tengan indicios o
noticias aunque sean puntuales acerca de la existencia de res-
tos arqueologicos sea sometida a cautela arqueologica como
zonificacion tipo 3, la menos restrictiva y que a ella queden su-
jetas todas las parcelas en las que se prevea futuras mejoras
de parcela agricola como abancalamientos, puestas en riego
que precisen excavaciones y movimiento de tierras.

Los criterios de catalogacion, tipologia y zonificacion ar-
queoldgica son los siguientes:

A) Tipo 1.

Yacimientos arqueologicos de proteccion integral, estando
prohibido por la legislacion vigente cualquier operacion de de-
sarrollo, incluyendo la edificacién y urbanizacion.

Cualquier operacion, del tipo que sea, que pudiera plan-
tearse sdlo puede ir dirigida a generar «<mejoras manifiestas para
la propia condicién del Bien de Interés Cultural» y debera contar
con la preceptiva autorizacion de la Consejeria de Cultura.

Comprende:

- Conjuntos Arqueoldgicos y yacimientos arqueoldgicos
declarados Bien de Interés Cultural (BIC).

- Los yacimientos en proceso de incoacion de expediente.

- Los yacimientos arqueologicos sin declaracion legal
expresa, aunque si recomendada la de zona o yacimiento ar-
queologico.

A los efectos de este Plan General, se han identificado los
siguientes bienes inmuebles:

NUM. FICHA DENOMINACION
A.01 ERMITA RUPESTRE DE LA FUENSANTA (BIC)
A.02 NECROPOLIS PREHISTORICA DEL HACHO (BIC)
A2 | TORRE DE LA CRUZ
A13 DESPOBLADO DE LOS CASTILLEJOS DE QUINTANA

B) Tipo 2.

Este tipo se aplica fundamentalmente a zonas con eviden-
tes vestigios de yacimiento oculto.

Engloba principalmente a los yacimientos arqueologicos
detectados en superficie o cuya situacion permita suponer la
existencia de restos arqueologicos. Previamente a cualquier
operacion de desarrollo 0 movimiento de tierras en la zona de
catalogacién es preceptivo un informe arqueolégico negativo,
para lo cual se recurrira a la realizacion de un sondeo arqueo-
l6gico previo.

- Previo a la obtencion de la licencia de obras se acome-
teran los oportunos sondeos, de cuyos resultados, positivos o
negativos (seguin valoracion de la Comision Provincial de Patri-
monio a tenor del informe arqueoldgico), dependera la conce-
sién o no de la misma por parte del Ayuntamiento.

- En caso de sondeo positivo con documentacion de es-
tructuras arqueologicas, y previa consolidacion, si procede, el
Ayuntamiento podra conceder licencia de construccion, siem-
pre que el proyecto de obras contemple la debida proteccion
de las estructuras descubiertas.
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- Ocasionalmente, cuando las estructuras o restos arqueo-
l6gicos exhumados ofrezcan gran interés por su caracter mo-
numental, cientifico, didactico, expositivo, etc., éstos pasaran a
ocupar un grado superior en la escala de proteccion (integral).

- En caso de sondeo negativo, la parcela quedara libre
de trabas en el orden arqueoldgico, pudiendo el Ayuntamiento
conceder la licencia de construccion.

Por tanto, en los suelos zonificados y/o protegidos por la
catalogacion de TIPO 2, es decir, aquellos en los que existen
indicios de la presencia de restos arqueoldgicos en superficie
que hacen suponer la existencia de restos estructurales o de-
positos arqueologicos en general contenidos en el subsuelo,
cualquier operacién urbanistica o edificatoria, incluyendo en el
casco urbano consolidado, los procesos de renovacion inmo-
biliaria quedaran condicionados a la ejecucion de trabajos de
investigacion arqueoldgica previos. Se realizaran los precepti-
vos proyectos de actividades arqueoldgicas que se tramitaran
al Departamento de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de
Pizarra, que lo remitira a la Delegacion Provincial de Cultura
de Malaga.

A los efectos de este Plan General, se han identificado los
siguientes bienes inmuebles:

NUM. FICHA DENOMINACION

A.07 BANAERO DE LA REINA

A.l4 EL BORRIQUITO

C) Tipo 3.

Se aplica exclusivamente en aquellas zonas donde, aln
sin confirmar el yacimiento o la existencia de algun vestigio
no definitorio externo asi como la proximidad a un yacimiento
arqueoldgico o cualquier cita bibliografica, pudiese indicar la
existencia de restos arqueolodgicos de interés y se considere
necesario adoptar medidas precautorias. En las zonas catalo-
gadas con este tipo se efectuara una labor de control de movi-
miento de tierras simultaneo a todo movimiento en el terreno,
estando prohibido por la legislacion vigente que éstos se reali-
cen sin el control de un técnico arqueologo.

La realizacion de obras de edificacion o cualesquiera otras
actuaciones que lleven aparejada la remocion tierras se notifi-
cara previamente al Departamento de Urbanismo del Excmo.
Ayuntamiento de Pizarra, que dara traslado a la Delegacion
Provincial de Cultura de Malaga que lo tramitara, a su vez, a
la Direccién General de Bienes Culturales para su correspon-
diente aprobacion.

Si en el transcurso de los trabajos arqueologicos el téc-
nico observara estructuras arqueoldgicas o los suficientes
vestigios de cultura material susceptibles de interés para su
estudio cientifico, la parcela pasaria automaticamente a la
consideracion de zona de sondeos, o TIPO 2 o TIPO 1, si los
restos son especialmente significativos, aplicandosele la nor-
mativa correspondiente.

En el supuesto de control arqueoldgico negativo, la par-
cela quedaria libre de cargas.

En los casos en los que se produzca el hallazgo casual
de restos arqueologicos, éstos quedaran sujetos a la regla-
mentacion autonomica vigente para dicha casuistica y, con la
mayor celeridad posible, la corporacién local tomara las medi-
das suficientes que garanticen la proteccion e investigacion de
los mismos, siguiendo los criterios tipologicos definidos en los
apartados anteriores de este documento.

A los efectos de este Plan General, se han identificado los
siguientes bienes inmuebles:

NUM. FICHA DENOMINACION
A.03 ABRIGO HAZA DE LOS POBRES
A.04 ABRIGO FUENTE DE LA LUNA
A.05 VENTA QUEMADA
A.06 EL SANTICIO

NUM. FICHA DENOMINACION
A.08 FARALLON HAZA DE LOS POBRES
A.09 EL PARADOR
A.10 LADERA DE CERRO GORDO
A1l ABRIGO DE LA CANADA DE LAS POZAS
A.15 LA CHARCUELA
A.16 FINCA CARRION
A7 AHUMADA
A.18 LAGAR QUEMADO
A.19 MOSQUERA
A.20 CERRO BOBALON
A.21 LOMAS DE ZALEA

Articulo 128. Régimen de usos del Patrimonio Edificado.

Para la elaboracion del Patrimonio Edificado se han tenido
en cuenta los siguientes aspectos: el paisaje, la arquitectura
industrial, la arquitectura popular, la arquitectura moderna o
contemporanea, los conjuntos arquitectdnicos urbanisticos, la
relevancia de los ambientes, lo decisivo del mantenimiento del
vinculo entre el elemento y su emplazamiento.

Después de un detenido estudio de todos los elementos
protegibles se han terminado por considerar tres niveles, de
mayor a menor grado o intensidad, de proteccion:

A) Nivel 1. Proteccioén Integral.

Sefiala el maximo grado de proteccién al elemento y a su
entorno fisico, su contexto urbano. Son bienes que forman parte
fundamental del imaginario histérico de la ciudad. Se atendera
a su proteccion tipologica, compositiva, material, espacial, con-
textual, estilistica y funcional. Es el nivel de proteccion asignado
a los elementos que deben ser conservados en su integridad
por su caracter monumental y singular y/o por razones histo-
rico-artisticas, preservandose todas sus caracteristicas arquitec-
tonicas. La proteccion de los bienes de este nivel restringira la
posibilidad de intervencién sobre ellos, limitando las reformas y
obligando a la conservacion de lo edificado.

Condiciones particulares de edificacion:

- Sélo se permitira el tipo de obra de edificacién que
tienda a la buena conservacion de lo edificado. En todo caso
se deberan mantener los elementos arquitectonicos que cons-
tituyen el caracter singular del elemento patrimonial. Ademas
de las condiciones particulares expresadas en la Ficha de ca-
talogacion.

- Podran demolerse los cuerpos de obra afadidos que
desvirten la unidad y coherencia arquitectonica original

- Deberan ser objeto de restauracion total si por cualquier
circunstancia se arruinasen o demolieran.

- Excepcionalmente, y para usos de interés publico, se
podran permitir obras de reconstruccion y rehabilitacion con
la finalidad de mejorar la legibilidad y/o puesta en valor del
inmueble, previa redaccion de un Plan Especial y siempre que
estén recogidas en su Ficha de Catalogacion.

- En dichos edificios se prohiben todo tipo de rétulos de
caracter comercial o similar.

A los efectos de este Plan General, se han identificado los
siguientes bienes inmuebles:

NUM. FICHA DENOMINACION
E.O1 PALACIO DE LOS CONDES DE PUERTO HERMOSO
E.02 IGLESIA DE SAN PEDRO APOSTOL
E.04 ERMITA DE NTRA. SRA. DE LA FUENSANTA
E.34 EL ALMACEN. CONDES PUERTO HERMOSO
E.38 PUENTE SOBRE EL GUADALHORCE (FF.CC.)
E.39 PUENTE SOBRE EL GUADALHORCE (CARRETERA)
E.41 MUSEO MUNICIPAL DE PIZARRA
E.52 POBLADO COLONIZACION CERRALBA
E.53 POBLADO COLONIZACION ZALEA
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B) Nivel 2. Proteccion Global.

Alto grado de proteccion. Para edificios o conjuntos de
alta relevancia aunque sea local. Su proteccién y conserva-
cion son fundamentales para preservar la memoria historica
de la ciudad. Proteccién tipologica, compositiva y ambiental.
Se pueden permitir intervenciones, que seran expresadas en
la ficha correspondiente. Es el nivel de proteccion asignado a
aquellos elementos que por su caracter singular y/o por razo-
nes historico-artisticas hace necesaria y obligada la conserva-
cion de sus caracteristicas arquitectonicas originales y puede
compatibilizarse con un cambio de uso.

Condiciones particulares de edificacion:

- Sélo se permitira el tipo de obra de edificacion que
tienda a la buena conservacién de lo edificado y ademas obras
de reforma menor. En todo caso se deberan mantener todos
los elementos arquitectonicos que constituyen el caracter sin-
gular del inmueble. Ademas de las condiciones particulares
expresadas en su Ficha de Catalogacion.

- Podran demolerse los cuerpos de obra afiadidos que
desvirtuen la unidad y coherencia arquitectonica original.

- Deberan ser objeto de restauracion total si por cualquier
circunstancia se arruinasen o demolieran.

- Excepcionalmente, y para usos de interés publico, se po-
dran admitir obras de reconstruccién y rehabilitacion, siempre
que estén recogidas en su Ficha de catalogacion y previa re-
daccién de un Estudio de Detalle.

- Se prohiben todo tipo de rotulos de caracter comercial
o similar.

A los efectos de este Plan General, se han identificado los
siguientes bienes inmuebles:

NUM. FICHA DENOMINACION

E.03 CONVENTO HERMANAS DE LA CRUZ

E.07 IGLESIA VEGA HIPOLITO

E.09 CASA DEL ADMINISTRADOR, PLAZA DE LA IGLESIA nim. 8

E.10 CASA D. JERONIMO, C/ SAN PEDRO num. 35

E.12  |VIVIENDA C/ MALAGA num. 22

E.15  |CASA JUANA LA DEL CARBON, C/ SAN PEDRO niim. 4
E.16  |CASA OSORIO, C/ SAN PEDRO niim. 6

E.17  |CASADE LA PENA, PLAZA AYUNTAMIENTO nim. 13
E.22  [CASA PACO DIAZ, C/ REAL Num. 19

E.23  |CASA DE EUGENIO, C/ MALAGA num. 1

E.25  |CASADNA. INES, C/ MALAGA nim. 7

E.26  |TORRE PAJARETE- LAGAR S. XVIII

E.27  |[VIVIENDA C/ MALAGA num. 62

E.33  |CUARTEL GUARDIA CIVIL

E.47  |LAGAR LOS BOOTELLO

E.50  |CASAY HUERTO D. GINES

E56 CORTIJO VILA (CASCARERO) ANTIGUO CJO. DE LAS VEGAS
) DE BOZA

E.58 CASCAREOQ VILA

E.60 CASA DEL DENTISTA, PLAZA ESTACION, 8
E.66 CORTIJO NINO DE ROSA

E.67 CASA GRANDE (CASABLANCA)

E72 HUERTA BOOTELLO (CASCARERO)

E.78 MOLINO GARRIDO

C) Nivel 3. Proteccion Parcial o Genérica.

Es el asignado a los elementos cuyo valor arquitecténico,
historico o artistico no alcanza el caracter singular que tienen
los de los niveles 1y 2 pero que sus caracteristicas arquitec-
tonicas originales, su correspondencia con una tipologia pro-
tegible, valor arquitectonico y ambiental, su articulacién en la
trama urbana, su contribucion como elementos constitutivos
del tejido y de la configuracion del paisaje urbano o su prota-
gonismo en la historia de la ciudad deben ser objeto de pro-
teccion. En la mayoria de los casos se protege la imagen del
paisaje urbano expresada sobre todo por las fachadas de los
edificios o en el paisaje rural del municipio.

A los efectos de este Plan General, se han identificado los
siguientes bienes inmuebles:

Num. FICHA DENOMINACION
E.05 VIVIENDA C/ SAN PEDRO num. 17
E.06 VIVIENDA C/ MALAGA num. 20
E.08 CASA ANTONIO INFANTE, C/ PUERTA DE LA GUARDIA nim. 2
E.ll CASA DE PACO EL DE EUGENIO, C/ SAN PEDRO num. 33
E.13 CASA PACO ROSAS, C/ SAN PEDRO num. 16
E.14 CASA ISIDORA ROSAS, C/ SAN PEDRO num. 18
E.18 CASA CONSISTORIAL, PLAZA AYUNTAMIENTO num. 1
E.19 CASA ANTONIO MORENO C/ REAL Num. 5
E.20 CASA FAMILIA GARCIA ROSAS, VIVIENDA C/ REAL Num. 7
E.21 JUAN MORENO, C/ REAL Num. 15
E.24 CASA MENSSEGUER
E.28 CASA DEL TELEGRAFO, C/ SAN PEDRO nuim. 27
E.29 VIVIENDA C/ SAN PEDRO nim. 23
E.30 VIVIENDA C/ BARRIO ALTO Num. 3
E.31 VIVIENDA C/ SAN PEDRO num. 15
E.32 CASA PEPA GAMEZ, C/ SAN PEDRO num. 5
E.35 VEGA PUERTO HERMOSO. HUERTA DE LAS RANERAS |
E.36 VEGA PUERTO HERMOSO. HUERTA DE LAS RANERAS I
E.37 VEGA PUERTO HERMOSO. HUERTA DE LAS RANERAS Il
E.40 CASA PEON CAMINERO CHARCUELA

CORTIJO CANTARERO O ANTIGUO CORTIJO POZO
DEL HIGUERAL

E.43 CORTIJO SAN MARTIN

E.44 CORTIJO EL CANUELO

E.45 EL CORTUILLO

E.46 CORTIJO LA TORRE

E.48 CORTIJO LOS SUAREZ

E.49 CORTIJO DEL BARRANCO

E.51 HACIENDA LA AHUMADA

E.54 HUERTA Y CASA MATEQS (CASCARERO)
E.55 CORTIJO GINES (CASCARERO)

E.57 VEGA MORALES 1

E.59 HANGARES ESTACION FF.CC.

E.61 VIVIENDA C/ NUEVA Num. 31

E.62 ANTIGUO PARADOR DEL CONDE

E.63 CASA CARMEN GONZALEZ C/ ALTA nim. 2
E.64 VIVIENDA C/ ALTA num. 7

E.65 CASA DE LA LUZ EN C/ ALTA nim. 9
E.68 CORTIJO LA SIERRA

E.69 VIVIENDA C/ BARRIO ALTO Num. 26

E.70 CASA PEON CAMINERO ( ARROYO CORRALES)
E71 CASA ISABELITA (CASCARERO)

E.73 CASA DE LA MANGA O DE LLORET

E.74 CORTIJO CRUZADO

E.75 CORTIJO LAS CRUCES

E.76 CORTIJO LAS ROSAS

E.77 ARROYO CASARABONELA | (CASCARERO)
E.79 VIVIENDA C/ BARRIO ALTO Num. 4

E.42

Articulo 129. Régimen de las Servidumbres Aeronauticas.

La totalidad del término municipal se encuentra incluido
en las Zonas de Servidumbres aeronauticas legales correspon-
dientes al Aeropuerto de Malaga. Se representan las lineas
de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga que afectan a dicho
ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del
mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos
todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles
remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto
fijo (postes, antenas, carteles, etc.), asi como el galibo de los
vehiculos. En los mencionados planos se representan me-
diante lineas las zonas en las que el propio terreno vulnera
dichas superficies limitadoras.
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Le seran de aplicacion la siguiente normativa:

Ley 48/60, de 21 de julio (BOE num. 176, de 23 de ju-
lio), sobre Navegacion Aérea, modificada por Ley 55/99 sobre
Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social, de 29 de
diciembre (BOE num. 312, de 30 de diciembre).

Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea (BOE
num. 162, de 8 de julio).

Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la
Ley 37/2003, de Ruido, de 17 de noviembre (BOE num. 276,
de 18 de noviembre).

Articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de
Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social (BOE
num. 315, de 31 de diciembre).

Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE num. 69 de 21
de marzo) de Servidumbres Aeronduticas, modificado por
Decreto 2490/74, de 9 de agosto (BOE num. 218, de 11 de
septiembre) y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre
(BOE num. 303 de 19 de diciembre).

Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordena-
cion de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servi-
cio (BOE num. 292, de 7 de diciembre).

Real Decreto 943/1987, de 3 de julio, por el que se modifi-
can las servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto y Base Aérea
de Malaga (BOE num. 173, de 21 de julio de 1987, con correc-
cion de errores en BOE num. 235, de 1 de octubre de 1987).

Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo (BOE num. 88,
de 13 de abril), por la que se regula la revision de las huellas
de ruido de los aeropuertos de interés general.

Orden del Ministerio de Fomento de 13 de julio de 2006
por la que es aprobado el nuevo Plan Director del Aeropuerto
de Malaga (BOE num. 189, de 9 de agosto).

Real Decreto 1842/2009, de 27 de noviembre, por el que
se actualizan las servidumbres aeronduticas del aeropuerto de
Malaga (BOE num. 20, de 1 de enero de 2009).

En los ambitos de Suelo No Urbanizable en los que el te-
rreno se encuentra proximo a las superficies limitadoras de las
Servidumbres Aeronauticas no se permiten nuevas construc-
ciones, instalaciones, modificacién del terreno, objetos fijos
o estructura (incluidos todos sus elementos, como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas
de ascensores, carteles, remates decorativos, etc) o estruc-
tura (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas u
otras instalaciones técnicas de produccién de energias reno-
vables, carteles, etc) asi como tampoco aumentar en altura
las ya existentes. Excepcionalmente, conforme al articulo 7 del
Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aero-
nauticas, modificado por el Real Decreto 1541/2003, podran
ser autorizados los respectivos proyectos constructivos que
superen los limites establecidos por las Servidumbres Aero-
nauticas cuando se presenten estudios aeronauticos que acre-
diten, a juicio de la autoridad de seguridad aeronautica, que
no se compromete la seguridad, ni queda afectada de modo
significativo la regularidad de las operaciones de las aeronaves
o0 bien que queden apantallados. En el caso de las superficies
de Aproximacion, Transicion y Subida en Despegue, el Real
Decreto 862/2009 sdlo contempla la excepcion del apanta-
llamiento.

Articulo 130. Régimen de la contaminacién acustica y
areas de sensibilidad acustica.

Se debera tener en cuenta lo establecido en el articulo 36
del Reglamento de Proteccion contra la Contaminacién Acus-
tica en Andalucia (Decreto 236/2003, de 25 de noviembre)
para los estudios acusticos de actividades sujetas a los trami-
tes de prevencién ambiental que establece la Ley 7/2007, de
9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Sera de obligatoriedad para los ayuntamientos la realiza-
cion y aprobacion de mapas de ruido cuando las ciudades ten-
gan una poblacién de mas de 100.000 habitantes.

La Administracién Autonomica o Local, competente por
razon de la actividad, estara obligada a elaborar y aprobar ma-
pas de ruido para los ejes viarios cuyo trafico supere los tres
millones de vehiculos al afio.

Los mapas de ruido deberan aprobarse, previo tramite de
informacion publica por un periodo minimo de un mes habran
de revisarse y, en su caso, modificarse cada cinco afios a par-
tir de la fecha de su aprobacion.

En los casos restantes donde no se cumplan los supues-
tos anteriores sera de obligado cumplimiento realizar estudios
de sensibilidad acustica. En estos se deberan incluir los dife-
rentes niveles acusticos como motivo de restriccion a la ocu-
pacion con edificaciones. Este hecho dara lugar a areas acus-
ticas que indicaran los indices de ruido y la compatibilidad de
usos en el planeamiento propuesto.

LIMITES DE DECIBELIOS POR ZONIFICACION ACUSTICA

iNDICES DE RUIDO

TIPO DE AREA ACUSTICA Ld Le Ln
Areatipo A 65 65 55
AreatipoB 75 75 65
Areatipo C 73 73 63
AreatipoD 73 73 63
AreatipoE 70 70 65
AreatipoF 60 60 50
Area tipo G Sin determinar
Areatipo H 60 | 60 | s0

Donde:

Area tipo A. Uso residencial o relacionado con éste como
zonas ajardinadas.

Area tipo B. Uso Industrial.

Area tipo C. Uso Recreativo, deportivo y/o espectaculos.

Area tipo D. Uso turistico.

Area tipo E. Uso terciario incluido hosteleria, alojamiento,
restauracion y otros.

Area tipo F. Uso sanitario, docente y cultural.

Area tipo G. Uso de Infraestructuras de transporte y otros
equipamientos publicos que lo reclamen.

Area tipo H. Uso de espacios naturales protegidos y zonas
tranquilas en campo abierto.

Una vez que se ejecute el desdoblamiento de la autovia
del Guadalhorce y se realice el estudio acustico pertinente se
deberan incluir las zonas de servidumbre acusticas y areas de
transicion de esta autovia establecidas por dicho estudio y se
atendera a las restricciones que dicha zonificacion establezca.

Para ello, los sectores de uso residencial y sanitario-asis-
tencial afectados por esta infraestructura, deberan realizar es-
tudios acusticos especificos.

CAPITULO V
Conceptos

Articulo 131. Actuaciones relacionadas con la explotacion
de recursos vivos.

1. Tala de conservacion. Se entiende por tal el derribo o
abatimiento de arboles que se realiza dentro de las siguientes
circunstancias o supuestos:

a) En areas sujetas a plantas de explotacion que garanti-
cen el mantenimiento de la cubierta forestal.

b) Como parte de la labor de limpia y entresaca y a efec-
tos de un mayor desarrollo o conservacion de las masas fo-
restales.

c) Como parte de la eliminacion de arboles o masas fo-
restales enfermos, a efectos de un mayor control sanitario y
en orden al mantenimiento de la cubierta forestal.

2. Tala de Transformacion. Se entiende por ella el derribo
o0 abatimiento de arboles o masas forestales, o su eliminacion
por cualquier medio, a efectos de producir el cambio del uso
forestal por otro cualquiera.
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3. Cercas o vallados de caracter cinegético. Se entiende
por tales todas aquellas cercas que por sus materiales y/o di-
sefio supongan una barrera que dificulte la libre circulacion de
la fauna.

Se incluyen, entre otros, dentro de esta categoria las cer-
cas de malla.

4. Desmontes, aterramientos, rellenos. En general se
incluyen aqui todos aquellos movimientos de tierras que su-
pongan la transformacion de la cubierta vegetal y edafica del
suelo, alterando o no sus caracteristicas morfotopograficas.

5. Captacion de Aguas. Se consideran aqui aquellas obras
y/o instalaciones al efecto de posibilitar o lograr captaciones
de aguas subterraneas o superficiales. Se incluyen dentro de
éstas, entre otras, los pequefos represamientos de aguas su-
perficiales para el abastecimiento y utilizacion de las propias
explotaciones, asi como cualquier tipo de sondeo o pozo para
la captacion de aguas subterraneas.

6. Obras o Instalaciones anejas a la explotacion. Se in-
cluyen en esta denominacion aquellas instalaciones o edi-
ficaciones directamente necesarias para el desarrollo de las
actividades primarias, tales como almacenes de productos y
magquinaria, cuadras, establos, vaquerias, etc.

7. Obras o Instalaciones para la primera transformacion
de productos de la explotacion. Se incluyen aqui instalaciones
industriales para la primera transformacion de productos, ta-
les como almazaras, bodegas, secaderos, aserraderos, etc.,
asi como unidades para la clasificacion, preparacion y emba-
laje de productos, siempre y cuando se hallen al servicio exclu-
sivo de la explotacion dentro de la cual se emplacen.

8. Instalacion o construccion de invernaderos. Construc-
ciones o instalaciones fijas 0 semipermanentes para el abrigo
de cultivos.

9. Establos, granjas avicolas y similares. Se incluyen aqui
aquellas construcciones destinadas a la produccion comercial
de animales o sus productos, con capacidad de alojamiento
superior a 500 cabezas de ganado, o 10.000 aves o 100 espe-
cies no autoctonas.

10. Infraestructura de servicio a la explotacién. Se consi-
deran como tales aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias,
de abastecimiento o saneamiento, etc.) que han de desarro-
llarse para el servicio de una explotacion o de un reducido
numero de ellas. En general supondra obras de conexién entre
determinadas explotaciones y los Sistemas Generales que les
sirven o pueden servirles.

11. Vertederos de Residuos Agrarios. Son aquellos usos
y/o adecuaciones para el vertido de residuos (organicos, soli-
dos o liquidos) de una determinada explotacion o de la activi-
dad industrial que en la misma se desarrolle.

12. Construccion de piscifactorias. Obras e instalaciones
necesarias para la cria de peces y/o mariscos en estanques,
viveros, etc.

Articulo 132. Actuaciones relacionadas con la explotacion
de recursos mineros.

1. Extraccion de arenas o aridos. Movimiento de tierras
para la extraccién de arenas y aridos de todo tipo.

2. Salinas. Adecuaciones e instalaciones para la obten-
cion y comercializacion de sal a partir del agua de mar o de
un manantial.

3. Extracciones mineras a cielo abierto. Excavaciones a
cielo abierto para la extraccion de minerales.

4. Extracciones mineras subterraneas. Excavaciones sub-
terraneas para la extraccion de minerales.

5. Instalaciones anexas a la explotacion. Comprende las
edificaciones e instalaciones de maquinarias propias para el
desarrollo de la actividad extractiva, o para el tratamiento pri-
mario de estériles o minerales.

6. Infraestructuras de Servicio a la explotacion. Se consi-
deran como tales aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias,

de abastecimiento o saneamiento, etc.) que han de desarro-
llarse para el servicio de una determinada explotacién minera.

7. Vertidos de Residuos Mineros. Usos o actuaciones para
el servicio de residuos de la actividad minera.

Articulo 133. Construcciones y edificaciones singulares.

1. Almacenes de productos no primarios. Comprende los
establecimientos para el almacenaje de productos diversos,
incluyendo los destinados al abastecimiento de las actividades
agrarias o similares (p. €j. almacén de mayorista, supermerca-
dos, etc.).

2. Industrias incompatibles en el medio urbano. Se inclu-
yen aqui todos aquellos establecimientos que por su caracter
y dimensiones o por ser catalogadas como industrias moles-
tas, nocivas, insalubres o peligrosas, resulten incompatibles
con el medio urbano.

3. Instalaciones industriales ligadas a recursos primarios.
Comprende todas las industrias de transformacion de los pro-
ductos primarios obtenidos a través del aprovechamiento eco-
nomico de los recursos territoriales del entorno (p. ej. central
lechera). No se incluyen dentro de esta categoria las instala-
ciones para la primera transformacion de productos al servicio
de una sola explotacion.

4. Infraestructura de Servicios. Se refiere a aquellas
obras infraestructurales necesarias para el desarrollo de deter-
minada actividad industrial.

5. Vertidos de Residuos Industriales. Usos o adecuacio-
nes para el vertido de residuos de la actividad industrial.

Articulo 134. Actuaciones de caracter Turistico-Recreativo.

1. Actuaciones Naturalisticas. Incluye obras y/o instalacio-
nes menores, en general faciimente desmontables, destinadas
a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza,
tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de ob-
servacion, etc.

2. Adecuaciones Recreativas. Obras o instalaciones desti-
nadas a facilitar las actividades recreativas en contacto directo
con la naturaleza. Comportan la instalacion de mesas, bancos,
parrillas, depositos de basura, casetas de servicios, juegos in-
fantiles, areas para aparcamientos, etc. Excluyen construccio-
nes o instalaciones de caracter permanente.

3. Parque Rural. Conjunto integrado de obras e instala-
ciones en el medio rural, destinadas a posibilitar el esparci-
miento, recreo y la realizacion de practicas deportivas al aire
libre. Supone la construccion de instalaciones de caracter per-
manente.

4. Instalaciones deportivas en el medio rural. Conjunto
integrado de obras e instalaciones, dedicadas a la practica de
determinados deportes. Pueden contar con instalaciones apro-
piadas para el acomodo de espectadores.

5. Parque de Atracciones. Conjunto de instalaciones y ar-
tefactos fijos o transportables, destinados a juegos o entreteni-
miento, en general realizados al aire libre.

6. Albergues de caracter social. Conjunto de obras e ins-
talaciones emplazadas en el medio rural a fin de permitir el
alojamiento, en general en tiendas de campana, a efectos del
desarrollo de actividades pedagogicas o similares. Pueden su-
poner un reducido nucleo de instalaciones de servicio, normal-
mente de caracter no permanente.

7. Campamento de Turismo. Conjunto de obras y adecua-
ciones al efecto de facilitar la instalacion de tiendas de cam-
pafa u otros alojamientos facilmente transportables. Suelen
comportar areas de servicio con instalaciones permanentes
de restauracion, venta de alimentos y otros productos, propios
para el desarrollo de actividades y servicios turisticos.

8. Instalaciones no permanentes de restauracion. Deno-
minadas generalmente chiringuitos 0 merenderos, comportan
obras o instalaciones no permanentes, de reducidas dimensio-
nes para la venta de bebidas o comidas. Suponen el acondicio-
namiento de terrazas u otros espacios exteriores, integrados



Pagina num. 166

BOJA num. 226

Sevilla, 17 de noviembre 2011

en el medio, propios para el desarrollo de actividades ludicas
de restauracion.

9. Instalaciones permanentes de restauracion. Son casas
de comidas o bebidas que comportan instalaciones de carac-
ter permanente. Incluye ventas, discotecas, pubs, o similares.

10. Instalaciones hoteleras. Las propias para dar aloja-
miento, y en ocasiones comidas a personas en transito. In-
cluye por tanto hostales, mesones, posadas, etc.

11. Usos turisticos-recreativos en edificaciones existentes,
cuya situacion urbanistica legal lo posibilite. Se indican asi los
cambios de uso hacia el desarrollo de actividades turisticas o
recreativas en edificaciones ya existentes. Generalmente su-
pondran obras de renovacion a efectos de facilitar su adapta-
cion a la nueva funcion, asi como las obras y equipamientos
que fueran necesarios para el cumplimiento de la normativa
sectorial y/o local aplicable.

Articulo 135. Actuaciones de caracter Turistico-Recreativo.

1. Se entienden como tales los edificios o complejos
de edificios que siendo de titularidad publica o teniendo una
manifiesta utilidad publica deben localizarse en areas rurales
para, satisfacer sus objetivos funcionales. Se incluyen dentro
de esta categoria edificios tales como centros sanitarios es-
peciales, centros de ensefianza y edificios vinculados a la de-
fensa nacional.

2. Los usos residenciales ligados a estos complejos no se
consideran en ninguin caso incluidos en el concepto.

Articulo 136. Actuaciones de caracter Infraestructural.

1. Instalaciones provisionales para la ejecucion de la obra
publica. De caracter temporal, previstas en el proyecto unita-
rio, que normalmente no precisan casi cimentacion, y ligados
funcionalmente al hecho constructivo de la obra publica o in-
fraestructura territorial. Se trata siempre de instalaciones facil-
mente desmontables y cuyo periodo de existencia no rebasa,
en ningun caso, el de la actividad constructiva a la que se
encuentra ligado.

2. Instalaciones o construcciones para el entretenimiento
de la obra publica. De caracter permanente y previstas en
el proyecto unitario. Se vinculan funcionalmente al manteni-
miento de las condiciones originarias de la obra publica o la
infraestructura territorial. En ninglin caso se incluyen en este
concepto los usos residenciales.

3. Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera.

Bajo este concepto se engloban las estaciones de servi-
cio, talleres mecanicos, basculas de pesaje, instalaciones para
medicion del trafico (ITV), los puntos de socorro, en los casos
de carreteras y las areas de servicio, en el caso de las auto-
vias y autopistas, que han de estar vinculadas al proyecto de
construccion.

4. Instalaciones vinculadas al Sistema General de Teleco-
municaciones. Se entienden como tales todas aquellas insta-
laciones como antenas, repetidores de television, estaciones
de seguimiento de satélites, etc., que son necesarias para el
normal funcionamiento del Sistema de Telecomunicaciones.

5. Instalacién o construccién de infraestructura energé-
tica. Se incluyen en este concepto las lineas de transporte de
energia de alta tension y las subestaciones de transformacion,
no incluyéndose la red de distribucion en baja y sus instalacio-
nes anejas.

6. Instalaciones o construccion del Sistema General de
Abastecimiento o Saneamiento de Agua. Comprende esta ca-
tegoria todas las infraestructuras o instalaciones constitutivas
de los Sistemas Generales de Abastecimiento y Saneamiento,
tales como tuberias de conduccion, canales de abasteci-
miento, plantas de tratamiento de aguas, colectores y plantas
depuradoras. No se incluyen las instalaciones necesarias para
el funcionamiento de las obras, infraestructuras y edificacio-
nes permitidas.

7. Viario de caracter general. Se entiende como tal todas
aquellas vias que no son de servicio a una instalacion o infra-
estructura determinada o que son imprescindibles para la ges-

tion del territorio, y que en cualquier caso, tiene una utilizacion
general, tanto de caracter publico como privado.

8. Obras de proteccion hidrolégica. Se incluyen todas
las actuaciones destinadas a proteger el territorio frente a las
avenidas (encauzamientos, plantaciones de estos, riberas,
construcciones de pequefios azudes, etc.) e instaladas para
defensa del suelo.

9. Obras de regulacion hidrologica. Se entiende por ta-
les todas aquellas obras que conlleven la regulacion integral
de los recursos hidricos, tanto superficiales (p. ej. embalses),
como subterraneos (p. ej. sondeos).

10. Helipuertos y Aeropuertos. Instalaciones cuya funcién
es permitir el aterrizaje, despegue y servicio a helicopteros y
autogiros, y aquellas cuya funcion es permitir la navegacion
aérea en todas sus formas asi como el servicio y entreteni-
miento de las aeronaves.

11. Vertederos de residuos solidos e instalaciones anejas.
Espacio acotado para uso de depdsito de residuos urbanos, in-
dustriales o agrarios. Se entiende dentro del mismo concepto
las instalaciones anejas de mantenimiento, seleccion y trata-
miento de dichos residuos.

12. Infraestructura para experimentacion industrial. Com-
prende la creacién de pistas de rodadura, realizadas con el
fin de experimentacion e investigacion, y de sus instalaciones
anejas.

Articulo 137. Construcciones Residenciales Aisladas.

1. Vivienda familiar ligada a la explotacion de recursos pri-
marios. Se entiende como tal el edificio residencial aislado de
caracter familiar y uso permanente, vinculado a explotaciones
de superficie suficiente y cuyo promotor ostenta la actividad
agraria principal. En este concepto se engloban las tradicio-
nales casas de campo, ya sean haciendas en fincas de olivar,
cortijos en fincas de secano, ranchos, casillas, etc. Dentro del
mismo concepto se incluyen las instalaciones agrarias mini-
mas de uso doméstico que normalmente conforman los usos
mixtos en estas edificaciones, tales como Garaje, habitaciones
de almacenamiento, lagares y hornos familiares, etc., siempre
que formen una unidad fisica integrada.

2. Viviendas ligada al entretenimiento de la obra publica y
las infraestructuras territoriales. Se entiende como tal el edifi-
cio residencial de uso permanente o temporal previsto en pro-
yecto con la finalidad exclusiva de atencién a infraestructuras
territoriales.

3. Vivienda guarderia de complejos en el medio rural. In-
cluye los edificios residenciales de uso permanente o tempo-
ral, previsto en proyectos con la finalidad exclusiva de atencion
a edificios publicos singulares.

4. Vivienda familiar autonoma. Edificio aislado residencial-
unifamiliar de uso temporal o estacionario, con fines de segunda
residencia, de aprovechamiento recreativo o similar, desligado
total o parcialmente de la actividad agraria circundante.

Articulo 138. otras instalaciones.

1. Soportes de publicidad exterior. Se entienden por tales,
cualquier tipo de instalacion que permita la difusién de mensa-
jes publicitarios comerciales.

2. Imagenes y simbolos. Construcciones o instalaciones,
tanto de caracter permanente como efimero, normalmente lo-
calizadas en hitos paisajisticos o zonas de amplia visibilidad
externa con finalidad conmemorativa o propagandistica de
contenido politico, religioso, civil, militar, etc.

ANEXO.

Articulo 139. Categorias de actuaciones sometidas a los
instrumentos de prevencion y control ambiental.

Instrumentos: Autorizacion Ambiental Integrada (AAl), Autori-
zacion Ambiental Unificada (AAU), Evaluacion Ambiental (EA),
Calificacion Ambiental (CA)

* Posibilidad de resolver procedimiento de AAU en 6 meses
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CAT. ACTUACION INS.
1. Industria extractiva.

Explotaciones y frentes de una misma autorizacioén o concesion a cielo abierto de yacimientos minerales y demas recursos

11 geologicos de las secciones A, B, Cy D cuyo aprovechamiento esta regulado por la Ley de Minas y normativa complementaria, AAU
= |asi como aquellas prorrogas en las que se plantee un aumento de la superficie de explotacion, delimitada en el proyecto apro-

bado, excluyéndose las que no impliquen ampliacién de la misma.

1.2. [Mineria subterranea’. AAU

1.3. |Extraccion de petréleo y gas natural. AAU

1.4. |Instalaciones industriales en el exterior para la extraccion de carbdn, petréleo, gas natural, minerales y pizarras bituminosas. | AAU
Dragados:

15 a) Dragados marinos para la obtencion de arena cuando el volumen de arena a extraer sea superior a 3.000.000 de metros AAU
** |cubicos/afio.
b) Dragados fluviales cuando el volumen extraido sea superior a 100.000 metros cubicos/afo.

1.6. |Perforaciones profundas geotérmicas, petroliferas o para el almacenamiento de residuos nucleares. AAU
2. Instalaciones energéticas.

2.1. |Instalaciones para el refino de petroleo o de crudo de petréleo AAI

2.2. |Instalaciones para la produccién de gas combustible distinto del gas natural y gases licuados del petréleo AAl

2.3. |Instalaciones de gasificacion y licuefaccion de carbdn AAl

Instalaciones de combustion con una potencia térmica de combustion superior a 50 MW:

a) Instalaciones de produccién de energia eléctrica en régimen ordinario o en régimen especial, en las que se produzca la
2.4. |combustién de combustibles fésiles, residuos o biomasa. AAI
b) Instalaciones de cogeneracion, calderas, hornos generadores de vapor o cualquier otro equipamiento o instalacién de com-
bustion existente en una industria, sea ésta o no su actividad principal.

2.5. |Instalaciones industriales de la categoria 2.4 con potencia térmica inferior. CA

26 Instalaciones de produccion de energia eléctrica solar o fotovoltaica, en suelo no urbanizable y que ocupe una superficie AAU*
7" |superior a 2 hectareas.

2.7. |Instalaciones de la categoria 2.6, en suelo no urbanizable, no incluidas en ella. CA

Centrales nucleares y otros reactores nucleares, incluidos el desmantelamiento o clausura definitiva de tales centrales y
2.8. [reactores (con exclusion de las instalaciones de investigacion para la produccion y transformacion de materiales fisionables y| AAU
fértiles, cuya potencia maxima no supere 1 kw de carga térmica continua)?.

2.9. |Instalacion de reproceso de combustibles nucleares irradiados. AAU

Instalaciones disefadas para cualquiera de los siguientes fines:

a) La produccién o enriquecimiento de combustible nuclear.

b) El tratamiento de combustible nuclear irradiado o de residuos de alta actividad.

210 c) El dep(_’)sito final del coml_:)ust_ible nuclea_r irradiad_o. _ AAU
“*7* |d) Exclusivamente el depésito final de residuos radiactivos.

e) Exclusivamente el almacenamiento de combustibles nucleares irradiados o de residuos radiactivos en un lugar distinto del

de produccion.

f) Instalaciones para el almacenamiento y procesamiento de residuos radiactivos no incluidos en las categorias anteriores.

2.11. |Instalaciones para la produccién de energia hidroeléctrica. AAU
2.12. |Instalaciones industriales para el transporte de gas, vapor y agua caliente, con excepcién de las internas de las industrias. AAU
2.13. |Oleoductos y gasoductos de longitud superior a 10 kildometros excepto los que transcurran por suelo urbano o urbanizable. AAU
2.14. |Oleoductos y gasoductos de longitud superior a 1 kildmetro no incluidos en la categoria 2.13 construidos en suelo no urbanizable. CA

215 Construccion de lineas aéreas para el suministro de energia eléctrica de longitud superior a 3.000 metros. Se excepttan las AAU
"7 |sustituciones que no se desvien de la traza mas de 100 m.

2.16. |Instalaciones para el almacenamiento de productos petroliferos de capacidad superior a 100.000 toneladas. AAU*

217 Construccion de lineas aéreas para el suministro de energia eléctrica de longitud inferior a 3.000 m. Se exceptuan las sustitu- CA
" [ciones que no se desvien de la traza mas de 100 m.

2.18. |Almacenamiento de gas natural sobre el terreno. Tanques con capacidad unitaria superior a 200 toneladas. AAU*
2.19. |Almacenamiento subterraneo de gases combustibles. Instalaciones con capacidad superior a 100 metros cubicos. AAU
2.20. |Parques edlicos. AAU*

291 Las actuaciones recogidas en las categorias 2.15, 2.16, 2.17 y 2.18 por debajo de los umbrales sefialados en ellas. Se excep- CA
=7 |tuan los almacenamientos domésticos y los de uso no industrial

3. Produccién y transformacién de metales.

31 Instalaciones para la produccion de metales en bruto no ferrosos a partir de minerales, de concentrados o de materias primas AAI
""" [secundarias mediante procesos metalurgicos, quimicos o electroliticos.

3.0 Instalaciones de fundicion o de produccion de aceros brutos (fusion primaria o secundaria) incluidas las correspondientes AAI
"= |instalaciones de fundicion continua de una capacidad de mas de 2,5 toneladas por hora.

Instalaciones para la elaboracion de metales ferrosos en las que se realice alguna de las siguientes actividades:

a) Laminado en caliente con una capacidad superior a 20 toneladas de acero en bruto por hora.

3.3 b) Forjado con martillos cuya energia de impacto sea superior a 50 kilojulios por martillo y cuando la potencia térmica utilizada AAI
"~ |sea superior a 20 MW.

c) Aplicacion de capas protectoras de metal fundido con una capacidad de tratamiento de mas de 2 toneladas de acero bruto

por hora.

3.4. |Fundiciones de metales ferrosos con una capacidad de produccién de mas de 20 toneladas por dia. AAI
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Instalaciones para la fundicién (incluida la aleacion) de metales no ferrosos, incluidos los productos de recuperacion (refinado,
3.5. |moldeado en fundicién, etc.), con una capacidad de fusion de mas de 4 toneladas para el plomo y el cadmio o 20 toneladas| AAl
para todos los demas metales, por dia.

36 Instalaciones para el tratamiento de la superficie de metales y materiales plasticos por proceso electrolitico o quimico, cuando AAI
"~ |el volumen de las cubetas empleadas para el tratamiento sea superior a 30 metros cubicos.

Las instalaciones definidas en las categorias 3.2, 3.3, 3.4, 3.5y 3.6 por debajo de los umbrales sefialados en ellas, siempre
que se den de forma simultanea las circunstancias siguientes:

3.7. | 1.2 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.% Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

3.8. |Las instalaciones definidas en las categorias 3.2, 3.3, 3.4, 3.5y 3.6 no incluidas en ellas ni en la categoria 3.7. CA

3.9. |Astilleros. AAU
3.10. |Instalaciones para la construccion y reparacion de aeronaves y sus motores. AAU*
3.11. |Instalaciones para la fabricacion de material ferroviario. AAU*
3.12. |Instalaciones para la fabricacién y montaje de vehiculos de motor y fabricacion de motores para vehiculos. AAU*
3.13. |Embutido de fondo mediante explosivos o expansores del terreno. AAU

4. Industria del mineral.

41 Instalaciones destinadas a la extraccion, tratamiento y transformacion del amianto y para la fabricacion de los productos que AAI
""" |se basan en el amianto.

4.9 Instalaciones para la fabricacion de cemento o clinker en hornos rotatorios, con una capacidad de produccion superior a 500 AAI
™" |toneladas diarias, o en hornos de otro tipo, con una capacidad de produccién superior a 50 toneladas al dia.

Instalaciones para la fabricacion de cemento o clinker no incluidas en la categoria 4.2, siempre que se den de forma simulta-
nea las circunstancias siguientes:

4.3. |17 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.% Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

4.4, |Instalaciones dedicadas a la fabricacion de cal en hornos con una capacidad de produccion superior a 50 toneladas por dia. AAI

Instalaciones dedicadas a la fabricacién de cal en hornos no incluidas en la categoria 4.4 siempre que se den de forma simul-
tanea las circunstancias siguientes:

4.5, |1.2 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.7 Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

4.6. |Instalaciones para la fabricacion de vidrio, incluida la fibra de vidrio, con una capacidad de fusion superior a 20 toneladas por dia. AAl

Instalaciones para la fabricacion de vidrio, incluida la fibra de vidrio no incluidas en la categoria 4.6 siempre que se den de
forma simultanea las circunstancias siguientes:

4.7. |1.2 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.7 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.* Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones dedicadas a la fabricacién de hormigon o clasificacion de aridos, siempre que se den de forma simultanea las
circunstancias siguientes:

4.8. |1 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.% Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones de tratamiento térmico de sustancias minerales para la obtencion de productos (como yeso, perlita expandida o
similares) para la construccion y otros usos siempre que se den de forma simultanea las circunstancias siguientes:

4.9. | 1.7 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3. Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

410 Instalaciones para la fundicion de sustancias minerales, incluida la produccion de fibras minerales, con una capacidad de AAI
"7 [fundicion superior a 20 toneladas por dia.

Instalaciones para la fundicion de sustancias minerales, la produccion de fibras minerales incluidas las artificiales, no inclui-
das en la categoria 4.10, siempre que se den de forma simultanea las circunstancias siguientes:

4.11. [1.2 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.% Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones para la fabricacion de productos ceramicos mediante horneado, en particular, tejas, ladrillos, ladrillos refrac-
412 tarios, azulejos, productos ceramicos ornamentales o de uso doméstico, con una capacidad de produccién superior a 75 AAI
“* |toneladas por dia o, alternativamente, una capacidad de horneado de mas de 4 metros cubicos y mas de 300 kilogramos por
metro cubico de densidad de carga por horno.

413 Instalaciones definidas en la categoria 4.12, no incluidas en ella, con una capacidad de produccion superior a 25 toneladas AAU*

por dia.
4.14. |Las instalaciones definidas en las categorias 4.3, 4.5, 4.7, 4.8, 4.9, 4.11 y 4.13 no incluidas en ellas. CA
4.15. |Instalaciones de calcinacién o sinterizacién de minerales metalicos, incluido el mineral sulfuroso. AAl
4.16. |Instalaciones industriales para la fabricacion de briquetas de hulla y de lignito. AAU*
4.17. |Coquerias. AAl
4.18. |Instalaciones de fabricacion de aglomerados asfalticos. AAU*

419 Instalaciones para la formulacién y el envasado de materiales minerales, entendiendo como formulacion la mezcla de materia- CA
=7 |les sin transformacion quimica de los mismos.
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5. Industria quimica y petroguimica.

Instalaciones quimicas para la fabricacion de productos quimicos organicos de base, en particular:

a) Hidrocarburos simples (lineales o ciclicos, saturados o insaturados, alifaticos o aromaticos).

b) Hidrocarburos oxigenados, tales como alcoholes, aldehidos, cetonas, acidos organicos, ésteres, acetatos, éteres, peroxidos,
resinas epoxi.

c) Hidrocarburos sulfurados.

d) Hidrocarburos nitrogenados, en particular, aminas, amidas, compuestos nitrosos, nitricos o nitratos, nitrilos, cianatos e
isocianatos.

e) Hidrocarburos fosforados.

f) Hidrocarburos halogenados.

g) Compuestos drgano-metalicos.

h) Materias plasticas de base (polimeros, fibras sintéticas, fibras a base de celulosa).

i) Cauchos sintéticos.

j) Colorantes y pigmentos.

k) Tensoactivos y agentes de superficie.

Instalaciones quimicas para la fabricacién de productos quimicos inorganicos de base como:

a) Gases y, en particular, el amoniaco, el cloro o el cloruro de hidrégeno, el flior o fluoruro de hidrégeno, los ¢xidos de car-
bono, los compuestos de azufre, los 6xidos del nitrogeno, el hidrogeno, el dioxido de azufre, el dicloruro de carbonilo.

b) Acidos y, en particular, el acido cromico, el acido fluorhidrico, el acido fosforico, el acido nitrico, el acido clorhidrico, el acido
5.2. |sulfurico, el acido sulfurico fumante, los acidos sulfurados. AAI
c) Bases y, en particular el hidréxido de amonio, el hidroxido potasico, el hidroxido sddico.

d) Sales como el cloruro de amonio, el clorato potasico, el carbonato potasico (potasa), el carbonato sodico (sosa), los perbo-
ratos, el nitrato argéntico.

¢) No metales, oxidos metalicos u otros compuestos inorganicos como el carburo de calcio, el silicio, el carburo de silicio.

53 Instalaciones quimicas para la fabricacion de fertilizantes a base de fosforo, de nitrogeno o de potasio (fertilizantes simples o AA

5.1 AA

compuestos).
5.4. |Instalaciones quimicas para la fabricacion de productos de base fitofarmacéuticos y de biocidas. AAl
5.5. |Instalaciones quimicas que utilicen un procedimiento quimico o biolégico para la fabricacion de medicamentos de base. AAl
5.6. |Instalaciones quimicas para la fabricacion de explosivos. AAl
5.7. |Instalaciones para el tratamiento y fabricacién de productos quimicos intermedios. AAU*
5.8. |Instalaciones para la fabricacion de peréxidos, pesticidas, productos farmacéuticos, pinturas y barnices. AAU*

59 Instalaciones para la formulacion y el envasado de productos cosméticos, farmacéuticos, pinturas y barnices, entendiendo CA
=" |como formulacion la mezcla de materiales sin transformacion quimica de los mismos.

5.10. |Instalaciones para la fabricacion de elastémeros y de productos basados en ellos. AAU*
5.11. |Instalaciones para la fabricacion de biocombustibles. AAU*
5.12. |Tuberias para el transporte de productos quimicos, con excepcion de las internas de las instalaciones industriales. AAU
5.13. |Instalaciones industriales de almacenamiento de productos petroquimicos y quimicos. AAU*
6. Industria textil, papelera y del cuero.
6.1. |Instalaciones industriales para la produccion de pasta de papel a partir de madera o de otras materias fibrosas similares. AAI
6.2. !jnstalaciones industriales para la fabricaciéon de papel y carton con una capacidad de produccién superior a 20 toneladas AAI
iarias.

6.3 Plantas para el tratamiento previo (operaciones tales como el lavado, blanqueo, mercerizacion) o para el tefiido de fibras o AAI
"~ |productos textiles cuando la capacidad de tratamiento supere las 10 toneladas diarias.

6.4 Instalaciones para el curtido de pieles y cueros cuando la capacidad de tratamiento supere las 12 toneladas de productos AAI
" |acabados por dia.

6.5. |Instalaciones de produccion y tratamiento de celulosa con una capacidad de produccion superior a 20 toneladas diarias. AAl

Las instalaciones de las categorias 6.2, 6.3, 6.4 y 6.5 por debajo de los umbrales de produccion sefalados en ellos, siempre
que se den de forma simultanea las circunstancias siguientes:

6.6. [1.% Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.% Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

67 Las instalaciones de las categorias 6.2, 6.3, 6.4 y 6.5 por debajo de los umbrales de produccion sefialados en ellos y no CA
" |incluidas en la 6.6.

7. Proyectos de infraestructuras.

Carreteras:

a) Construccion de autopistas y autovias, vias rapidas y carreteras convencionales de nuevos trazados.

b) Actuaciones de acondicionamiento o que modifiquen el trazado y seccion de autopistas, autovias, vias rapidas y carreteras
convencionales preexistentes.

7.1. e ) N - . . AAU
c) Ampliacién de carreteras convencionales que impliquen su transformacion en autopista, autovia o carretera de doble calzada.

d) Otras actuaciones que supongan la ejecucion de puentes o viaductos cuya superficie de tablero sea superior a 1.200 me-

tros cuadrados, tuneles cuya longitud sea superior a 200 metros o desmontes o terraplenes cuya altura de talud sea superior

a 15 metros.

70 Construccion de lineas de ferrocarril, lineas de transportes ferroviarios suburbanos, instalaciones de transbordo intermodal y AAU
"= |de terminales intermodales.

7.3. | Construccion de tranvias, metros aéreos y subterraneos, lineas suspendidas o lineas similares. AAU
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Construccion de aeropuertos y aerodromos. AAU 7.5. Infraestructuras de transporte maritimo y fluvial.
7.4. |a) Puertos comerciales, puertos pesqueros y puertos deportivos. AAU

b) Espigones y pantalanes para carga y descarga, conectados a tierra, que admitan barcos de arqueo superior a 1.350 toneladas.

Obras costeras destinadas a combatir la erosion y obras maritimas que puedan alterar la costa o la dindmica litoral?, excluidos
7.6. |el mantenimiento y la reconstruccion de tales obras, cuando estas estructuras alcancen una profundidad de, al menos, 12| AAU
metros con respecto a la bajamar maxima viva equinoccial.

77 Obras de alimentacion artificial de playas cuyo volumen de aportacion de arena supere los 500.000 metros cubicos o bien AAU
""" |que requieran la construccién de diques o espigones.

Construccion de vias navegables, puertos de navegacion interior, obras de encauzamiento y proyectos de defensa y limpieza
7.8. |de cauces y margenes cuando la longitud total del tramo afectado sea superior a 2 kildmetros. Se exceptuan aquellas actua-| AAU
ciones gue se ejecuten para evitar el riesgo en zona urbana.

7.9. |Areas de transporte de mercancias. AAU*

Caminos de nuevo trazado que transcurran por superficie forestal o tengan una pendiente superior al 40% a lo largo del 20% AAU

7.10. 0 mas de su trazado.
7.11. |Caminos rurales de nuevo trazado no incluidos en las categorias 7.10y 13.7. CA
7.12. |Pistas de prueba o de carrera de vehiculos a motor. AAU*

8. Proyectos de ingenieria hidraulica y de gestién del agua.

Presas y otras instalaciones destinadas a retener el agua o almacenarla, siempre que se de alguno de los siguientes supuestos:
81 a) Presas_ y embalses. _ o _ _ _ AAU

> |b) Otras instalaciones destinadas a retener el agua, no incluidas en el apartado anterior, con capacidad de almacenamiento,
nuevo o adicional, superior a 200.000 metros cubicos.

Extraccion de aguas subterraneas o la recarga artificial de acuiferos, si el volumen anual de agua extraida o aportada es supe- N
8.2. | g AAU
rior a 1.000.000 de metros cubicos.

Trasvase de recursos hidricos entre cuencas fluviales. Asi como entre subcuencas cuando el volumen de agua trasvasada sea
8.3. [superior a 5.000.000 de metros cubicos. Se exceptuan los trasvases de agua potable por tuberia o la reutilizacion directa de| AAU
aguas depuradas.

8.4. |Plantas de tratamiento de aguas residuales cuya capacidad sea superior a 10.000 habitantes equivalentes. AAU*
8.5. |Plantas de tratamiento de aguas residuales cuya capacidad sea inferior a 10.000 habitantes equivalentes. CA
8.6. |Estaciones de tratamiento para potabilizacion de aguas. CA

87 Construccion de emisarios submarinos. AAU 8.8. Instalaciones de desalacién o desalobracién de agua con un volumen nuevo AAU*
""" |o adicional superior a 3.000 metros cubicos/dia.

8.9 Instalaciones de conduccion de agua cuando la longitud sea mayor de 40 kildmetros y la capacidad méaxima de conduccion AAU
7" |sea superior a 5 metros cubicos/segundo.

9. Agricultura, selvicultura y acuicultura.

Primeras repoblaciones forestales cuando entrafien riesgos de graves transformaciones ecoldgicas negativas. AAU 9.2. Corta
91 de arbolado con el propdsito de cambiar a otro tipo de uso del suelo, cuando no esté sometida a planes de ordenacion y afecte AAU

> |a una superficie mayor de 20 hectareas. No se incluye en este apartado la corta de cultivos arboreos explotados a turno infe-
rior a cincuenta anos.

Transformaciones de uso del suelo que impliquen eliminacion de la cubierta vegetal arbustiva, cuando dichas transforma-
9.3. [ciones afecten a superficies superiores a 100 hectareas, siempre que no haya sido evaluado ambientalmente dentro de un| AAU
planeamiento urbanistico.

94 Transformaciones de uso del suelo en terrenos forestales arbolados con especies sometidas a turno inferior a 50 afos que AAU
" |afecten a superficies superiores a 50 hectareas.

Proyectos de gestion de recursos hidricos para la agricultura, con inclusion de proyectos de riego o de avenamientos de te-
9.5. [rrenos, cuando afecten a una superficie mayor de 100 hectareas. No se incluyen los proyectos de consolidacion y mejora de| AAU
regadios.

9.6. |Proyectos para destinar areas seminaturales a la explotacion agricola intensiva. AAU

Proyectos para destinar a la explotacién agricola intensiva terrenos incultos que impliquen la ocupacién de una superficie
9.7.  |mayor de 100 hectéreas o de 50 hectareas en el caso de terrenos en los que la pendiente media sea igual o superior al 20| AAU

por ciento.
9.8. [Proyectos de concentraciones parcelarias. AAU*
9.9. |Instalaciones para la acuicultura que tenga una capacidad de produccion superior a 500 toneladas. AAU

10. |Industrias agroalimentarias y explotaciones ganaderas.

10.1. [Instalaciones para el sacrificio de animales con una capacidad de produccion de canales superior a 50 toneladas por dia. AAl

10.2. |Instalaciones para el sacrificio de animales no incluidas en la categoria 10.1. CA

Instalaciones para el tratamiento y transformacion de las siguientes materias primas, con destino a la fabricacion de produc-
tos alimenticios:

10.3. |a) Animal (excepto la leche): de una capacidad de produccion de productos acabados superior a 75 toneladas/dia. AAl
b) Vegetal: de una capacidad de produccion de productos acabados superior a 300 toneladas/dia (valor medio trimestral).
c) Leche: cuando la instalacion reciba una cantidad de leche superior a 200 toneladas/dia (valor medio anual).

Instalaciones para el envasado de productos procedentes de las siguientes materias primas:
104 a) Animal (excepto la leche): con una capacidad de produccién de productos acabados superior a 75 toneladas/dia (valor AAU*
“ | medio trimestral).

b) Vegetal: con una capacidad de produccion de productos acabados superior a 300 toneladas/dia (valor medio trimestral).
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10.5. |Instalaciones de la categoria 10.3 y 10.4 por debajo de los umbrales sefalados en ella. CA

106 Instalaciones para la eliminacion o el aprovechamiento de canales o desechos de animales con una capacidad de tratamiento AAI
"~ |superior a 10 toneladas/dia.

10.7 Instalaciones para el aprovechamiento o la eliminacion de subproductos o desechos de animales no destinados al consumo AAU
""" [humano no incluidas en la categoria 10.6.

Instalaciones de cria intensiva que superen las siguientes capacidades*:

a) 40.000 plazas para gallinas ponedoras o el nimero equivalente para otras orientaciones productivas de aves.
10.8 b) 2.000 plazas para cerdos de cebo de mas de 30 kg. AAl
=" |c) 2.500 plazas para cerdos de cebo de mas de 20 kg.
d) 750 plazas para cerdas reproductoras.

e) 530 plazas para cerdas en ciclo cerrado.

Instalaciones de ganaderia o cria intensiva que superen las siguientes capacidades.
a) 55.000 plazas para pollos.

b) 2.000 plazas para ganado ovino o caprino.

10.9. |c) 300 plazas para ganado vacuno de leche. AAU*
d) 600 plazas para vacuno de cebo.

e) 20.000 plazas para conejos.

f) Especies no autdctonas no incluidas en apartados anteriores.

10.10. |Instalaciones de la categoria 10.8 y 10.9 por debajo de los umbrales senalados en ella. CA

10.11. |Industria azucarera no incluida en la categoria 10.3. AAU*

10.12. |Instalaciones para la fabricacion y elaboracion de aceite y otros productos derivados de la aceituna no incluidas en la categoria 10.3. | AAU*

Instalaciones industriales para la fabricacion, el refinado o la transformacién de grasas y aceites vegetales y animales no in-
cluidas en las categorias 10.3 y 10.12 siempre que se den de forma simultanea las circunstancias siguientes:

10.13. [ 1.7 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.7 Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones industriales para la fabricacion de cerveza y malta no incluidas en la categoria 10.3 siempre que se den de
forma simultanea las circunstancias siguientes:

10.14. | 1.7 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.7 Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones industriales para la elaboracion de confituras y almibares no incluidas en la categoria 10.3 siempre que se den
de forma simultanea las circunstancias siguientes:

10.15. | 1.7 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.% Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones industriales para la fabricacion de féculas no incluidas en la categoria 10.3 siempre que se den de forma simul-
tanea las circunstancias siguientes:

10.16. | 1.2 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.* Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones industriales para la fabricacion de harinas y sus derivados no incluidas en la categoria 10.3 siempre que se den
de forma simultanea las circunstancias siguientes:

10.17. |1.% Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.7 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.% Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones industriales para la fabricacion de jarabes y refrescos no incluidas en la categoria 10.3 siempre que se den de
forma simultanea las circunstancias siguientes:

10.18. | 1.7 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.% Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones industriales para la destilacion de vinos y alcoholes siempre que se den de forma simultanea las circunstancias
siguientes:

10.19. |1.7 Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3.7 Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

10.20 |Instalaciones de las categorias 10.13, 10.14, 10.15, 10.16, 10.17, 10.18 y 10.19 no incluidas en ellas. CA
10.21. |Fabricacién de vinos y licores. CA
10.22. |Centrales hortofruticolas. CA
10.23. |Emplazamientos para alimentacion de animales con productos de retirada y excedentes agricolas. CA

11.  |Proyectos de tratamiento y gestion de residuos.

11 Instalaciones para la valorizacion de residuos peligrosos, incluida la gestion de aceites usados, o para su eliminacién en luga- AAI
= |res distintos de los vertederos, de una capacidad superior a 10 toneladas/dia.

11.2. |Instalaciones para la gestion de residuos peligrosos no incluidas en la categoria 11.1. AAU*

113 Instalaciones para la eliminacion de residuos urbanos, asimilables a urbanos y no peligrosos en general, en lugares distintos AAI
"~ |de los vertederos de una capacidad superior a 50 toneladas/dia.

114 Instalaciones para la incineracion de los residuos urbanos, asimilables a urbanos y no peligrosos en general con una capaci- AAl
" |dad superior a 3 toneladas/hora.
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11.5. |Instalaciones de la categoria 11.4 por debajo del umbral sefalado en ella. AAU*

116 Instalaciones para el tratamiento, transformacion o eliminacion en lugares distintos de los vertederos, de residuos urbanos, AAU*
"~ |asimilables a urbanos y no peligrosos en general, no incluidas en las categorias 11.3, 11.4y 11.5.

17 Vertederos de residuos, excluidos los de inertes, que reciban mas de 10 toneladas/dia o de una capacidad total de mas de AAl

25.000 toneladas.
11.8. |Vertederos de residuos no incluidos en la categoria 11.7. AAU*
11.9. [Instalaciones de gestién de residuos no incluidas en las categorias anteriores. CA

12. |Planes y programas.

Planes y programas que establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos enumerados en este Anexo sobre las
121 sigyientes ma’ggrias: agricultura,, gz_maderia, selyjcultura, ac_uipultgra_, pesca, gnergia, industria, mineri_a, tr_ansporte,_ gestion de EA
"= |residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre, telecomunicaciones, turismo, orde-
nacion del territorio urbano y rural, o del uso del suelo.

Planes y programas que requieran una evaluacion en aplicacién de la normativa reguladora de la Red Ecologica Europea
12.2." | Natura 2000. A

12.3. |Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, asi como las innovaciones que afecten al suelo no urbanizable. EA

12.4. |Planes de Ordenacién Intermunicipal asi como sus innovaciones. EA

12.5. |Planes Especiales que puedan afectar al suelo no urbanizable. EA

12.6. |Planes de sectorizacion EA

12.7. Plangs de desarrollo del planeamiento general urbanistico cuando éste ultimo no haya sido objeto de evaluacion de impacto EA
ambiental

12.8. |Proyectos de urbanizacion que deriven de planes de desarrollo no sometidos a evalucion de impacto ambiental EA

13. | Otras actuaciones.

131 Instalaciones para el tratamiento de superficies de materiales, objetos o productos con disolventes organicos de todo tipo AAI
=" |capaz de consumir mas de 150 kg/h de disolvente 0 mas de 200 toneladas/afo.

13.2. |Instalaciones para el tratamiento superficial con disolventes organicos de todo tipo de materiales no incluidas en la categoria 13.1.| CA

13.3. |Instalaciones para la produccién de carbono sinterizado o electrografito por combustion o grafitacion. AAl

13.4. Comp_lejos deportivos y campamentos permanentes para tiendas de campafa o caravanas y complejos hoteleros, en suelo no AAU*
urbanizable.

13.5. |Recuperacion de tierras al mar. AAU*

13.6. |Campos de golf. AAU

Los siguientes proyectos, cuando se desarrollen en zonas especialmente sensibles, designadas en aplicacion de la Directiva
79/409/CEE, del Consejo, de 2 de abril, relativa a la conservacion de las aves silvestres, de la Directiva 92/43/CEE, del Con-
sejo, de 21 de mayo, relativa a la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres, y de la Ley 2/1989,
de 18 de julio, por la que se aprueba el inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia y se establecen medidas
adicionales para su proteccion o en humedales incluidos en la lista del Convenio de Ramsar:

a) Transformaciones de uso del suelo que impliquen eliminacion de la cubierta vegetal.

b) Proyectos de gestion de recursos hidricos para la agricultura, con inclusion de proyectos de riego o de avenamientos de
terrenos, cuando afecten a una superficie mayor de 10 hectareas o proyectos de consolidacion y mejora de regadios de mas
13.7. |de 100 ha. AAU
¢) Caminos de nuevo trazado.

d) Lineas aéreas y subterraneas para el transporte de energia eléctrica.

e) Obras de encauzamiento y proyectos de defensa de cauces naturales y sus margenes.

f) Instalaciones de conduccion de agua a larga distancia cuando la longitud sea mayor de 10 kilometros y la capacidad
maxima de conduccion sea superior a 5 metros cubicos/segundo.

g) Plantas de tratamiento de aguas residuales menores de 10.000 hab./equiv.

h) Dragados marinos para la obtencion de arena.

i) Dragados fluviales.

13.8. |Instalaciones para depositar y tratar los lodos de depuradora. AAU*

13.9. |Instalaciones o bancos de prueba de motores, turbinas o reactores. AAU*

13.10. |Instalaciones para la recuperacion o destruccion de sustancias explosivas. AAU*

13.11. |Pistas de esqui, remontes y teleféricos y construcciones asociadas. AAU
Parques tematicos siempre que se dé alguna de las circunstancias siguientes:

13.12. 1.7 Que esté situada en suelo no urbanizable. AAU*

2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3. Que ocupe una superficie superior a 5 hectareas, excluida la zona de aparcamientos.

13.13. |Actividades de dragado, drenaje, relleno y desecaciéon de zonas himedas. AAU

13.14. |Explotacion de salinas. AAU

Instalaciones de almacenamiento de chatarra e instalaciones de desguace en general y descontaminacion de vehiculos al final
de su vida util siempre que se den de forma simultanea las circunstancias siguientes:

13.15. | 1% Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*
2° Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.
3°. Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.
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Instalaciones para la fabricacién de aglomerado de corcho siempre que se den de forma simultanea las circunstancias si-

uientes:

13.16. %.a Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*

2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.

3.7 Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Instalaciones para el trabajo de metales; embutido y corte, caldereria en general y construccion de estructuras metalicas

siempre que se den de forma simultanea las circunstancias siguientes:
13.17. | 1.* Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*

2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.

3. Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Industrias de transformacion de la madera y fabricacion de muebles siempre que se den de forma simultanea las circunstan-

cias siguientes:
13.18. [1.% Que esté situada fuera de poligonos industriales. AAU*

2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.

3.% Que ocupe una superficie superior a 1 hectarea.

Construccion de grandes establecimientos comerciales asi definidos de acuerdo con la normativa vigente en materia de co-

mercio interior, siempre que se den de forma simultanea las circunstancias siguientes:
13.19. | 1.7 Que esté situado en suelo no urbanizable. AAU*

2.2 Que se encuentre a menos de 500 metros de una zona residencial.

3.* Que ocupe una superficie superior a 3 hectareas.
13.20. |Instalaciones de las categorias 13.15, 13.16, 13.17, 13.18 y 13.19, no incluidas en ellas. CA
13.21. [Supermercados, autoservicios y grandes establecimientos comerciales no incluidos en la categoria 13.19. CA
13.22. |Doma de animales y picaderos. CA
13.23. | Lavanderias. CA
13.24. |Imprentas y artes graficas. Talleres de edicion de prensa. CA
13.25. |Almacenes al por mayor de plaguicidas. CA
13.26. |Almacenamiento y venta de articulos de drogueria y perfumeria. CA
13.27. |Aparcamientos de uso publico de interés metropolitano. AAU
13.28. |Aparcamientos de uso publico no incluidos en la categoria 13.27. CA
13.29. |Estaciones de autobuses de interés metropolitano. AAU
13.30. |Estaciones de autobuses no incluidas en la categoria 13.29. CA
13.31. Establecimientos hotgleros, apartamentos turisticos e inmuebles de uso turistico en régimen de aprovechamiento por turno en CA

suelo urbano o urbanizable.
13.32. |Restaurantes, cafeterias, pubs y bares. CA
13.33. | Discotecas y salas de fiesta. CA
13.34. |Salones recreativos. Salas de bingo. CA
13.35. |Cines y teatros. CA
13.36. |Gimnasios. CA
13.37. |Academias de baile y danza. CA
13.38. |Talleres de género de punto y textiles, con la excepcion de las labores artesanales. CA
13.39. | Estudios de rodaje y grabacion. CA
13.40. | Carnicerias. Almacenes o venta de carnes. CA
13.41. |Pescaderias. Almacenes o venta de pescado. CA
13.42. |Panaderias u obradores de confiteria. CA
13.43. |Almacenes o venta de congelados. CA
13.44. |Almacenes o venta de frutas o verduras. CA
13.45. |Asadores de pollos. Hamburgueserias. Freidurias de patatas. CA
13.46. |Almacenes de abonos y piensos. CA
13.47. |Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria. CA
13.48. |Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria en general. CA
13.49. [Lavado y engrase de vehiculos a motor. CA
13.50. |Talleres de reparaciones eléctricas. CA
13.51. |Talleres de carpinteria de madera. CA
13.52. |Almacenes y venta de productos farmacéuticos. CA
13.53. |Talleres de orfebreria. CA
13.54. |Estaciones de servicio dedicadas a la venta de gasolina y otros combustibles. CA
13.55. | Establecimientos de venta de animales. CA

En los casos indicados en los apartados 1.1 y 1.2 se incluyen todas
las instalaciones y estructuras necesarias para el tratamiento del
mineral, acopios temporales o residuales de estériles de mina o del
aprovechamiento minerallrgico (escombreras, presas y balsas de
agua o de estériles, plantas de machaqueo o mineralurgicas, etc.).
2 |Las centrales nucleares y otros reactores nucleares dejan de con-
siderarse como tales instalaciones cuando la totalidad del combus-

tible nuclear y de otros elementos radiactivamente contaminados
haya sido retirada de modo definitivo del lugar de la instalacion.

3 Por ejemplo, por la construccion de diques, malecones, espigones
y otras obras de defensa contra el mar.

4 En el caso de explotaciones mixtas, en las que coexistan animales
de los apartados b) o c) con los del apartado d), el numero de ani-
males para determinar la inclusion de la instalacion en esta cate-
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goria se determinara de acuerdo con las equivalencias en Unidad
Ganadera Mayor (UGM) de los distintos tipos de ganado porcino,
recogidas en el Anejo | del Real Decreto 324/2000, de 3 de marzo,
por el que se establecen normas basicas de ordenacion de las ex-
plotaciones porcinas.

° Tratamiento para aprestarlos, estamparlos, revestirlos y desengra-
sarlos, impermeabilizarlos, pegarlos, enlacarlos, limpiarlos o im-
pregnarlos.

Notas:

1. El fraccionamiento de proyectos de igual categoria de un
mismo titular en el mismo emplazamiento, o de distintos
titulares en la misma instalacion, no impedira la aplicacion
de los umbrales establecidos en este Anexo, a cuyos efec-
tos se acumularan las magnitudes o dimensiones de cada
uno de los proyectos considerados.

2. Se entendera incluida cualquier modificacion o extension de
una actuacion contemplada en el presente Anexo, cuando
cumpla por si sola los posibles umbrales establecidos en
el mismo.

TiTULO VI

NORMAS GENERALES SOBRE LA EJECUCION
DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 140. La actividad de ejecucion del planeamiento.

Corresponde al Ayuntamiento del Pizarra, dentro de su
respectivo ambito de competencia, la direccion, inspeccién y
control de toda la actividad de ejecuciéon del planeamiento,
con participacion, en los términos de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, de los particulares.

La actividad de ejecucion corresponde integramente al
Ayuntamiento del Pizarra en los supuestos que el PGOU deter-
mine un sistema de ejecucion publica y, en todo caso, cuando
tenga por objeto dotaciones, sin perjuicio de que pueda gestio-
narse de forma directa o indirecta.

No obstante lo dispuesto en el parrafo primero de este ar-
ticulo, la actividad de ejecucion corresponde a los particulares
en los supuestos de determinacién de un sistema de ejecucion
privada y en los términos establecidos en esta Ley.

Articulo 141. Contenido y desarrollo de la actividad admi-
nistrativa de ejecucion.

La ejecucion de los instrumentos de planeamiento com-
prende:

a) La determinacion por la Administracion actuante del
caracter publico o privado y de la forma de gestion de la acti-
vidad de ejecucion.

b) La organizacion temporal de la ejecucion y la fijacion
del orden de las actuaciones, cuando dichas determinaciones
no se contengan en el instrumento de planeamiento.

c) La delimitacion de la unidad de ejecucion y la eleccion
del sistema de actuacion o, cuando existan dotaciones, la fi-
jacion de las fases y del procedimiento de realizacion de las
obras. La unidad de ejecuciéon opera simultdneamente como
ambito para el desarrollo de la totalidad de las operaciones
juridicas y materiales precisas para la ejecucion integral del
planeamiento y de la comunidad de referencia para la justa
distribucién de beneficios y cargas. Las dotaciones que no se
incluyan en unidades de ejecucion podran adscribirse a ellas a
efectos de gestion.

d) La realizacion de las obras de urbanizacion y edifica-
cion en el seno de la correspondiente unidad de ejecucion
cuando el sistema de actuacion sea el de expropiacion o el de
cooperacion; la realizacion de obras publicas ordinarias, y la

exigencia, direccion, inspeccion y control de cualquier activi-
dad de ejecucion.

e) La ejecucion de las dotaciones incluidas en unidades
de ejecucion comprende en todo caso las obras de urbaniza-
cion y podra comprender también las de edificacion cuando
asi se prevea expresamente en el correspondiente instrumento
de planeamiento.

f) La conservacion de las obras de urbanizacion y de la
edificacion.

Articulo 142. Direccién, inspeccion y control de la activi-
dad privada de ejecucion.

El Ayuntamiento del Pizarra, en el ambito de sus compe-
tencias, dirige, inspecciona y controla la actividad privada de
ejecucion para exigir y asegurar que ésta se produzca de con-
formidad con el PGOU, los instrumentos de planeamiento que
lo desarrollan, los demas instrumentos y acuerdos adoptados
para su ejecucion, asi como, en su caso, los correspondientes
proyectos técnicos de obras.

Articulo 143. Organizacion temporal de la ejecucion del
planeamiento.

1. Cuando no vengan establecidas en las determinaciones
particulares de cada sector, unidad o ambito, o por convenio
urbanistico, regiran como plazos maximos de la actividad de
ejecucion los siguientes:

El plazo maximo para la ordenacion detallada de sectores
en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable y de areas
de reforma interior en SUNC sera de dos afos desde la en-
trada en vigor del presente PGOU. Sélo se entendera cumplida
la obligacién en plazo si ha tenido lugar dentro del mismo la
publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva.

El plazo maximo para la ejecucion de unidades de ejecu-
cion comprendidas en los antedichos sectores y areas sera
de dos afos desde la publicaciéon del acuerdo de aprobacion
definitiva del instrumento de planeamiento pormenorizado.

El plazo maximo para la edificacién de solares y la reha-
bilitacion de edificaciones existentes sera de dos afios desde
que concurran los presupuestos necesarios para la actividad
de edificacion que la Ley sefiala.

2. Dichos plazos, y el orden preferencial de actuaciones
que hubiera podido establecerse, podran ser modificados por
el Ayuntamiento del Pizarra para las correspondientes areas,
sectores y unidades de ejecucion, por el procedimiento de de-
limitacion de las unidades de ejecucion.

Articulo 144. Incumplimiento de los plazos maximos.

1. El incumplimiento de los plazos previstos para la ejecu-
cion del planeamiento legitimara al Ayuntamiento de Pizarra:

a) En el sistema de compensacion, para su sustitucion
por un sistema publico de actuacion, segun se dispone en la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

b) En los sistemas publicos gestionados de forma indi-
recta, para la resolucion del convenio regulador de la actua-
cion urbanistica.

2. El transcurso del plazo establecido para la edificacion o
rehabilitacion habilitara al Ayuntamiento para su ejecucion por
sustitucion, salvo que se acuerde la expropiacion.

Articulo 145. Gestion publica.

1. El Ayuntamiento del Pizarra podra utilizar, para el de-
sarrollo de la actividad de ejecucion en régimen de gestion
publica, todas las formas o modalidades de gestién directa o
indirecta admitidas por la legislacion urbanistica y la de régi-
men juridico y contratacion de las Ayuntamiento del Pizarra y
de régimen local.

En cualquier caso, se realizaran necesariamente de forma
directa:

a) La tramitacién y aprobacion de los actos de ejecucion
de los instrumentos de planeamiento.
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b) Las actuaciones que impliquen el ejercicio de potestades
de policia, intervencion, inspeccion, sancion y expropiacion.

Sin perjuicio de lo anterior, las sociedades mercantiles de
capital integramente publico en ninglin caso podran realizar
actividades que impliquen el ejercicio de autoridad.

2. En concreto, el Ayuntamiento del Pizarra podra:

a) Asumir la actividad de ejecucion y gestion urbanistica
a través de su organizacién propia o constituir Gerencias urba-
nisticas con este objeto, para el mejor desarrollo de las com-
petencias urbanisticas que les correspondan.

b) Crear sociedades de capital integramente publico de
duracion limitada o por tiempo indefinido para todos o algunos
de los fines de redaccion, gestion y ejecucion del instrumento
de planeamiento; de consultoria y asistencia técnica; de pres-
tacion de servicios y de actividad urbanizadora y edificatoria, y
de gestion y explotacion de las obras resultantes.

c) Suscribir convenios de colaboracion con otras Adminis-
traciones, organismos de ellas dependientes o entidades por
ellas fundadas o controladas; constituir consorcios urbanisti-
cos, y transferir o delegar competencias propias en otras Ad-
ministraciones, organismos de ellas dependientes o entidades
por ellas fundadas o controladas para el desarrollo de la acti-
vidad de ejecucion y conforme a la misma legislacion a que se
refiere el apartado anterior.

3. Especialmente, para la gestion indirecta, el Ayunta-
miento del Pizarra podra:

a) Conceder la actividad de ejecucion conforme a las re-
glas de la Ley 7/2002 y sobre la base del pertinente pliego de
condiciones, en cuyo caso el concesionario podra asumir la
condicion de beneficiario en la expropiacion.

b) Crear sociedades de capital mixto de duracién limitada
o0 por tiempo indefinido para todos o algunos de los fines pre-
vistos en la letra b) del apartado anterior. En estas sociedades,
el Ayuntamiento del Pizarra habra de ostentar la participacion
mayoritaria o, en todo caso, ejercer el control efectivo o la po-
sicién decisiva en el funcionamiento de la misma.

Articulo 146. Presupuesto de la ejecucion.

1. El desarrollo de la actividad de ejecucion, cualquiera
que sea el sujeto legitimado, requerira la aprobacion del ins-
trumento de planeamiento urbanistico idéneo conforme a la
Ley para establecer la ordenacion pormenorizada en la clase
de suelo de que se trate:

a) En suelo urbano consolidado, en suelo urbano no con-
solidado con ordenacion pormenorizada y en el urbanizable
ordenado, sera suficiente la aprobacion del Plan General de
Ordenacion Urbanistica o, en su caso, del Plan de Ordenacion
Intermunicipal.

b) En suelo urbano no consolidado sin ordenacion por-
menorizada y en suelo urbanizable sectorizado se requerira
la previa aprobacion del Plan Parcial de Ordenacién del sector
correspondiente o, cuando se trate de areas de reforma inte-
rior, la del correspondiente Plan Especial o Estudio de Detalle.

c) En el suelo urbanizable no sectorizado solo podra ac-
tuarse mediante la aprobacién del Plan de Sectorizacion vy,
cuando éste no contenga la ordenacion pormenorizada, de
los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion para su
ejecucion.

d) La ejecucion de los sistemas generales se llevara a
cabo, bien directamente, bien mediante la aprobacion de Pla-
nes Especiales o, cuando asi esté previsto en el instrumento
de planeamiento, en el seno de la correspondiente unidad de
ejecucion.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior,
en el suelo urbanizable sectorizado y urbano no consolidado,
a los efectos del establecimiento del sistema de actuacion, po-
dran efectuarse los actos juridicos de ejecucién necesarios,
siempre que la unidad de ejecucion haya sido delimitada y se
haya procedido a la eleccion del sistema de actuacion.

3. Es preceptiva la ejecucion de las obras de urbanizacion,
previa o simultanea a la edificacion, cuando el instrumento de
planeamiento prevea la nueva urbanizacion de terrenos o la re-
forma, renovacion, mejora o rehabilitacion de la urbanizacion
existente, asi como cuando los servicios con los que cuenten
sean insuficientes o inadecuados.

Articulo 147. Sujetos legitimados.

1. Los actos juridicos y materiales de ejecucién del pla-
neamiento urbanistico en unidades de ejecucion sélo podran
ser realizados por los sujetos publicos o privados legitimados
para ello conforme a esta Ley.

2. Los actos de edificacion en unidades aptas para ello,
parcelas y solares sélo podran ser realizados previa obtencion
de la licencia de obras correspondiente.

Articulo 148. Actuaciones sistematicas y asistematicas.

1. Son actuaciones sistematicas aquellas que se desarro-
llan mediante las Unidades de Ejecucion delimitadas y por los
sistemas de actuacion previstos o admitidos en la legislacion
la normativa urbanistica o conforme a las reglas establecidas
en los convenios de gestion urbanistica.

2. Son actuaciones asistematicas aquellas que no se re-
fieren al ambito de la unidad de ejecucion.

CAPITULO Il

Las actuaciones sistematicas

Articulo 149. Delimitacion de unidades de ejecucion.

1. La Unidades de Ejecucion podran ser delimitadas por
algunos de los siguientes medios:

a) Directamente en el presente PGOU o en los instrumen-
tos de planeamiento que lo desarrollen.

b) Indirectamente por aplicacién del criterio de que se en-
tendera que, salvo prescripcion en contra, la delimitacion de
los sectores y areas de reforma interior por los instrumentos
de planeamiento comporta la de la de unidades de ejecucion
coincidentes con los mismos.

c) Por el procedimiento de delimitacion de las unidades
de ejecucion establecido en el articulo 106 de la Ley 7/2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. En todo caso podra alterarse la delimitacion de las uni-
dades de ejecucion realizadas en los instrumentos de planea-
miento por el procedimiento establecido en el articulo 106 de
la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, siem-
pre que se acredite la idoneidad técnica y viabilidad econé-
mica de la unidad, asi como que se permite el cumplimiento
de los deberes legales y la equidistribucién de los beneficios y
las cargas derivados de la ordenacion urbanistica en los térmi-
nos que sefala el articulo siguiente.

3. En cualquier procedimiento de delimitacion de unida-
des de ejecucion debera identificarse y justificarse las dotacio-
nes que pese a no estar incluidas en el seno de la unidad de
ejecucion, se encuentran adscritas a ella por los instrumentos
de planeamiento o ejecucion, o por convenio urbanistico, a
efectos de gestién o, en su caso, los terrenos que, pese a no
estar incluidos en la unidad de ejecucion, son de necesaria
reurbanizacion para asegurar la correcta funcionalidad de la
actuacion urbanistica.

Articulo 150. Requisitos de la delimitacién de unidades
de ejecucion.

Las Unidades de Ejecucion que se delimiten, asi como en
su caso las modificaciones de las ya delimitadas, habran de
cumplir las siguientes exigencias:

a) Habran de ser viables econémica y técnicamente, permi-
tiendo, en todo caso, la equidistribucion de beneficios y cargas.

b) A los efectos de garantizar la viabilidad econémica,
cuando se delimite una nueva unidad de ejecucién o cuando
se proceda a modificar alguna de las ya delimitadas, el Pro-
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yecto habra de incorporar un Estudio Econdmico que garan-
tice el equilibrio econdmico, haciendo especial incidencia en el
analisis de los costes que supongan las indemnizaciones por
demoliciones, plantaciones, industrias y otros gastos analo-
gos, asi como establecer un programa de desarrollo temporal
de las mismas.

Dicha determinacion sera especialmente exigible en el su-
puesto de que la modificaciéon de la unidad existente comporte
la delimitacion de varias nuevas unidades.

En cualquier caso, si la nueva delimitacion excluye deter-
minados terrenos de su ambito o ambitos, dicha exclusion de-
bera justificarse de forma expresa.

c) Los costes de urbanizacion de las distintas Unidades
de Ejecucion delimitadas dentro de un mismo sector o area de
reforma interior habran de ser proporcionados.

Por ello, el instrumento de planeamiento o el expediente
de delimitacion de dichas unidades deberan contener un estu-
dio previo con la valoracién estimada de la citada compensa-
cion interpoligonal.

En cualquier caso, sera necesario que se incorpore a
los instrumento de equidistribucién de dichas unidades una
cuenta de liquidacion interpoligonal que detalle las oportunas
compensaciones economicas efectuadas entre las mismas.

d) La viabilidad técnica de la delimitacion o modifica-
cion de las delimitaciones que afecten a varias unidades de
ejecucion, cuando conforme a la programacion de actuacio-
nes de lugar a desarrollos no simultaneos exigira, con vistas
a no generar disfuncionalidades que cada una incorpore las
dotaciones e infraestructuras necesarias para que pueda de-
sarrollar cada una de aquellas unidades una funcién urbana
auténoma.

Articulo 151. Los terrenos integrantes de la unidad de eje-
cucion y la clasificacion urbanistica.

1. Unicamente se podran delimitar Unidades de Ejecucién
en Suelo Urbanizable y en Suelo Urbano No Consolidado.

2. Salvo el supuesto previsto en el apartado siguiente,
los terrenos integrantes de un ambito de Unidad de Ejecucion
perteneceran a la misma clase, categoria y area de reparto, sin
perjuicio de su caracter continuo o discontinuo asi como la ads-
cripcion del suelo dotacional excluido de la Unidad pero adscrito
a ella a efectos de gestion para su adquisicion gratuita.

3. De forma excepcional, y cuando para la adecuada re-
solucion de los problemas que se planteen en el borde de los
suelos urbano no consolidados y urbanizable exija una gestion
comun de la actividad de ejecucion, podra delimitarse Unida-
des de Ejecucion comprensivas de terrenos pertenecientes a
ambas clases de suelo. En este supuesto, los terrenos con-
servaran el aprovechamiento subjetivo que le corresponda en
funcion del aprovechamiento medio de cada area de reparto a
la que pertenezcan.

Articulo 152. Unidades de ejecucion no rentables econo-
micamente.

Cuando la actividad de ejecucion en determinadas unida-
des de ejecucion no sea previsiblemente rentable, por resultar
el coste de las cargas igual o mayor que el rendimiento del
aprovechamiento lucrativo materializable en ellas, el Munici-
pio podra autorizar, sin modificar la ordenacion urbanistica de
aplicacion, una reduccién de la contribucién de los propieta-
rios a dichas cargas, una compensacion econémica a cargo
de la Administracién o una combinacion de ambas medidas,
procurando equiparar los costes de la actuacion a cargo de
los propietarios a los de otras unidades de ejecucion similares
y rentables.

Articulo 153. Unidades de ejecucion con aprovechamiento
objetivo inferior al subjetivo.

1. Cuando en una Unidad de Ejecucion los aprovecha-
mientos objetivos permitidos por el planeamiento fueran infe-

riores a los subjetivos pertenecientes al conjunto de propieta-
rios, se disminuira la carga de urbanizar en cuantia igual al
valor del aprovechamiento subjetivo no materializable, sufra-
gando la Administracion actuante la diferencia resultante.

2. Si mediante esta reduccion no pudieran compensarse
integramente el valor de los aprovechamientos subjetivos no
materializables, la diferencia se hara efectiva en otras unida-
des de ejecucion que se encuentren en situacién inversa in-
cluidas en la misma o distinta area de reparto o mediante el
abono en metalico de su valor urbanistico, a eleccion de la
Administracion actuante.

Articulo 154. Unidades de ejecucion con aprovechamiento
objetivo superior al subjetivo.

1. Cuando el aprovechamiento objetivo total permitido por
el planeamiento en una unidad de ejecucion sea superior al
aprovechamiento subjetivo que, en conjunto, corresponda a
los propietarios del suelo la diferencia correspondera al Ayun-
tamiento de Pizarra.

En ese caso, el Ayuntamiento de Pizarra o la persona que
asuma la diferencia podran reservarse el aprovechamiento
que corresponda a la misma.

2. Corresponde al Ayuntamiento de Pizarra el diez por
ciento del Aprovechamiento medio del area de reparto apli-
cado a su superficie, el cual se integrara en el Patrimonio Mu-
nicipal de Suelo.

3. Los excedentes que se generan por encima del aprove-
chamiento medio podran destinarse a compensar a propieta-
rios de terrenos no incluidos en unidades de ejecucion afectas
a dotaciones locales o sistemas generales o con aprovecha-
miento objetivo inferior al subjetivo, del area de reparto en que
se encuentren.

En el caso de que la Administracion haya procedido a la
previa adquisicion de los terrenos calificados con uso publico,
los aprovechamientos correspondientes seran definitivamente
patrimonializados por aquélla.

Articulo 155. Las reservas y transferencias de aprovecha-
miento en las actuaciones sistematicas.

1. En las actuaciones sistematicas procedera el meca-
nismo de la transferencia y reserva de aprovechamiento para
la consecucion de alguno de los siguientes fines:

a) Para la obtencion anticipada de terrenos con destino
dotacional publico incluidos en unidades de ejecucién, cuando
no se estime pertinente u oportuno recurrir a la expropiacion.
Este mecanismo requerira, sin embargo, el consentimiento
expreso de los afectados y, en su virtud, los propietarios ha-
ran cesion de sus fincas a la Administracion actuante, gra-
tuitamente y libre de cargas, con reserva o transferencia del
aprovechamiento correspondiente. En dicho caso y si asi lo so-
licitan los afectados, la reserva debera indicar expresamente
la unidad donde deberan hacerse efectivos dichos aprovecha-
mientos.

b) Para establecer una estructura de la propiedad que
permita la actuacion por propietario Unico. Este mecanismo
requerira el consentimiento expreso de los afectados y, en su
virtud, los propietarios que deban ser excluidos de la unidad
para lograr la existencia de un Unico propietario, haran cesion
de sus fincas a la Administracion actuante, gratuitamente y
libre de cargas, con reserva o transferencia del aprovecha-
miento correspondiente. En dicho caso y si asi lo solicitan los
afectados, la reserva deberd indicar expresamente la unidad
donde deberan hacerse efectivos dichos aprovechamientos.

c) Como mecanismo de compensacion de los costes de
urbanizacion asumidos con caracter previo a la aplicacion del
sistema de actuacion. Este mecanismo requerira el consenti-
miento expreso de los afectados y, a tal efecto, se establecera
para quién asuma los costes de urbanizacion, el aprovecha-
miento urbanistico que le corresponde, con reserva o transfe-
rencia de dicho aprovechamiento a una unidad determinada,
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que no tendra que ser necesariamente aquella a que se refie-
ren los costes de urbanizacion asumidos.

En particular, dicha reserva podra efectuarse respecto
a quien asuma los costes de urbanizacion correspondientes
a las cargas externas de la unidad y con el fin de facilitar la
ejecucion anticipada de las mismas en orden a garantizar la
puesta en servicio de las obras de urbanizacion exteriores que
afecten a unidades de ejecucion situadas en distintos sectores
o0 areas de planeamiento.

2. La reserva de aprovechamiento debera ser aprobada
por el municipio o la Administracion expropiante. El municipio
no podra denegar la aprobacion si, en su dia, acepto la cesion
de que traiga causa la reserva.

3. El titular de una reserva de aprovechamiento tendra
derecho a una compensacion econémica y a tal fin podra so-
licitar la expropiacion, cuando hayan transcurrido mas de tres
afos desde la constitucién de la reserva sin que haya podido
materializar su derecho por causas no imputables al mismo.

4. La transferencia de aprovechamiento debera ser apro-
bada por el municipio, seguin propuesta suscrita por los intere-
sados y formalizada en escritura publica, con planos adjuntos
expresivos de la localizacion y dimensiones de las parcelas o
solares implicados. Las transferencias de aprovechamientos
urbanisticos seran inscribibles en el Registro de la Propiedad,
en los términos de su legislacion reguladora.

5. La eficacia de toda transferencia requiere, en su caso,
la cesion gratuita al municipio, libre de cargas y en pleno
dominio, de las superficies de suelo de que traiga causa el
aprovechamiento subjetivo que sea objeto de transferencia y
la equivalencia, en términos de valor urbanistico, entre dicho
aprovechamiento subjetivo y el aprovechamiento objetivo que
sea atribuido por razén de éste.

6. Las transferencias de aprovechamiento convenidas por
los propietarios para el cumplimiento de sus deberes y obli-
gaciones urbanisticos y el cumplimiento del principio de justa
distribucién de beneficios y cargas se tramitaran y aprobaran
por la Administracion actuante conforme a lo dispuesto en los
apartados anteriores.

Articulo 156. Bienes de dominio publico en las unidades
de ejecucion.

1. Cuando en la Unidad de Ejecucion existan bienes de
dominio publico de los que sean titulares, el Ayuntamiento de
Pizarra o la Comunidad Auténoma y el destino urbanistico de
éstos sea distinto del fin al que estén afectados, la Administra-
cion titular de los mismos quedara obligada a las operaciones
de mutacién demanial o desafectacion que sean procedentes
en funcion de su destino. El Ayuntamiento instara ante la Ad-
ministracion titular, si fuera distinta, el procedimiento que le-
galmente proceda a dicho efecto.

2. Las vias urbanas y caminos rurales que queden com-
prendidas en el ambito de la unidad de ejecucion se entenderan,
salvo prueba en contrario, que son de propiedad municipal.

3. Cuando en la unidad de ejecucién existan bienes de
dominio publico que no hayan sido obtenidos por cesion obli-
gatoria y gratuita derivada de procesos urbanisticos anterio-
res, el aprovechamiento subjetivo correspondiente a su super-
ficie pertenecera a la Administracion titular de aquellos. En
el supuesto de que los bienes de dominio publico existentes
en el ambito de la unidad hayan sido obtenidos por cesion
obligatoria y gratuita, se entenderan que los mismos quedan
sustituidos por las superficies de las parcelas destinadas por
la nueva ordenacion a usos publicos, si éstas resultan iguales
o0 superiores a las anteriores. Por el contrario, si las superficies
de los bienes publicos existentes resultasen inferiores a las
propuestas por la nueva ordenacion, la Administracion titular
tendra derecho al aprovechamiento subjetivo en proporcion a
la diferencia de superficies.

4. Cuando una unidad de ejecucién o un area o sector
sea colindantes a bienes de dominio publico excluidos de la

unidad, area o sector, y, al efectuar el deslinde administrativo
o al informarse por el titular de los bienes demaniales el pla-
neamiento de desarrollo o el instrumento de equidistribucion
de beneficios y cargas, resultase una alteracion del deslinde
incrementando o disminuyendo las propiedades colindantes,
se entendera modificada la unidad, area o sector con la exclu-
sion o inclusion en aquello que se incremente o disminuya el
dominio publico a favor de la propiedad colindante y debiendo
referirse los parametros de la ordenacion urbanistica a la su-
perficie real existente.

Articulo 157. Determinacion del sistema de actuacion.

1. Para cada Unidad de Ejecucion se determinara el sis-
tema de actuacion conforme al que deba desarrollarse la acti-
vidad de ejecucion urbanistica.

2. El sistema de ejecucion se fijara en el instrumento
de planeamiento que establezca la ordenacion detallada del
suelo. A estos efectos, las determinaciones que al respecto
contenga el Plan General en ambitos remitidos a su posterior
ordenacion pormenorizada tendra caracter indicativo y no vin-
cularan en ninguin caso al Ayuntamiento de Pizarra.

3. En defecto de prevision expresa y motivada en el
instrumento de planeamiento que establezca la ordenacion
pormenorizada la determinacion del sistema de actuacion se
efectuara por el mismo procedimiento establecido para la deli-
mitacién de unidades de ejecucion.

4. |déntico procedimiento se seguira para la sustitucion
del sistema inicialmente elegido.

5. Para la determinacion del sistema el Ayuntamiento de
Pizarra valorara las siguientes circunstancias:

a) Las prioridades y necesidades del proceso urbanizador.

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

c) Los sistemas generales y demas dotaciones incluidas o
adscritas a la Unidad de Ejecucion y la urgencia de su ejecucion.

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

e) El coste econdmico de su ejecucion

f) El grado de consolidacion de la edificacion.

g) La superficie de terrenos con la calificacion de vivien-
das protegidas u otros usos de interés publico

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

i) El interés de la iniciativa privada por asumir la actividad
de ejecucion.

j) La capacidad de gestién y los medios econdmicos-fi-
nancieros con que efectivamente cuente la Administracion.

k) Los compromisos y convenios urbanisticos a que se
pueda llegar con los titulares de suelo a los efectos de determi-
nar con alto grado de aceptacion por los mismos el sistema.

6. En todo caso, el Ayuntamiento de Pizarra, podra acor-
dar con los propietarios que representen mas del cincuenta
por ciento de la superficie de la unidad de ejecucion, mediante
convenio urbanistico, el sistema de actuacion y su forma de
gestion.

Articulo 158. Los proyectos de reparcelacion.

1. Los Proyectos de Reparcelacion incluiran como fin-
cas pertenecientes a la unidad reparcelable, ademas de las
parcelas incluidas en el ambito de la unidad de ejecucion, las
fincas que se correspondan con los terrenos destinados a la
ejecucion de dotaciones adscritas a la misma. Dichos propie-
tarios tendran para la promocion del sistema de actuacion por
compensacion y para la participacion en la Junta de Compen-
sacion, los mismos derechos y deberes que los propietarios
incluidos en la unidad desde que sea definitiva la delimitacion
de ésta.

2. La aprobacion del Proyecto de Reparcelacion podra ser
rechazada de forma justificada en aquellos supuestos en los
que la localizacion de los aprovechamientos urbanisticos perte-
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necientes a la Administracion Urbanistica Municipal se realice
en posiciones marginales o cuando se materialice en parcelas
con usos Y tipologias edificatorias no adecuados para la mejor
satisfaccion de los fines propios del Patrimonio Municipal del
Suelo o cuando la asignacion del coeficiente de ponderacion
no resulte ajustado a la diferencia de valores entre los diversos
usos y tipologias en el seno de la unidad.

3. Cuando proceda conforme al presente Plan o en virtud
de Convenio Urbanistico, y si ello no hubiera sido llevado a
efecto anteriormente, el Proyecto de Reparcelacion habra de
contemplar la afeccion de los terrenos al pago de los gastos
necesarios para financiar las infraestructuras exteriores a la
Unidad de Ejecucion o cualesquiera otras cargas suplementa-
rias que procedan.

4. Cuando no pueda aplicarse el derecho de localizacion
del articulo 102.1.d) de la Ley 7/2002, sera obligado que en
la valoracion de las fincas aportadas y resultantes se incluya
un coeficiente que refleje, de forma suficientemente motivada,
las diferencias de situacion y caracteristicas dentro del espa-
cio ordenado.

Articulo 159. Gastos de urbanizacion en actuaciones sis-
tematicas.

1. Los gastos imputables a quienes hayan de materiali-
zar su derecho al aprovechamiento urbanistico en Unidades
de Ejecucion comprenden, en general, todos los necesarios
para proceder al desarrollo urbanistico integral de la actuacion
de modo que esta quede plenamente integrada en la malla
urbana, conectada a las infraestructuras exteriores a la actua-
cion, quedando asi satisfactoriamente cubiertas las demandas
que genere la dimensién, densidad e intensidad de uso de la
actuacion.

2. Los anteriormente referidos gastos, cuando beneficien
de modo directo a mas de una unidad de ejecucion, habran de
ser distribuidas de modo proporcional y equitativo entre ellas.
Ello se entiende sin perjuicio de la posibilidad de que dichos
gastos sean voluntariamente asumidos de forma anticipada en
cuyo caso quien asuma la responsabilidad de los mismos po-
dra hacer reserva del aprovechamiento correspondiente.

CAPITULO Il

Las actuaciones asistematicas

Articulo 160. Excepciones a la ejecucién sistematica.

Constituyen excepciones a la ejecucion sistematica los
siguientes supuestos:

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

b. De igual forma, podra anticiparse la ejecucion de
infraestructuras calificadas de sistemas generales o locales
incluidas en el ambito de una unidad de ejecucion o sectores
de suelo urbanizable en todas sus categorias sin que se hayan
aprobado los correspondientes instrumentos de desarrollo.

Dicha ejecucion anticipada implica en todo caso, el reco-
nocimiento a los titulares del suelo de los aprovechamientos
que les correspondan, de los que se hara reserva para su pos-
terior transferencia.

c. Los procesos de reconocimiento y atribucion de apro-
vechamiento y edificacion de los solares del suelo urbano con-
solidado.

d. La edificacion de parcelas del suelo urbano no consoli-
dado no incluidas Areas de Reparto.

e. Las terrenos del suelo urbano no consolidado que in-
cluidos en Areas de Reparto se encuentren excluidos de los
ambitos en los que se prevé la delimitacion de unidades de
ejecucion y deban ser objeto de transferencias de aprovecha-
mientos urbanisticos para satisfacer los deberes de cesion
de terrenos con destino a usos publicos y materializacion del
aprovechamiento correspondiente a la Administracion Urba-

nistica, y, en su caso, de reparcelacion econdémica para el
cumplimiento del deber de financiar los gastos de urbaniza-
cion pendientes.

f. Los procesos de obtencion de terrenos con destino do-
tacional que, no estando incluidos en unidades de ejecucion,
tengan lugar por cualquier procedimiento distinto a los previs-
tos en los parrafos anteriores.

Articulo 161. Instrumentos de gestidn asistematica.

1. Son instrumentos de gestion asistematica, aquellos
que no forman parte de ninguno de los sistemas de actuacion
anteriormente definidos, por no implicar la gestion conjunta de
las cargas de urbanizacion, y la ejecucion global o integral del
planeamiento.

2. En particular, son instrumentos de ejecucion asistematica:

a) La expropiacion de terrenos dotacionales publicos no
incluidos en unidades de ejecucion.

b) La obtencion de dotaciones publicas no incluidos en
unidades de ejecucion sin expropiacion forzosa.

c) Las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.

d) Las reservas de aprovechamientos.

e) Los convenios urbanisticos.

f) La ejecucion de obras publicas ordinarias.

g) La delimitacion y organizacion de areas de gestion inte-
gradas sin unidad de ejecucion.

h) La ejecucion de obras de edificacion.

Seccién Primera. La Expropiacion

Articulo 162. Expropiacion forzosa por razon del urbanismo.

1. La expropiacion forzosa se aplicara en los siguientes
supuestos:

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

2.° Para la adquisicion de terrenos con destino a los Sis-
temas Generales localizados en cualquier clase de suelo asi
como para la obtencion de dotaciones publicas locales no in-
cluidas en la delimitacion de una unidad de ejecucion.

3.° Para la adquisicion anticipada de terrenos con destino
a cualquier clase de dotacién publica incluidos en unidades de
ejecucion en los casos de necesidad urgente.

4.° Para la adquisicion de bienes que hayan de incorpo-
rarse al Patrimonio Municipal del Suelo.

5.° Para la obtencién de terrenos destinados en el instru-
mento de planeamiento a la construccion de viviendas de pro-
teccion oficial u otro régimen de proteccién publica asi como a
otros usos declarados de interés social.

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

a) la realizacién de actos de parcelacion o reparcelacion,
uso del suelo o edificacion constitutivos legalmente de infrac-
cion urbanistica grave.

b) la inobservancia de los plazos para la formulacién o
tramitacion del instrumento de planeamiento.

c) la inobservancia de los plazos para la ejecucion total
del planeamiento o de algunas de sus fases.

d) la inobservancia del deber legalmente exigible de con-
servacion.

e) la inobservancia del deber de rehabilitacion de los in-
muebles, cuando éste sea legalmente exigible.

7.° A los edificios en situacion de fuera de ordenacion inte-
gral por estar expresamente previsto en el instrumento de pla-
neamiento su adaptacion obligatoria a la ordenacion urbanis-
tica al resultar manifiestamente incompatible e inadecuados.

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

9.° A los terrenos que sean necesarios para la ejecucion
de los proyectos de obras publicas ordinarias aprobados.
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10.° En los demas casos previstos por la legislacion gene-
ral aplicable.

2. En todas las expropiaciones por razén del urbanismo la
Administracion Urbanistica Actuante podra optar por aplicar el
procedimiento de tasacion conjunta o individualizada.

Articulo 163. Efectos de la aprobacion de los planes en la
ejecucion sujeta a expropiacion forzosa.

La aprobacion del presente Plan General y de sus planes
de desarrollo conllevara la declaracion de utilidad publica y la
necesidad de ocupacion de los bienes y derechos correspon-
dientes, cuando la ejecucién deba producirse por expropiacion.

Dicha declaracion se extendera a los terrenos precisos
para conectar la actuacion de urbanizacion con las redes ge-
nerales de servicios, cuando sean necesarios.

Cuando en la superficie objeto de expropiacion existan
bienes de dominio publico y el destino de los mismos, segln
el instrumento de ordenacion, sea distinto del que motivd su
afectacion o adscripcion al uso general o a los servicios publi-
C0s, Se seguird, en su caso, el procedimiento previsto en la
legislacion reguladora del bien correspondiente para la muta-
cion demanial o desafectacion, segun proceda.

Las vias rurales que se encuentren comprendidas en la
superficie objeto de expropiacion se entenderan de propiedad
municipal, salvo prueba en contrario. En cuanto a las vias ur-
banas que desaparezcan se entenderan transmitidas de pleno
derecho al Organismo expropiante y subrogadas por las nue-
vas que resulten de la ordenacién urbanistica.

Articulo 164. El sistema de actuacion por expropiacion
Forzosa.

Cuando el sistema de actuacion sea por expropiacion se
aplicaran las reglas siguientes:

1. La delimitacion de unidades de ejecucion por el sis-
tema de expropiacion, cuando no se contenga ni resulte del
instrumento de planeamiento, debera ir acompafada de una
relacion de propietarios y una descripcion de bienes y dere-
chos, redactadas con arreglo a lo dispuesto en la legislacion
de expropiacion forzosa.

2. Los bienes de dominio publico se identificaran, relacio-
naran y describiran de forma separada e independiente a los
efectos de lo dispuesto en el articulo 112 de la Ley 7/2002.

3. Para la determinacion de los bienes y derechos sujetos
a expropiacion, asi como de sus titulares, se estara a los datos
que resulten de los Registros publicos conforme a lo dispuesto
por la legislacion general.

4. Podra aplicarse la reparcelacion para la inscripcion y
adjudicacion de fincas resultantes de la ordenacioén en los su-
puestos en los que se convenga esta modalidad para el pago
del justiprecio de la expropiacion, y para la distribucion de los
beneficios y cargas en los supuestos en los que se acuerde la
liberacion de la expropiacion de bienes afectados.

5. El establecimiento o la determinacion del sistema de
expropiacién comporta la sujecion de todas las transmisiones
que se efectien a los derechos de tanteo y retracto previstos
en esta Ley en favor de la Administracién actuante.

6. La Administracion actuante podra optar en el sistema
de actuacién por expropiacion entre:

a) La gestion directa, en la que ella efectia directamente
la ejecucion, encomendando la realizacion material de las
obras a contratista o contratistas seleccionados por los proce-
dimientos previstos en la legislacion de contratos de las Admi-
nistraciones Publicas.

b) La gestion indirecta, en la que concede la actividad
de ejecucion con arreglo a las normas establecidas en esta
Ley, ya sea mediante la convocatoria del correspondiente con-
curso, o a iniciativa presentada por el agente urbanizador. El
concesionario asumira la condicion de beneficiario de la expro-
piacion. En este supuesto, se aplicaran la reglas del articulo
117 de la Ley 7/2002 para la gestion indirecta del sistema

por concesion a iniciativa del agente urbanizador, y las del 118
cuando sea a iniciativa de la Administracion. En cualquiera
de los casos, la adjudicacién de la expropiacién debe respon-
der a los criterios y procedimientos del articulo 119 de la Ley
7/2002.

Articulo 165. Valoracion y justiprecio en la expropiacion
forzosa.

La valoraciéon de los bienes y derechos sujetos a expro-
piacion forzosa se hara segun los criterios del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

El pago del justiprecio podra producirse, de acuerdo con
el expropiado, mediante la entrega o permuta con otras fincas,
parcelas o solares, no necesariamente localizada en la unidad
de ejecucion, pertenecientes a la Administracion actuante o al
beneficiario de la expropiacion. La falta de acuerdo sobre la
valoracién de la finca, parcela o solar ofrecida no impedira el
pago en especie o la permuta de un bien por otro, si bien el
expropiado podra acudir a la Comision Provincial de Valoracio-
nes para que fije con caracter definitivo el valor de la adjudi-
cada en pago. La diferencia en mas que suponga el valor que
establezca la Comision se pagara en metalico.

Seccién Segunda. La ejecucion urbanistica de las dotaciones

Articulo 166. Formas de obtencion del suelo de dotaciones.

1. El suelo destinado a dotaciones se obtiene:

a) Cuando estén incluidas o adscritas a sectores o unida-
des 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 ocupacion directa.

b) En los restantes supuestos, mediante transferencias
de aprovechamiento en virtud del correspondiente acuerdo de
cesion, venta o distribucion, asi como por expropiacién u ocu-
pacion directa.

c) Por convenio urbanistico.

2. Las obras de urbanizacién correspondientes a las dota-
ciones se realizaran, conforme a las determinaciones sustanti-
vas, temporales y de gestion del instrumento de planeamiento:

a) Conjuntamente con las restantes obras de urbaniza-
cion y en el seno del sistema de actuacion establecido, en el
supuesto previsto en la letra a) del apartado anterior.

b) Como obras publicas ordinarias.

c) Por convenio urbanistico.

Articulo 167. Ocupacién y expropiacion de los terrenos
destinados a dotaciones.

1. La expropiacion u ocupacion directa de los terrenos
destinados a dotaciones no incluidas en o adscritas a un sec-
tor o unidad de ejecucion debera tener lugar dentro de los cua-
tro afos siguientes a la aprobacion del instrumento de planea-
miento que legitime la actividad de ejecucion.

2. Transcurrido sin efecto el plazo previsto en el apartado
anterior, el procedimiento de expropiacion forzosa se enten-
dera incoado por ministerio de la Ley si, efectuado requeri-
miento a tal fin por el propietario afectado o sus causahabien-
tes, transcurren seis meses desde dicho requerimiento sin que
la incoacién se produzca.

3. En el supuesto de dotaciones incluidas o adscritas a
sectores o unidades de ejecucion, la Administracion expro-
piante se incorporara a la comunidad de referencia para la
distribucién de beneficios y cargas que corresponda y por la
superficie en cada caso expropiada.

4. Los terrenos destinados a dotaciones podran obtenerse
mediante su ocupacién directa a cambio del reconocimiento a
su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucion
con exceso de aprovechamiento urbanistico objetivo. La ocu-
pacion directa requerira la determinacién del aprovechamiento
urbanistico que corresponda al propietario afectado y de la
unidad de ejecucion en la que aquél deba hacerse efectivo.



Pagina num. 180

BOJA num. 226

Sevilla, 17 de noviembre 2011

Articulo 168. Derecho y obligaciones de los propietarios
de terrenos dotacionales en areas de reparto cuando quedan
excluidos de las unidades de ejecucion.

1. Los propietarios de terrenos que carecen de aprove-
chamiento objetivo por estar destinados a sistemas generales
o dotaciones y no se incluyan en los ambitos de unidades de
ejecucion, seran compensados, si no son objeto de expropia-
cion, mediante ocupacién directa o mediante acuerdo de ad-
judicacion de su aprovechamiento subjetivo en aquellas uni-
dades de ejecucion pertenecientes a su Area de Reparto que
tengan exceso de aprovechamiento respecto al medio.

2. A estos propietarios de terrenos con aprovechamiento
objetivo cero se les compensara en el oportuno procedimiento
de reparcelacion de la unidad de ejecucion determinada con
el aprovechamiento objetivo que resulte de aplicar a la super-
ficie de terrenos dotacionales objeto de cesidn el noventa por
ciento (90%) del aprovechamiento medio del area de reparto.

3. Los propietarios a que se refieren los nimeros anterio-
res formaran parte de la comunidad reparcelaria en la unidad
de ejecucion en que hayan de hacer efectivos sus derechos a
partir del momento de la ocupacion de los terrenos de su pro-
piedad por el Ayuntamiento, quedando sujetos en todo caso
a la obligacion de abonar la parte proporcional de los costes
de urbanizacion que corresponda a las parcelas que les sean
adjudicadas.

4. Cuando la gestion del ambito se haya previsto mediante
la aplicacion de las Transferencias de Aprovechamientos Urba-
nisticos, se estara a la regulaciéon correspondiente.

Seccion Tercera. La ejecucion en areas de gestion integrada

Articulo 169. Establecimiento de areas de gestion integrada.

1. La determinacion de areas de gestion integrada produ-
cira los siguientes efectos:

a) La obligacion de la Administracién de la Junta de An-
dalucia y del Municipio de cooperar entre si y de coordinar el
ejercicio de sus competencias al servicio de la consecucion de
los objetivos fijados para el area de que se trate.

b) La habilitacion para la organizacién consorcial de la
gestion del area de que se trate, en los términos que libre-
mente acuerden las Administraciones.

c) La habilitacion para el establecimiento y la recaudacion,
incluso por la organizacion consorcial del area, de precios pu-
blicos por la prestacion de servicios y la utilizacion tanto de los
bienes que hayan sido aportados a aquélla o estén adscritos o
sean administrados por ella, como de las infraestructuras y los
equipamientos y los servicios por la misma construidos.

d) El sometimiento al ejercicio de los derechos de tanteo
y retracto, por un plazo maximo de seis afios, de todas las
transmisiones de la propiedad en el area correspondiente y en
favor, en su caso, de la organizacion consorcial.

2. La actividad de ejecucién que en cada caso sea pre-
cisa en las areas de gestion integrada se desarrollara, segun
proceda, mediante:

a) La delimitaciéon de una o varias unidades de ejecucion
con aplicacion en ellas de cualquiera de los sistemas de actua-
cion previstos la legislacion urbanistica.

b) La realizacion de obras publicas ordinarias, que pue-
den ser concertadas con la iniciativa privada a través de la
suscripcion de los oportunos convenios.

Seccion Cuarta. Otros medios de ejecucion asistematicos

Articulo 170. Las actuaciones urbanizadoras no integradas.

1. Cuando no esté prevista en el planeamiento urbanis-
tico ni se efectlie por la Administracion Urbanistica Municipal
delimitacion de unidades de ejecucion, la actividad de la eje-
cucién urbanistica de transformacion fisica de los terrenos se
llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias.

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

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

b) Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

c) Cesion gratuita vinculada a la Transferencia de Aprove-
chamientos Urbanisticos en suelos urbanos no consolidados
no integrados en unidades de ejecucion.

d) Por expropiacion forzosa.

e) Por acuerdo de compra o permuta.

Articulo 171. Las Transferencias de Aprovechamientos
Urbanisticos.

1. Las Transferencias de Aprovechamientos Urbanisticos
se aplicaran en suelo urbano no consolidado con delimitacion
de Area de Reparto no integrado en los ambitos en los que se
prevé la delimitacion de unidades de ejecucion con la finalidad
de asegurar la distribucion de los aprovechamientos atribuidos
por el Plan entre los propietarios y obtener, por parte de la
Administracion, la cesion gratuita de los suelos destinados a
usos publicos incluidos en el Area de Reparto.

2. Las Transferencias se realizaran entre una parcela con
atribucion de un aprovechamiento subjetivo que no pueda ma-
terializarse y una parcela con aprovechamiento objetivo supe-
rior al resultado de aplicar a su superficie el aprovechamiento
medio del area de reparto.

3. Es objeto de la transferencia el aprovechamiento sub-
jetivo que no pueda materializarse en una parcela con la fina-
lidad de que la parcela receptora del mismo quede legitimada
para patrimonializar mayores aprovechamientos subjetivos
que los que le corresponde. La eficacia de toda transferencia
requiere de la equivalencia, en términos de valor urbanistico,
entre el aprovechamiento subjetivo objeto de la misma y el
objetivo cuya materializacion pretenda legitimarse con ella.

4. El propietario de una parcela con aprovechamiento ob-
jetivo nulo, por estar destinada por el Plan a un uso publico,
puede transferir los aprovechamientos subjetivos que le corres-
ponde a una parcela con aprovechamientos objetivos superiores
al aprovechamiento medio mediante acuerdo con el propietario
de ésta de cesion o distribucion. La eficacia de esta Transfe-
rencia requiere la cesion gratuita a favor de la Administracion
Urbanistica Municipal de la parcela de la que trae su causa el
aprovechamiento subjetivo objeto de transferencia a fin de que
destine la misma al uso publico previsto en el Plan.

5. El propietario de una parcela edificable con aprovecha-
miento objetivo inferior al subjetivo, podra igualmente trans-
ferir la parte del aprovechamiento subjetivo no materializable
a una parcela con aprovechamientos objetivos superiores al
aprovechamiento medio mediante acuerdo con el propietario
de ésta de cesion o distribucion.

6. El acuerdo de Transferencias consistente en la cesion
del aprovechamiento subjetivo implica la transmision del domi-
nio de éste a favor del propietario de la parcela receptora.

7. El acuerdo de Transferencia consistente en la distribu-
cion del aprovechamiento subjetivo implica la adjudicacion a
cada uno de los propietarios de las parcelas a que se refiere la
transferencia de una parte del aprovechamiento objetivo que
puede materializarse en la parcela receptora en proporcion a
su derecho al aprovechamiento.

8. No sera objeto de Transferencia la parte del aprovecha-
miento que en cada parcela edificable se corresponde con el
10% del aprovechamiento medio correspondiente a la Admi-
nistracion, sin perjuicio de que ésta proceda a la cesion del
mismo mediante compensaciéon econdmica sustitutiva con-
forme a lo dispuesto en el articulo 64.1 de la Ley 7/2002.

9. La Transferencia de aprovechamiento debera ser apro-
bada por la Administracion Urbanistica Municipal, segun pro-
puesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura
publica, con planos adjuntos expresivos de la localizacion y
dimensiones de las parcelas implicadas. Las transferencias se
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inscribiran en el Registro de Transferencias de Aprovechamien-
tos en la forma prevista en el articulo 65 de la Ley 7/2002.

Articulo 172. Registro de Transferencias de Aprovecha-
mientos Urbanisticos

1. En el Registro de Transferencias de Aprovechamientos
en el que inscribiran al menos los siguientes actos:

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

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

c) Los acuerdos de aprobacion de las reservas de aprove-
chamiento, asi como su posterior materializacion o compensa-
cién 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, exigién-
dose, en caso de existencia de cargas, la conformidad de los
titulares de éstas.

TITULO VIII

EL PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO Y OTROS
INSTRUMENTOS DE EJECUCION EN EL SUELO

CAPITULO |
Instrumentos de Intervencion y Destino de los Bienes.

Articulo 173. Instrumentos de intervencion municipal en
el suelo y vivienda.

El Ayuntamiento de Pizarra utilizara los siguientes instru-
mentos para la consecucion de una adecuada politica munici-
pal de suelo y vivienda:

a) El Patrimonio Municipal de Suelo.

b) La delimitacién de areas para el ejercicio de los dere-
chos de tanteo y retracto en las transmisiones onerosas de
terrenos y viviendas.

c) La sustitucion del sistema de compensacion por el de
expropiacion cuando no se diera cumplimiento a los deberes
inherentes a aquél sistema en los plazos establecidos

d) La sustitucion del propietario incumplidor del deber de
edificar, conservar o rehabilitar.

e) La expropiacién para la obtencion de terrenos destina-
dos en el planeamiento a la construccion de viviendas acogi-
das a cualquier régimen de proteccidén oficial.

f) El establecimiento como calificacion urbanistica espe-
cifica la de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes
de proteccion.

g) La delimitacion de reservas de terrenos para la amplia-
cion del Patrimonio Municipal del Suelo.

Articulo 174. El Patrimonio Municipal del Suelo.

1. El Patrimonio Municipal de Suelo constituye el ins-
trumento mas importante del Ayuntamiento de Pizarra para
posibilitar el derecho constitucional de los ciudadanos una vi-
vienda digna.

2. El Patrimonio Municipal de Suelo se destinara a las si-
guientes finalidades:

a) Preferentemente, a adquirir suelos destinados a viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

b) Posibilitar la ejecucion urbanistica de actuaciones pu-
blicas.

c) Conseguir una intervencion publica en el mercado de
suelo de entidad suficiente para incidir eficazmente en la for-
macion de los precios, garantizando, tanto una oferta de suelo
suficiente con destino a la construccién de viviendas de pro-
teccion oficial u otros regimenes de proteccién publica como
con destino a otros usos de interés publico o social.

d) Contribuir a la proteccion o preservacion de las carac-
teristicas del suelo no urbanizable o de cumplir determinadas
funciones estratégicas de ordenacion o vertebracion territorial.

e) Fomentar actuaciones privadas, previstas en el planea-
miento, para la mejora, conservacion y rehabilitacién de zonas
degradadas o de edificaciones de la ciudad consolidada.

f) Por ultimo, a facilitar la ejecucion de los instrumentos
de planeamiento.

3. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo com-
prende todas las facultades precisas para asegurar el cum-
plimiento de las finalidades previstas en el apartado anterior.
La Administracion Urbanistica Municipal podra hacer uso de
todas las formas de gestion legalmente previstas para la eje-
cucion del planeamiento.

4. Integran el Patrimonio Municipal de suelo los siguientes:

A) Obligatoriamente:

a) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de
las cesiones correspondientes a la participacion de la Admi-
nistracion en el aprovechamiento urbanistico o en virtud de
convenio urbanistico.

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

c) Los terrenos y construcciones adquiridos por la Admi-
nistracion Urbanistica, por cualquier titulo, con el fin de su in-
corporacion al mismo, y en todo caso, los que lo sean como
consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
previstos en la ley urbanistica andaluza.

d) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacién com-
pensatoria por la autorizacion de actuaciones de interés social
en Suelo No Urbanizable.

e) Los ingresos obtenidos por las multas impuestas como
consecuencia de las infracciones urbanisticas, una vez des-
contado el coste de la actividad administrativa de inspeccion.

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

B) Potestativamente:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decisién del
ayuntamiento de Pizarra con arreglo a las condiciones y/o limi-
tes temporales que acuerde fijar.

b) Los bienes dotacionales propiedad del Ayuntamiento
que no hayan sido afectados a un uso o servicio publico, por
un plazo temporal que sera fijado por el érgano competente
del Ayuntamiento de Pizarra.

Articulo 175. Destino de los bienes del Patrimonio Muni-
cipal del Suelo.

1. El destino de los bienes del Patrimonio Publico de
Suelo, una vez incorporado al proceso urbanizador y edificato-
rio, debe realizarse, en todo caso, conforme a su calificacion
urbanistica y a la regulacion contenida en el presente articulo.

2. Si la calificacion urbanistica de los terrenos es la es-
pecifica de vivienda protegida, en todo caso, el destino de los
bienes del Patrimonio Publico de Suelo deberan ser el de vi-
viendas de proteccion oficial o el de otro régimen de protec-
cion publica.

3. Si el uso admitido por el planeamiento es el genérico
de vivienda, los terrenos del Patrimonio Publico de Suelo, de-
beran ser destinados a la construccion de Viviendas de Pro-
teccion Oficial u otros regimenes de protecciéon publica. No
obstante, de forma excepcional y justificada tanto en las con-
diciones particulares de la edificacion establecidas por el pla-
neamiento como en una mejor gestiéon del propio patrimonio,
podran ser destinadas a otros tipos de viviendas no sujetas a
ninguin régimen de proteccién publica.

4. Los terrenos del Patrimonio Publico del Suelo también
podran ser destinados a usos declarados de interés publico
siempre que las determinaciones urbanisticas lo permitan.
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5. A los efectos anteriores y conforme al articulo 75.1.b
de la Ley 7/2002, se consideran usos de interés publico los
siguientes:

a) Los equipamientos privados y usos integrantes de los
servicios privados de interés social.

b) Los usos declarados de interés publico por disposicion
normativa.

c) Otros usos expresamente declarados como de interés
publico por el Ayuntamiento mediante la aprobacion de unas
Ordenanzas especificas.

6. En el supuesto previsto en el apartado 4, y no siendo
posible destinarlos a los usos previstos en el apartado ante-
rior, a cualesquiera de los usos admitidos por el planeamiento,
cuando asi sea conveniente para la ejecucion de éste, tal des-
tino redunde en una mejor gestion del patrimonio publico y asi
se declare expresamente en acuerdo especifico por el Ayunta-
miento por su interés publico o social.

Articulo 176. Destino de los ingresos y recursos derivados
de la gestion del patrimonio municipal del suelo.

El destino de los ingresos y recursos derivados de la ges-
tién del Patrimonio Municipal del Suelo, sera el siguiente:

a) Con caracter preferente, la adquisicion de suelo desti-
nado a viviendas de proteccion oficial u otro régimen de pro-
teccion publica.

b) La conservacion, mejora, ampliacion, urbanizacion vy,
en general, gestion urbanistica de los propios bienes del co-
rrespondiente patrimonio publico del suelo. Dentro de este
apartado se podra incluir la compra de viviendas con destino
a proteccion oficial.

c) La promocion de viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica. Se considera dentro de este
apartado la adquisicion de acciones o participacion en meta-
lico o0 en especias, de entidades de gestion urbanistica cuyo
objeto social responda a sus fines.

d) La ejecucion de actuaciones publicas o el fomento de
actuaciones privadas, previstas en el planeamiento, para la
mejora, conservacion y rehabilitacion de zonas degradadas o
de edificaciones en la ciudad consolidada. Se consideraran,
entre otras, incluidas en este apartado, siempre que se desa-
rrollen en la ciudad consolidada, la rehabilitacion y conserva-
cion de bienes catalogados por el Plan General, los proyectos
de obras publicas ordinarias y la financiacién de actuaciones
urbanizadoras no integradas previstas en el Plan.

El destino de los ingresos y recursos del Patrimonio Muni-
cipal del Suelo a los fines del anterior apartado d), podra rea-
lizarse siempre que su importe no exceda de los necesarios
y comprometidos anualmente para los fines de los otros dos
apartados a) b) y ¢) y con el limite maximo del 25% del volu-
men total de dichos recursos disponibles anualmente.

Articulo 177. Zonas para la delimitacion de areas de tan-
teo y retracto.

Con destino al Patrimonio Municipal de Suelo, a partir de
la tercera anualidad de vigencia del Plan General podran deli-
mitarse areas de tanteo y retracto para los ambitos de suelo
urbanizable sectorizado y urbano no consolidado en los que
el presente Plan General no haya establecido un sistema de
actuacion determinado y no se hayan iniciado la actividad de
ejecucion por la iniciativa privada mediante la constitucion de
la correspondiente Junta de Compensacion.

También podran delimitarse areas de tanteo y retracto
con destino al Patrimonio Municipal del Suelo en las zonas del
suelo urbanizable no sectorizado. De igual modo constituiran
areas de tanteo y retracto todos los ambitos de las unidades
de ejecucién en las que se determine como sistema de actua-
cion el de expropiacion.

CAPITULO Il

Determinaciones relativas a garantizar el suelo suficiente para
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica

Articulo 178. Disposicion general.

Las disposiciones para garantizar el suelo suficiente para
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica son las siguientes:

a) La que establecen el caracter de las determinaciones
sobre vivienda protegida.

b) La vinculacion que estas determinaciones comporta en
orden al uso de los terrenos.

c) La previsién de las consecuencias juridicas en los cam-
bios de usos a vivienda libre.

d) Las normas sobre localizacion y caracteristicas de las
parcelas para vivienda protegida.

e) Fomento de iniciativas para incrementar el porcentaje
de viviendas protegidas.

Articulo 179. Caracter de las determinaciones sobre vi-
vienda protegida.

1. Son determinaciones estructurantes del presente Plan
General a los efectos del articulo 10 de la Ley 7/2002 la califi-
cacion urbanistica pormenorizada de vivienda protegida y los
parametros y determinaciones que fijan los porcentajes, edifi-
cabilidad, unidades de aprovechamiento, edificables y nimero
de viviendas protegidas en cada sector o area de reforma inte-
rior con el uso caracteristico de residencial.

2. No constituye ordenacion estructural la localizacion
concreta de las parcelas con destino y calificacion de viviendas
protegidas en cada sector o area de reforma interior, no inte-
gra la ordenacion estructural, que determine el instrumento de
desarrollo o que resulte de la ordenacion pormenorizada del
Plan General en el suelo urbano o urbanizable ordenado.

Articulo 180. Vinculacion que estas determinaciones com-
portan sobre el uso de los terrenos.

1. Las disposiciones del Plan General sobre reserva o ca-
lificacion de vivienda protegida determina que los suelos en
los que se concrete dicha reserva y a los que se refiera la
calificacion solo podran edificarse viviendas que conforme a lo
dispuesto en el articulo 2 de la Ley 13/2005, de 11 de noviem-
bre, se entienden como protegidas, es decir, la que, sujeta a
un precio maximo de venta o alquiler, se destine a residencia
habitual y permanente, tenga la superficie util o construida es-
tablecida para cada programa en los correspondientes planes
de vivienda y cumpla los restantes requisitos previstos en las
disposiciones que resulten de aplicacion, y sea calificada como
tal por la Consejeria competente en materia de vivienda.

2. Asimismo, tendran la consideracion de vivienda pro-
tegida, de conformidad con lo dispuesto en el articulo citado
en el apartado anterior y a efectos del cumplimiento de las
disposiciones del Plan General sobre reserva o calificacion de
vivienda protegida, los alojamientos destinados a colectivos
especificos que constituyen férmulas intermedias entre la vi-
vienda tradicional y la residencia colectiva, los cuales estaran
integrados por una parte de estancia privativa y otra en la que,
de forma comunitaria, se pueda desarrollar el resto de las fun-
ciones que son propias de una vivienda en los términos que
resulten de la norma de aplicacion, y sean calificados como
tales por la Consejeria competente en materia de vivienda.

3. Finalmente, la proteccion de la vivienda se extiende a
efectos del cumplimiento de las disposiciones del Plan General
sobre reserva o calificacion de vivienda protegida a los garajes
y trasteros que figuren en el Registro de la Propiedad vincula-
dos a la misma, asi como a otros elementos a los que pueda
ampliarse la proteccion conforme al correspondiente plan o
programa. Los garajes, trasteros y demas elementos a los que
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se extiendan la proteccion seran considerados como anejos de
la vivienda protegida.

Articulo 181. Nulidad e infracciones por cambio de uso en
viviendas protegidas.

1. Seran nulas las licencias y los actos administrativos
que autoricen el de cambio de uso de vivienda protegida a
vivienda libre, lo cual unicamente podra efectuarse mediante
la innovacién del planeamiento, previendo las medidas com-
pensatorias recogidas en el articulo 36.a) 27 de la LOUA.

2. Constituyen infraccion de las normas de uso el destino
a vivienda libre de las calificadas para protegida.

Articulo 182. Normas sobre localizacion y caracteristicas
de las parcelas para vivienda protegida.

Para la localizacién de las parcelas para vivienda protegida
en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan Ge-
neral y en orden a su adjudicacion en los instrumentos de bene-
ficios y cargas se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) Se procurara que la ordenacion y adjudicacion permita
que las parcelas de vivienda protegidas sean en manzanas in-
dependientes que permitan concentrar la totalidad o la mayor
parte de los aprovechamientos urbanisticos municipales, evi-
tando proindivisos. Cuando se haga la adjudicacion a particu-
lares se procurara evitar proindivisos que puedan afectar a la
pronta ejecucion de los proyectos.

b) Si resultan diversas manzanas se procurara su ade-
cuada integracion en el conjunto de la ordenacion tanto en
orden a un adecuado acceso a todos los servicios y equipa-
mientos como para evitar la segregacion de tales viviendas.

c) Las dimensiones y forma de las parcelas y la tipologia y
ordenanza edificatoria debera ser adecuada para que puedan
ejecutarse proyectos que cumplan las normas y planes sobre
vivienda protegida.

Articulo 183. Fomento de iniciativas para incrementar en
porcentaje de viviendas protegidas.

Coeficientes de ponderacion:

Los coeficientes de ponderacién expresan las diferencias
entre los precios medios de repercusion de los suelos destina-
dos a los diferentes usos y tipologias, tomando como valor de
referencia el de la vivienda protegida.

En el calculo del aprovechamiento medio se aplican estos
coeficientes para pasar de superficie edificable por usos y ti-
pologias a unidades de aprovechamiento.

La cesion del 10% al Ayuntamiento se calcula sobre las
unidades de aprovechamiento. Por lo tanto, si dicha cesion se
materializa en vivienda protegida, gracias a los coeficientes de
ponderacion, este 10% de aprovechamiento medio supondra
mas edificabilidad que si se destina a algln otro de los usos y
tipologias que recoge en Plan.

1. Uso del Aprovechamiento Municipal:

El 10% de cesion obligatoria del Aprovechamiento Medio a
la Administracion Local se materializara preferentemente edi-
ficabilidad destinada a la construccion de vivienda de protec-
cion oficial, siempre y cuando las necesidades de otros tipos
de equipamientos se encuentren cubiertas en la zona.

2. Cargas externas:

Se determinan unas cargas externas para los suelos des-
tinados a la promocién de vivienda protegida inferior a los es-
tablecidos para la promocién de vivienda libre.

En este sentido se establecen unas cargas externas para
la vivienda protegida de 21,50 €/m2t y para vivienda libre de
70,50 €/m2t.

La determinacion de estas cantidades se ha realizado en
base a la relacion existente entre el coeficiente para vivienda
libre (3,29) y el de vivienda protegida (1).

3. Ampliacion de los plazos al promotor tanto de urbani-
zacion como de ejecucion de las obras:

El articulo 18 de la LOUA establece que con caracter ge-
neral los instrumentos de planeamiento podran fijar plazos
maximos para:

a) La ordenacién detallada de sectores en suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable y de areas de reforma interior.

b) La ejecucion de unidades de ejecucion comprendidas
en los antedichos sectores y areas.

c) La edificacion de solares y la rehabilitaciéon de edifica-
ciones existentes.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior:

a) El Plan General de Ordenacién Urbanistica contendra
el plazo de ejecucion de las areas y sectores para los que haya
establecido la ordenacion detallada, asi como el de edificacion
de los solares sitos en el centro histdrico.

b) El plan de sectorizacién especificar los plazos para su
ordenacion detallada, cuando ésta no haya quedado por él es-
tablecida, y los relativos a la ejecucion y edificacion del sector.

En este sentido el PGOU establece plazos maximos mas
dilatados para aquellos suelos en los que se vaya a promo-
ver vivienda protegida. Estos plazos seran revisables por la
Administracién Local segun las necesidades municipales de
vivienda protegida.

TITULO IX
REGULACION DE USOS Y SISTEMAS
Seccién Primera. Regulacion de usos.

Articulo 184. Disposiciones generales.

Se regularan en este PGOU los usos en los distintos tipos
de suelo.

En el Suelo Urbano se regularan de forma pormenorizada
mediante las correspondientes ordenanzas.

En Suelo Urbanizable Sectorizado se asignaran los usos
globales.

Al Suelo Urbanizable No Sectorizado el PGOU sefiala los
usos incompatibles de cada area con esta categoria de suelo.

En suelo no urbanizable se determinan los usos admisibles,
siendo el resto prohibidos, segun lo dispuesto en el Titulo VI
de esta Normativa.

Articulo 185. Desarrollo de la regulacion de usos.

1. En Suelo Urbano, el PGOU regula de forma detallada
la implantacion de los usos sobre esta parte del territorio. No
obstante, mediante una ordenanza especifica, podran regularse
mas restrictivamente las determinaciones del PGOU en cuanto
a la localizacién y caracteristicas de los usos admitidos.

2. También en Suelo Urbano, los Planes Especiales po-
dran restringir la localizacién y caracteristicas de los usos ad-
mitidos, y admitir usos no contemplados por el Plan General,
siempre que sean compatibles con los expresamente admiti-
dos por éste.

3. En Suelo Urbanizable Sectorizado, la regulacion sera la
definida en las correspondientes fichas.

4. En Suelo Urbanizable No Sectorizado, el PGOU estable-
cera los usos incompatibles.

5. En cualquier tipo de suelo, cualquier actuacion o uso
en los margenes del viario de competencia autonémica o esta-
tal se estara asimismo a lo dispuesto en la Ley de Carreteras o
norma similar que pudiera aprobarse.

Articulo 186. Clases de usos.

1. Segun el grado de detalle de su determinacion:

a. Uso global: Es aquel que caracteriza la ordenacion de
un ambito, zona o area de reparto, por ser el dominante de
implantacion mayoritaria en la pormenorizacion de usos que
se realiza con la ordenacion. Para ser considerado como tal,
debe destinarse un minimo del 70% del techo edificable lucra-
tivo asignado al ambito.
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b. Uso Pormenorizado: Es aquel que caracteriza a parce-
las concretas, tanto por la asignacion directa en suelo urbano,
como zonificacion de del planeamiento de desarrollo, de una
calificacion u ordenanza especifica.

2. Seglin su naturaleza.

a. Uso Publico: Son aquellas actividades que se desarro-
llan por la Administracion o los particulares en régimen de ser-
vicio publico.

b. Uso Privado: Son aquellas actividades que se desarro-
llan por los particulares o la Administracion, en régimen de
derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

c. Uso Colectivo: Son los de caracter privado relacionados
con un grupo indeterminado de personas cuya relacion se de-
fine por pertenencia a una asociacion o agrupacion, o por el
pago de cuotas, precios o tasas.

3. Segun la idoneidad para su localizacion.

1. Uso Complementario (del uso global y del uso porme-
norizado): Es aquel que caracteriza a las dotaciones publicas,
0 no lucrativas, que por exigencias de la legislacion urbanistica
o del Plan General haya de reservarse, o de hecho se reserven
por el planeamiento, y para el que no se establece ninguna
limitacion. También son consideradas como tales las propieda-
des publicas igualmente destinadas a dotaciones.

2. Uso Alternativo del uso global: son aquellos definidos
en las fichas de las zonas, intercambiables entre si como tales
usos globales.

3. Uso Compatible del uso global: son aquellos de carac-
ter lucrativo, que se pueden implantar en coexistencia con el
uso global, hasta un maximo del 30% del techo edificable lu-
crativo asignado al ambito.

4. Uso Alternativo del uso pormenorizado: son aquellos
que pueden sustituir completamente al uso pormenorizado.

5. Uso Compatible del uso pormenorizado: son aquellos
de caracter lucrativo, que se pueden implantar en coexistencia
con el uso pormenorizado por permitirlo asi su ordenanza de
aplicacion, hasta un maximo del 50% del techo edificable asig-
nado a la parcela preferentemente situados en Planta Baja.

6. Usos Incompatibles o Prohibidos: se consideran asi
usos que deben ser impedidos por las Normas de este Plan,
o por las Ordenanzas de los Planes Parciales, al imposibilitar
la consecucion de los objetivos de la ordenacion de un ambito
territorial concreto.

También son usos prohibidos aquellos que, ain no es-
tando vedados, resultan incompatibles con los usos permiti-
dos, aunque se les someta a restricciones en la intensidad o
forma de uso.

Tienen consideracion de usos prohibidos, en todo caso,
los asi conceptuados en las disposiciones generales vigentes
en materia de seguridad, salubridad y medio ambiente urbano
o natural.

7. Usos Provisionales: Se consideran usos provisionales
los que se establecen de manera temporal, no precisan obras
e instalaciones permanentes y no dificultan la ejecucion del
Plan. Estos usos podran autorizarse en precario, de conformi-
dad con los articulos 48 a 56 de la LOUA. Debiendo cesar o
demolerse, sin derecho a indemnizacion, cuando el municipio
acuerde la revocacion de la autorizacion aceptada por el pro-
pietario y se inscriba bajo las indicadas condiciones en el Re-
gistro de la Propiedad. La autorizacion debera renovarse cada
afo, en defecto de la cual caducara.

Articulo 187. Segun su funcién.

- Uso Vivienda, es el de aquellos edificios destinados ma-
yoritariamente a residencia habitual.

a) Uso Viario, es el de aquellos espacios destinados a la
comunicacion y transporte de personas y mercancias, asi como
los complementarios que faciliten su buen funcionamiento.

b) Uso Aparcamiento, es el de aquellos espacios o locales
destinados a la detencion prolongada de los vehiculos de motor.

c) Uso Oficina, es el de aquellos espacios o locales des-
tinados a las actividades terciarias que se dirigen, como fun-
cion principal, a prestar servicios de caracter administrativo,
técnico, financiero, de informacion u otros, realizados basica-
mente a partir del manejo y transmision de informacion, bien
a las empresas o los particulares.

d) Uso Comercial, es el de aquellos espacios o locales
abiertos al publico destinados a la compraventa o permuta
de mercancias al pormenor y su almacenamiento inmediato,
tales como mercados, supermercados, tiendas, estaciones ga-
solineras, etc., asi como los servicios a personas, como barbe-
rias, saunas, salones de belleza, estaciones de servicio, etc.

e) Uso Industria, es el de aquellos espacios o locales des-
tinados a las siguientes actividades:

f) Transformacion, de materias primas o semielaboradas,
0 su preparacién para posteriores transformaciones.

g) Conservacion, guarda y distribucion al por mayor.

h) Agencias de transporte.

i) Transporte e industria auxiliar del automovil, tales como
estaciones de autobuses, garajes, talleres, etc.

j) Industrias de materiales para la construccion.

k) Y en general, todas aquellas actividades que por los
materiales y elementos técnicos utilizados, pueden ocasionar
molestias, peligros o incomodidades a las personas o dafios a
los bienes.

I) Uso Logistico, es el formado por actividades dedicadas
al almacenaje, deposito y distribucion mayorista de bienes y
mercancias, incluidas las actividades de transporte de mer-
cancias y servicios anejos que garantizan su funcionamiento.

m) Uso Empresarial, es el formado por actividades de ser-
vicios a las empresas dedicadas a la creacion, manipulacion,
tratamiento y difusion de informacion.

n) Uso I+D+i, es el formado por las actividades relacio-
nadas con la Investigacion Cientifica, y con el Desarrollo y la
Innovacion Tecnoldgica.

o) Uso Turistico, es el de aquellas zonas destinadas a alo-
jamiento temporal en cualquiera de sus modalidades definidas
en la legislacion especifica.

p) Uso Hosteleria, es el de aquellos espacios tales como
cafés, bares, restaurantes, discotecas, salas de fiesta, casi-
nos, pub, bar con musica, tablaos flamencos, etc.

q) Uso Alojamiento Comunitario, comprende los espacios
o locales destinados a alojamiento con instalaciones comunes
tales como residencias de ancianos, infantiles, de estudiantes,
asi como las instalaciones anejas complementarias.

r) Uso Recreativo, y de relacion social, son los espacios o
locales destinados al publico para su recreo y diversion, tales
como espectaculos, cines y teatros.

s) Uso Asistencia Sanitaria, es el de aquellos espacios o
locales destinados a la asistencia y prestacion de servicios
médicos o quirtrgicos a los enfermos, con o sin alojamiento
de los mismos, tales como hospitales, clinicas, dispensarios,
ambulatorios, etc.

t) Uso Docente, es el de aquellos espacios o locales des-
tinados a actividades de formacién en sus diferentes niveles,
tales como centros escolares, incluso guarderias, academias,
universidades, autoescuela, etc. Se podran incluir en este uso
los edificios residenciales privados donde se imparten clases o
disponiendo parte del edificio al uso académico.

u) Uso Cultural, los espacios o locales destinados a la
conservacion, transmisién y génesis de los conocimientos,
tales como bibliotecas, archivos, museos, teatros, centro de
investigacion, etc., asi también los destinados a actividades
socioculturales y de relacion como pueden ser los centros de
asociaciones, agrupaciones, civico, pefas, etc.

v) Uso Religioso, los espacios o locales destinados al culto
y los directamente ligados al mismo, tales como templos, cen-
tros parroquiales, conventos, etc.

w) Uso Areas Libres, comprende los espacios destinados
a plantaciones de arbolado y jardineria con objeto de garan-
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tizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion,
como parques, jardines publicos y privados, pequefios huertos
familiares, etc., asi como para proteccion y aislamiento de las
zonas o establecimientos que lo requieran y de obtener las
mejores condiciones ambientales del area.

x) Uso Deportivo, los espacios o locales destinados a la
practica, ensefianza o exhibicion del deporte y o cultura fisica.

y) Uso Administrativo, usos ligados a instituciones y cuer-
pos de proteccion y orden publico tales como bomberos, poli-
cia, guardia civil, prisiones, centros tutelares de menores. Se
incluyen también en esta clase los usos propios del ejército.

z) Uso Agricola, Forestal o Pecuario. Comprende los es-
pacios o locales destinados al desarrollo y explotacion de las
citadas actividades.

aa) Uso Extractivo, comprende las actividades de extrac-
cion de aridos y movimientos de tierras.

bb) Uso Cementerio.

cc) Uso Camping.

dd) Uso Recreativo ligado a areas forestales, tales como
ventas, clubs de campo, lugares de picnic y analogos, y el
resto de los que se regulan especificamente en las normas
para el Suelo no Urbanizable.

Seccién Segunda. Regulacion del uso de vivienda

Como criterio general de interpretacion prevaleceran to-
das aquellas determinaciones derivadas del cumplimiento
del Codigo Técnico de Edificacion o Norma que lo sustituya o
complemente, que sea contradictoria 0 mas restrictiva que las
especificadas en la presente seccion.

Las presentes normas de edificacion residencial, tienen
como referencia las pautas de disefio exigidas por la norma-
tiva actual para viviendas protegidas. Si las Normas de vivien-
das protegidas varian en el transcurso de la gestion de este
PGOU, los articulos de la normativa afectados variaran en con-
secuencia, sin ningun tramite de modificacion del PGOU.

Articulo 188. Definicion de tipologias.

El Uso Vivienda es el de aquellos edificios o parte de ellos
destinados a residencia habitual. Este uso global comprende
los siguientes usos pormenorizados:

- Vivienda unifamiliar: Es la situada en parcela con acceso
independiente, y sin elementos comunitarios, pudiendo cons-
tituir parcela comun caso de tratarse de edificios agrupados
horizontalmente a otros de vivienda o de distinto uso y acceso
exclusivo.

- Vivienda plurifamiliar: Es la situada en edificio consti-
tuido por viviendas con accesos y elementos comunes.

Respecto a su configuracion interna distinguimos las si-
guientes tipologias:

1. Vivienda compartimentada

Denominadas comunmente «apartamentos» o «viviendas
de uno 0 mas dormitorios», son las viviendas compuestas por
piezas habitables (estancias): salén, comedor, dormitorios, co-
cina, piezas de servicio (bafos, aseo, trastero, lavadero, etc.) y
piezas de distribucion.

2. Vivienda en espacio Unico

Conocidas también como «estudios», son las viviendas
caracterizadas por la ausencia de tabiqueria en las que se
crea un espacio multifuncional donde las relativas independen-
cias se consiguen mediante mobiliario.

Respecto a su ubicacion en el tejido urbano distinguiremos:

1. Vivienda exterior

Es la vivienda, de nueva planta, donde todas las piezas ha-
bitables (estancias) tendran huecos que abran a espacio abierto,
patio de manzana y/o patio de luces que cumplan las condicio-
nes establecidas en estas Normas, y ademas cumpliran:

A. Para obtener la condicién de vivienda exterior se dife-
rencian dos casos:

- En los edificios de viviendas plurifamiliares de tres o
mas dormitorios, al menos 2 piezas habitables (estancias, en-
tre ellas la principal (salén o salén-comedor) y un dormitorio,
tendran huecos que abran a calle o espacio libre publico o
espacio libre privado resultante de la aplicacion de las orde-
nanzas particulares en el caso de las tipologias Unifamiliar Ais-
lada, Unifamiliar Adosada (UAD-2), Unifamiliar Pareada (UPD)
o Poblado Mediterraneo (PM).

- En el caso de viviendas de dos o menos dormitorios,
bastara con 1 pieza habitable (estancia principal), tendra hue-
cos que abran a calle o espacio libre publico o espacio libre
privado resultante de la aplicacion de las ordenanzas particula-
res en el caso de las tipologias Unifamiliar Aislada, Unifamiliar
Adosada (UAD-2), Unifamiliar Pareada (UPD) o Poblado Medi-
terraneo (PM).

B. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edi-
ficacion tendra pieza habitable (estancia) alguna con el piso en
nivel inferior al del terreno de via publica en contacto con ella.

En el caso de patio interior, el piso de las piezas habita-
bles (estancias) que se sirvan de éste, no podra estar a mas
de 1,00 metro de desnivel.

C. En el caso de Viviendas Unifamiliares, se permitira que
la estancia principal se ilumine y ventile en su totalidad a patio
trasero, siempre que éste tenga una dimension minima que
permita un diametro inscrito minimo de 4 metros y se cum-
pla con la legislacion vigente, CTE y otras que pueda ser de
aplicacién.

2. Vivienda interior

Salvo que las condiciones particulares de zona lo prohi-
bieran expresamente se permitiran viviendas interiores, que
en todo caso cumpliran las siguientes condiciones:

A. Todas las piezas habitables (estancias) de la vivienda
tendran huecos que abran a patio de manzana que cumplan
las condiciones establecidas en estas Normas.

B. Al menos dos piezas habitables (estancias), entre ellas
la principal (salén o salén-comedor), tendran huecos que abran
a patios de manzana. En caso de viviendas de un dormitorio
bastara con un hueco en la estancia principal.

C. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edi-
ficacion tendra pieza habitable (estancia) alguna con el piso en
nivel inferior al del terreno de via publica en contacto con ella.

En el caso de patio interior, el piso de las piezas habita-
bles (estancias) que se sirvan de éste, no podra estar a mas
de 1,00 metro de desnivel.

Articulo 189. Superficies Utiles minimas de las dependencias.

Conceptos previos para todas las unidades residenciales:

- Superficie util de las dependencias de una vivienda es
la superficie de suelo delimitada por las caras internas de los
paramentos que conforman los espacios. Se excluyen los um-
brales de las puertas.

- Las superficies minimas de las piezas se refieren al es-
pacio principal, no computandose dentro de la superficie mi-
nima, la correspondiente a pasillo interior de la pieza, cuando
¢éste no alcance un ancho minimo de 1,50 m.

- Para todas las unidades residenciales, se designa como
estancia a cualquier dependencia habitable de la vivienda in-
cluida la cocina, estando por tanto excluidos de este concepto
los pasillos, distribuidores, armarios o despensas y bafios.

La unidad urbana con superficie util menor de la menor
recogida en la siguiente tabla, o que no cumpla los requisitos
dimensionales y de estancia indicados, no tendra considera-
cion de unidad residencial. Las viviendas protegidas se regula-
ran por su propia legislacion especifica.

1. Salén comedor: 25,00 m2 en viviendas con mas de
3 dormitorios, 20,00 m?2 para viviendas de 3 dormitorios y
18,00 m2 para viviendas de menos de 3 dormitorios.
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2. Cocina: 7,00 m? para viviendas de menos de 3 dormi-
torios. Podra integrarse con la superficie del salon, en cuyo
caso se incrementara en 7,00 m? la superficie de la dependen-
cia resultante.

En el caso de contar con tres 0 mas dormitorios, la super-
ficie minima de la cocina sera de 9,00 m2.

3. Lavadero o tendedero: 2,00 m?, el tendedero podra ser
mancomunado (en cubiertas, plantas libres o azoteas) debién-
dose disponer a tal fin una superficie de 2,00 m?/vivienda.

4. Dormitorios: 10,00 m2 para dormitorios doblesy 8,00 m2
para dormitorios simples y al menos un dormitorio de 12,00 m2.

5. Bafio: 4,00 m2, )

6. La tipologia de vivienda de «Espacio Unico» o «loft»
tendra un minimo de 40,00 m2 de superficie util, similar a
la asignada a la vivienda de 1 dormitorio. En esta superficie
se incluye el espacio para tendedero. Este «espacio Unico» o
«loft» debera tener una regularidad formal de manera que se
pueda inscribir en él un circulo de 4,00 metros de diametro.

Articulo 190. Condiciones de distribucion de las depen-
dencias.

No se admitiran viviendas que incumplan cualquiera de
las condiciones de distribucion de viviendas de las descritas a
continuacion:

1. Se fija la altura libre minima en 2,70 metros de suelo
terminado a cara inferior de forjado terminado, o en su caso
del falso techo, admitiéndose por razones técnicas justificadas
rebajar esta altura en los siguientes casos:

1.1. En caso de salon, comedor y dormitorios: 20,00 cm
mediante falso techo, no debiendo superarse mas del 40% de
la superficie minima definida en el articulo anterior.

1.2. En cocinas: 20,00 cm mediante falso techo (no exis-
tiendo en este caso limitacion de superficie).

1.3. En el resto, piezas de servicio y piezas de distribu-
cion: 40 cm mediante falso techo, sin limitacion de superficie.

2. Cada vivienda dispondra obligatoriamente de un bafio.
El acceso al bafio no podra efectuarse nunca directamente
desde la cocina, ni a través de dormitorio en el caso de vi-
vienda de mas de 1 dormitorio cuando el bafio sea unico, ni
desde salon-comedor excepto en la tipologia de «vivienda en
espacio unico».

3. El acceso a un dormitorio no podra efectuarse a través
de otros dormitorios, cocinas, bafios ni aseos.

4. En caso de proyectarse la cocina incorporada al salén-
comedor, la superficie minima exigida para el salon se incre-
mentara en 7,00 m? en viviendas de 1y 2 dormitorios y de
9,00 m? en viviendas de 3 o mas dormitorios. Esta solucion
no anula la obligatoriedad de prever una superficie minima de
lavadero de 2,00 m2 proyectada de forma conjunta o separada
de la cocina o en zonas comunes del edificio. Se prohiben los
tendederos colgados que puedan ser vistos desde viales publi-
cos 0 patios de manzana.

5. En caso de intervenciones en edificios protegidos o de
reutilizacion o rehabilitacion de viviendas, siempre que desde
el proyecto se justifique la imposibilidad de cumplirlas no se-
ran obligatorias las condiciones antes descritas.

Articulo 191. lluminacién y ventilacion.

1. Toda estancia tendra iluminacion y ventilacion directa
al exterior mediante hueco de superficie no menor que una
octava (1/8) parte de la superficie en planta de la estancia. Se
exceptua de esta norma el caso de los dormitorios en los aloja-
mientos de propiedad vertical en que se admite la ventilacion
a través de galeria abierta, con anchura minima de los huecos
de 1,60 m en el frente a la galeria.

En aquellas ordenanzas de uso predominante residencial
en las que, por la tipologia edificatoria, sea posible su desarro-
llo, esta norma sera de aplicacion a todos los espacios de la
vivienda, incluidos espacios auxiliares.

2. No se permitiran en los edificios de viviendas plurifa-
miliares que los dormitorios y estancias interiores den a Pa-
tios de luces, debiendo dar a via publica o Patios de manzana
como minimo, salvo los dormitorios cuando se justifique la
inviabilidad de dicha ubicacion.

3. La ventilacion e iluminacion por medios técnicos sin
utilizacion de Patios de Luces ni Patios de Ventilacion, se ad-
mitiran en las viviendas para dependencias y piezas auxiliares
no destinadas a dormitorios ni estancias, cuando se aseguren
las condiciones higiénicas y esté expresamente autorizado por
las normas estatales y municipales sobre condiciones higiéni-
cas y sanitarias de las viviendas.

4. En viviendas con mas de un cuarto de bafo, al menos
uno de ellos tendra iluminacién y ventilacion directa al exte-
rior, patio de manzana o patio de luces mediante hueco de
superficie no menor de 0,9 m?, asegurandose las condiciones
higiénicas.

5. La ventilacién e iluminacion de locales de trabajo
y estancia destinados a uso comercial y de oficinas debera
ajustarse a los requerimientos correspondientes a estancias
habitacionales de uso diurno.

6. En funcién del tipo de patio definido en los articulos
siguientes, se podra ventilar e iluminar dependencias con los
siguientes criterios:

- Podra ventilar e iluminar a través de patio de manzana
alojamientos completos cuando las dimensiones de patios
sean superiores a 350 m? (sin hueco de ventilacién e ilumina-
cion alguna a la via publica) considerandose interiores y admi-
tiéndose como tales cuando se justifique la accesibilidad solar
en ARCO SOLAR I en proyecto, siempre que se de la condicion
de vivienda pasante o se garantice de forma justificada en pro-
yecto técnico el funcionamiento de los sistemas de aspiracion
estaticos previstos para la sustitucion de estrategias de venti-
lacion cruzada para garantizar la calidad del aire interior y la
evacuacion del calor almacenado durante el verano.

- Podran ventilar e iluminarse a patio de manzana todas
las dependencias de uso diurno, excepto la mayor, siempre
que se garantice la accesibilidad solar para aquellas fachadas
a patio de manzana situadas en el ARCO SOLAR I, junto con
los adecuados mecanismos de sombreamiento en huecos de-
bidamente justificados en Proyecto técnico.

- Podran ventilar a patios de luces todas las dependencias
con excepcion de la sala de estar, comedor. Los dormitorios
podran ventilar siempre que se justifique la inviabilidad de otra
ubicacion. Se incluyen las escaleras y zonas comunes.

Seccién Tercera. Regulacién del uso de aparcamiento y garaje

Articulo 192. Definicion.

Se define como aparcamiento el area fuera de la calzada
de las vias, destinada especificamente a estacionamiento de
vehiculos.

Se define como garajes los espacios cubiertos situados
sobre el suelo, en el subsuelo o en las edificaciones, asi como
las instalaciones mecanicas a ellos ligados, destinados a la
guarda de vehiculos.

Articulo 193. Reserva de espacios para aparcamientos y
uso obligatorio en todas las construcciones.

Los Planes Parciales y Planes especiales estableceran la
prevision de suelo para aparcamiento con el fin de asegurar
espacio suficiente para paradas y estacionamiento de vehi-
culos en relacion con la demanda derivada de los usos y su
intensidad. Para ello tendra caracter de minimo las reservas
previstas en la LOUA y Reglamento de Planeamiento.

Por encima de estos minimos podran quedar establecidas
previsiones en las fichas de los Planes Parciales.

Cuando no se regule expresamente la dotacion de apar-
camiento en las fichas reguladores de las Unidades de Eje-
cucion en Suelo Urbano, se estara en ellas a lo dispuesto en
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este mismo articulo para los PPO en Suelo Urbanizable Sec-
torizado.

Si las circunstancias del sector o Unidad de Ejecucidn,
por la escasez de red viaria o por las dimensiones de ésta en
su ambito, resultase inviable ubicar el numero de aparcamien-
tos en via publica exigidos, se ubicaran éstos en interior de
parcelas edificables, debiendo realizar las cesiones obligadas
para asegurar el caracter publico que determina la legislacion
para el numero de aparcamientos exigidos, con las Unicas ex-
cepciones establecidas por la legislacion aplicable.

En los PPO, ademas de las reservas de aparcamientos
exigidas por la LOUA en via publica segun el uso caracteristico
asignado al sector, deberan preverse en interior de parcelas
resultantes de la ordenacion el nimero de aparcamientos exi-
gidos por la ordenanza especifica.

Con caracter general se establecen las siguientes exigen-
cias para el uso de aparcamientos:

1. Con exclusion de los accesos, isletas, rampas y areas
de maniobra, para cada plaza de estacionamiento debera po-
nerse como minimo una superficie de suelo rectangular de
2,50 m de ancho por 4,50 m de largo.

2. Todo espacio de estacionamiento debera abrirse direc-
tamente a la calzada de las vias urbanas mediante una co-
nexién cuyo disefio garantice la seguridad para los peatones, y
sea eficaz en su forma de dar acceso y salida a los vehiculos,
coherentemente con los movimientos del trafico.

3. Los espacios abiertos destinados a aparcamiento
habran de integrarse en el paisaje urbano propio de la zona
donde se localizan.

A estos efectos se dispondran plantaciones de arbolado,
jardineria, mobiliario urbano u otros elementos que aseguren
esta integracion.

4. En todos los Proyectos de edificacion sera obligatorio
prever plazas de aparcamiento cubiertas o descubiertas, en
superficie, sétano o plantas altas, dentro de la parcela propie-
dad del edificio, segun los siguientes estandares:

Zona Unifamiliar, UAS y UPD: 2 aparcamientos por vivienda.

Zona Poblado Mediterraneo, PM: 2 aparcamientos por vivienda.
Zona Unifamiliar Adosada, UAD: 1 aparcamiento por vivienda.

Zona Casco, C y Bloque, BLQ: 1 aparcamiento por vivienda. 1 apar-
camiento por cada 50,00 m2 de local en planta baja o alta.

En la Zona CH esta prohibido el aparcamiento.

Se exceptuaran de la obligatoriedad la de prevision de pla-
zas de aparcamiento las parcelas en Suelo Urbano situadas en
zonas consolidadas por la edificacién cuya parcela sea inferior
a 200,00 m2 o su parte de fachada no alcance los 6,00 m,
o de frente a una calle cuya anchura total entre alineacion de
fachada no alcance 6,00 m. Siempre y cuando se trate de
edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar. No obstante
las ordenanzas particulares podran matizar estas condiciones
generales, en cuyo caso prevaleceran las dispuestas por la or-
denanza particular.

Se exceptuaran de esta obligatoriedad las viviendas so-
metidas a régimen de proteccion oficial u otro régimen de pro-
teccion publica, en cuyo caso, las reservas de aparcamientos
interiores a la parcela se regularan por la normativa sectorial
correspondiente.

5. Para los edificios publicos o privados destinados a usos
comerciales o de oficina, o aquellos que sean residenciales y
admitan este uso en plantas bajas se prevera 1 plaza de apar-
camiento por cada 50,00 m? construidos ademas de aquellas
plazas que le corresponden segun el numero de viviendas.

6. En los garajes y aparcamientos publicos para auto-
moviles habran de reservarse permanentemente plazas para
personas con movilidad reducida, a razon de una plaza por
cada cuarenta (40) o fraccion de la capacidad total del garaje
0 aparcamiento, o segun la normativa vigente al respecto. Las
dimensiones minimas de las plazas reservadas estaran a lo
dispuesto en dicha normativa vigente: el Decreto 293/2009,
de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que re-

gula las Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras,
el Urbanismo, la Edificacion y el Transporte en Andalucia, asi
como la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, que desarrolla
el documento técnico de Condiciones Basicas de Accesibilidad
y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados. En caso de contradiccion sera de aplica-
cion la mas restrictiva.

7. En las zonas industriales y de almacenes, se prevera
una plaza de aparcamiento para cada 100,00 m2 de superficie
construida.

8. En zonas hoteleras se preveran:

a. Hotel 4, 5 estrellas: 1 plaza cada 2 habitaciones.

b. Hotel de 2, 3 estrellas: 1 plaza cada 4 habitaciones.

9. Cada plaza de garaje dispondra de espacio de dimen-
siones minimas, 2,50 m por 4,50 m. La superficie minima util
de los garajes sera de 20 m? por vehiculo, incluyendo aceras,
pasillos de maniobra, etc.

Articulo 194. Condiciones de edificacion de garajes.

Cualquier planta de edificacion dedicada a garaje debera
tener una altura libre minima, sin obstaculos de instalaciones,
siempre superior a 2,30 m.

Si dicha planta es la planta baja, en altura debera aco-
modarse a la de la zona en que se encuentre con un maximo
de 5,00 m y un minimo de 3,50 m. Asi mismo, en el caso
de Ordenanza plurifamiliar alineadas a vial, debera destinarse
una crujia de la fachada mas principal, a locales comerciales,
vivienda u otro uso que no impida mantener la calidad arqui-
tecténica de la fachada en esta planta.

Podran autorizarse edificios exclusivos dedicados a garaje
previa peticion razonada, que analice su incidencia en el tra-
fico de la zona y prevea su régimen de explotacion.

En los casos en que se autorice, las condiciones edificato-
rias seran las resultantes de aplicar los parametros referentes
a altura maxima edificable y separacion a lindero publico y pri-
vado de la zona en que se encuentre, pudiéndose dividir dicho
solido-capaz en tantas plantas como permitan las condiciones
de altura libre minima de los parrafos anteriores.

Articulo 195. Edificacion bajo rasante de los espacios pu-
blicos.

Podran autorizarse aparcamientos bajo los espacios pu-
blicos, mediante la correspondiente concesion, siempre que
se garantice:

1. No desnaturalizar el uso de la superficie bajo la que
se contenga, procurando la no desaparicion completa de la
vegetacion, en el caso de que esté consolidada.

2. Compromiso de reconstruir la situacion previa en su-
perficie, asi como posibilitar la plantacion de arbolado de porte
manteniendo las rasantes originales.

3. Compromiso de otorgar a tal superficie el uso efectivo
previsto por el planeamiento, caso de que no se hubiera im-
plantado.

4. Compromiso de reparar las posibles pérdidas que la
actuacion pudiera causar.

Articulo 196. Accesos y circulacion interior.

1. Los accesos se disefiaran de forma que no afecten ne-
gativamente a puntos de especial concentracion de peatones,
tales como cruces de calzada, paradas de transportes publi-
cos, etc.

2. Los accesos tendran anchura y altura suficiente para
permitir la entrada y salida de vehiculos, sin maniobras y sin
producir conflictos con los sentidos de circulacion que se esta-
blezcan. En ningun caso tendran anchura inferior a tres (3) me-
tros para cada sentido de circulacion con un galibo minimo en
puertos de 2,10 m, ajustandose a las siguientes condiciones:

a. Si la superficie total construida es menor de quinientos
(500) metros cuadrados, debera tener, al menos, un (1) ac-
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ceso unidireccional de caracter alternativo, con una anchura
minima de tres (3) metros.

b. Si la superficie total construida esta comprendida entre
quinientos (500) y dos mil (2.000) metros cuadrados, debera
tener, al menos, un (1) acceso unidireccional de caracter alter-
nativo, con una anchura minima de cinco (5) metros.

c. Si la superficie total construida esta comprendida entre
dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados, debera
contar, al menos, con un (1) acceso bidireccional o dos (2)
accesos unidireccionales alternativos.

d. Si la superficie total construida es mayor de seis mil
(6.000) metros cuadrados, el aparcamiento debera contar al
menos con dos (2) accesos bidireccionales a dos (2) calles
diferentes. Cada uno podra ser sustituido por dos (2) accesos
unidireccionales.

3. Las vias interiores de circulacién de vehiculos deberan
disefiarse de forma que la circulacién de los mismos se realice
sin necesidad de maniobras. Su ancho minimo sera:

a. Vias unidireccionales. Doscientos cincuenta (250) cen-
timetros.

b. Vias unidireccionales alternativas. Trescientos (300)
centimetros.

c. Vias bidireccionales. Quinientos (500) centimetros.

4. Si las vias interiores de circulacion sirven de acceso a
las plazas de aparcamiento y éstas se disponen perpendicu-
lares a la via de circulacién o formando un angulo entre 60 °
y 90° con ésta, dicha via debera contar con una anchura mi-
nima de 500 cm de forma que sea posible la maniobra de en-
trada y salida a cada plaza. En las plazas situadas es esquina
de dos paramentos perpendiculares o formando angulo entre
60° y 90° con ésta, debera prolongarse la via de circulacion
3 m mas desde el limite exterior de esta plaza en esquina, o
bien disefar la misma con un sobreancho de 60 cm libres so-
bre el ancho minimo exigido (2,50 m), quedando entonces con
3,10 cm de anchura libre de forma que permita la maniobra
de acceso y salida a esta plaza.

5. Las rampas tendran la anchura suficiente para el li-
bre transito de vehiculos, que en todo caso no sera inferior
a la establecido para las vias interiores. Cuando desde uno
de los extremos de la rampa no sea visible el otro y la rampa
no permita la doble circulacion, debera disponerse un sistema
adecuado de sefalizacion con bloqueo.

Las rampas rectas no sobrepasaran el 20% de pendiente
y las curvas el 12%, medida desde la linea media con el so-
breancho necesario en las curvas y su radio de curvatura, me-
dida también en el eje, sera superior a 6 m. Los cuatro prime-
ros metros de profundidad inmediatos al acceso en el interior
del local, la pendiente maxima sera del cuatro por ciento (4%)
cuando la rampa sea de salida a la via publica.

Las rampas no podran ser utilizadas normalmente por los
peatones en los garajes o aparcamientos publicos, salvo:

a. Que se habilite una acera con anchura minima de se-
tenta (70) centimetros y altura de bordillo de catorce (14).

b. Que se habilite una zona sefalizada con pintura reflec-
tante, con anchura minima de sesenta (60) centimetros.

Las rampas podran ser utilizadas por los peatones como
via de evacuacién de emergencia si las mismas se adaptan a
las disposiciones legales en vigor para ser consideradas como
pasillos de evacuacion.

Las rampas no podran invadir en ninguin caso el viario
publico (acera o carril), y en el plano que delimita la parcela
o solar del viario publico, la cota de acceso de la rampa, de-
bera coincidir con la cota superior del bordillo de la acera. Se
podra realizar un rebaje de la acera, de forma gradual, con
pendiente maxima del 8%, del cual se aportara la solucion en
el proyecto.

Articulo 197. Dimensiones de las plazas.
1. Las dimensiones minimas de cada plaza de garaje se-
ran de 2,50 m de ancho y 4,50 m de largo.

2. En los garajes y aparcamientos publicos para auto-
moviles habran de reservarse permanentemente plazas para
personas con movilidad reducida, a razon de una plaza por
cada cuarenta (40) o fraccion de la capacidad total del garaje
0 aparcamiento, o segun la normativa vigente al respecto. Las
dimensiones minimas de las plazas reservadas estaran a lo
dispuesto en dicha normativa vigente: el Decreto 293/2009,
de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que re-
gula las Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras,
el Urbanismo, la Edificacion y el Transporte en Andalucia, asi
como la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, que desarrolla
el documento técnico de Condiciones Basicas de Accesibilidad
y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados. En caso de contradiccion sera de aplica-
cion la mas restrictiva.

Articulo 198. Condiciones de seguridad.

Los locales y establecimientos para uso de aparcamiento
cumpliran las siguientes condiciones:

1. Se construiran con materiales incombustibles y resis-
tentes al fuego, y unicamente se permitira el uso de hierro
para las estructuras si se protege con una capa de hormigdn,
u otro aislante de eficacia equivalente, con un minimo de tres
(3) centimetros de grosor.

2. El pavimento sera impermeable, antideslizante y conti-
nuo, o bien con las juntas perfectamente unidas.

3. En general, no podran tener comunicacion con otros
locales dedicados a uso diferente, incluso si éste consiste en
taller de reparacion de vehiculos.

Tampoco podran tener huecos abiertos a patios de man-
zana que estén a su vez abiertos a cajas de escalera.

Cuando comuniquen con cajas de escalera o recintos de
ascensor habran de hacerlo mediante vestibulos, descubier-
tos a ser posible, sin otra abertura comun que la puerta de
acceso, la cual sera resistente al fuego y estara provista de
dispositivo automatico para su cierre.

4. La iluminacion artificial se realizara unicamente con
lamparas eléctricas y su instalacion estard protegida de
acuerdo con el Reglamento de Baja Tension. EI nivel minimo
de iluminacion sera de quince (15) lux entre las plazas de ga-
raje y las zonas comunes de circulacion del edificio y de cin-
cuenta (50) lux en la entrada.

5. El sistema de ventilacion se proyectara y se realizara
con las caracteristicas suficientes para impedir la acumulacion
de gases nocivos en proporcién capaz de producir accidentes.
La superficie de ventilacién por medio de aberturas sera como
minimo del dos por ciento (2%) de la del local, cuando éstas se
encuentren distribuidas en fachadas opuestas de forma que
aseguren la corriente de aire en el interior. Si todas las abertu-
ras estan en una misma fachada, la superficie de ventilacion
habra de ser al menos del tres por ciento (3%) de la superficie
del local.

Cuando la ventilacion sea forzada o se realice mediante
patios, debera asegurarse una renovacion minima de aire de
quince (15) metros cubicos cada hora por metro cuadrado de
superficie.

Si la ventilacion es forzada, todas las plantas del local,
ademas del acceso tendran ventilacion al exterior, bien sea
directa, a través de patio, 0 a través de conductos de venti-
lacion. Estara correctamente disefiada para la circulacion de
los caudales de aire establecidos en este articulo. Se cumplira
con lo dispuesto en el CTE y legislacion vigente.

6. Las instalaciones de proteccion contra incendios ha-
bran de realizarse de conformidad con las disposiciones lega-
les en vigor.

7. Se prohibe el almacenamiento de carburante y material
combustible.

8. El Ayuntamiento podra aprobar previa propuesta por
parte del interesado, variaciones dimensionales en los para-
metros referentes a acceso y rampas, en casos excepcionales
debidamente justificados.
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Los garajes estan sometidos a licencia municipal, donde
se hara constar en la solicitud ademas de los requisitos de
caracter general, la naturaleza de los materiales de construc-
cion, numero, pendiente y dimensiones de rampas y accesos
a la via publica.

Seccién Cuarta. Uso terciario

Articulo 199. Uso hotelero.

Hospedaije es el servicio terciario que se destina a propor-
cionar alojamiento temporal a las personas, tales como hote-
les, moteles, paradores, pensiones, hostales, etc., que estén
recogidos en la normativa autonémica vigente.

Articulo 200. Uso oficina.

Es el destinado a las actividades burocraticas o adminis-
trativas de caracter publico o privado, que incluye los despa-
chos profesionales, gestorias, bancos, etc.

Pueden ser edificados para uso exclusivo de oficinas o
locales de oficinas en algunas plantas u oficinas profesionales
anexos a la vivienda del titular.

En el primer caso se admitira este uso en la totalidad del
edificio que tenga uso comercial o de servicios, admitiéndose
en los otros dos casos dicho uso en el 50% de la superficie
construida de la edificacién, habiendo de ser ocupado el resto
de uso residencial.

Se admite el uso de oficinas anexas a los demas usos
sélo como edificacion complementaria y de administracion del
uso que acompana.

Deberan cumplir las caracteristicas de accesos, materia-
les, vias de evacuacion, etc., que establece para este uso el
Cadigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 201. Uso comercial.

Es el destinado a la compraventa de mercancias en ré-
gimen de minorista 0 mayorista, que se desarrolla en locales
abiertos al publico y donde se efectua el almacenamiento de
las mismas.

Se incluyen en este tipo de usos los destinados a servi-
cios, tales como gimnasios, saunas, peluquerias, etc. No se
incluyen los bares, cafeterias, etc, que se incluyen en el uso
de Hosteleria.

Pueden dividirse en edificios de caracter comercial exclu-
sivamente o edificios con otros usos ademas del comercial.

1. En el primero de los casos se estara a los establecidos
en las ordenanzas especificas en este tipo de uso.

2. En el segundo caso se permitira el uso comercial ex-
clusivamente en planta baja, ademas de sétano o semisétano
sélo con caracter de almacén. Se exceptuan los usos de ser-
vicios relacionados en segundo parrafo o similares donde se
permite en otras plantas de edificios residenciales, siempre
que la superficie construida dedicada no sobrepase el 50% de
la superficie total de dicho edificio. Exceptuandose cuando la
ordenanza permita un porcentaje mayor o establezca la obli-
gatoriedad de disponer una determinada superficie de techo
comercial.

Dispondra de las salidas de urgencias, accesos, aparatos
de extincion etc., segun el Codigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 202. Uso de hosteleria.

Es el destinado al servicio publico de la expedicion de ali-
mentos preparados, excluyendo la actividad de hospedaje que
corresponde al uso hotelero. Se incluyen aqui los estableci-
mientos de bebidas, cafeterias, bodegas, etc.

Este uso no solo se admite en planta baja de la edificacion
admitiéndose su ampliacion a la primera planta de la misma.

Aseos.

1. Los locales destinados a la hosteleria dispondran como
minimo de dos aseos separados por sexos, y al menos uno de
ellos adaptado a discapacitados segun legislacion vigente.

2. Los aseos no podran comunicar directamente con el
resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo
0 antesala.

En lo que respecta a los parametros de aparcamientos,
aseos y escaleras, debera cumplir a efectos de este Plan con lo
exigido en Uso Comercial. El uso de Hosteleria se atendra a la
normativa especifica establecida por la Comunidad Auténoma.

Articulo 203. Uso recreativo, discotecas y salas de fiestas.

Es el destinado al servicio publico para recreo o diversion
mediante la explotacion privada de las actividades pub, bar con
musica, tablaos flamencos, y salén de juegos, boleras, etc.

Este uso solo se admite en las plantas bajas de las edifi-
caciones.

Discotecas y Salas de fiestas, es el uso destinado al servicio
publico para practica de actividades de recreo, musica y especta-
culos y restaurantes anexos.

La diferencia fundamental de estos locales con los demas
de hosteleria, ademas de su horario de utilizacion y otras ca-
racteristicas de tipo formal como ausencia de huecos al exte-
rior en algunos casos, ventilacion forzada, etc., la constituye la
gran potencia sonora instalada en los mismos.

Por tanto, este uso sélo se admite en edificio exclusivo
insonorizado en la pared medianera. Se exceptian los casos
de planta baja de vivienda o viviendas ocupadas por la propie-
dad o personas que, expresamente manifiesten su aceptacion
a tal uso.

Todas las actividades y usos de este articulo se atendran
a la Normativa especifica marcada por la Comunidad Autono-
mica y CTE o normativa que las sustituyan.

En lo que respecta a los parametros de aparcamientos,
aseos y escaleras, debera cumplir a efectos de este Plan con
lo exigido en Uso Comercial.

Seccién Quinta. Regulacion del uso industrial

Articulo 204. Clasificacion.

Las disposiciones reguladoras del uso industrial que se
contienen en este epigrafe tienen por objeto la preservacion
del medio ambiente urbano y rural, controlando los efectos
no deseables en funcion de su previsible intensidad y de su
urbanizacion en relacion a los otros usos. Simultaneamente
se mantiene el criterio de evitar restricciones en la mayor me-
dida de lo posible a la actividad industrial, esto es, asegurar
el mayor grado de compatibilidad posible con los demas usos
urbanos, asegurando en todo caso la no produccién de dafios,
molestias y perjuicios a las personas.

De acuerdo con tales criterios y atendiendo a su grado
de compatibilidad, se establecen las siguientes Categorias in-
dustriales:

1. Industrias compatibles con la vivienda.

2. Industrias compatibles con la zonificacion residencial.

3. Industrias que requieren zonificacion industrial especifica.

4. Industrias incompatibles con el medio urbano.

Articulo 205. Primera Categoria: Industrias compatibles
con la vivienda.

Se definen como tales, aquellas que utilicen maquinaria
movida a mano o por motores de potencia inferior a 5 kW. Si
es en Planta Baja o Sétano, que no originen molestias al exte-
rior del local en que estén ubicadas y que no produzcan ruidos
superiores a 55 decibelios (dBA), ni emanaciones o peligros
especiales. A los efectos de la determinacién de esta catego-
ria, aquellas que por los ruidos, vibraciones o trepidaciones
que provoguen, o por los humos, gases, olores, nieblas, pol-
VOS en suspension o substancias que eliminen, constituyan
una molestia para los vecinos de los lugares inmediatamente
proximos a aquel en que radiquen tales establecimientos.

Los servicios propios de una comunidad de viviendas, ta-
les como instalaciones de climatizacion, de mantenimiento, de
los aparatos elevadores, etc., se clasifican en esta categoria
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industrial cuando por su volumen o por las molestias y peli-
gros que supongan superen a los fijados para esta Categoria,
siempre que no superen los limites de tolerancia de la 2.7 Ca-
tegoria.

Los garajes privados y publicos para turismos y motoci-
cletas se consideraran incluidos en esta categoria, asi como
los talleres de reparacién de automoviles, de maquinaria en
general y almacenes, siempre dentro de los niveles de moles-
tia propios de esta 1.7 Categoria.

Articulo 206. Segunda Categoria: Industrias compatibles
con la zonificacion residencial.

Se incluyen en esta categoria las industrias que no son
insalubres, nocivas y peligrosas, pero que por su tamafio y
condiciones de accesibilidad y servicio, puedan situarse en
areas urbanas con dominio de uso residencial.

El nivel de maximo ruido admisible en esta Categoria es
de 55 decibelios. La potencia maxima permitida 60 kW.

A los efectos de determinacion de esta Categoria, se en-
tenderan que son «insalubres» aquellos establecimientos en
los que a consecuencia de las manipulaciones que en los mis-
mos se realicen, se originen desprendimientos o evacuacion
de productos que al difundirse en la atmosfera o verterse en el
suelo, contaminen aquella o éste, de modo que pueda resultar
perjudicial para la salud humana.

Igualmente se entendera que son «nocivas» aquellas ac-
tividades que, por las mismas causas que las insalubres pue-
dan ocasionar dafos a la riqueza agricola, forestal y pecuaria,
y «peligrosos», los establecimientos industriales en los que se
produzcan, manipulen, expendan o almacenen productos sus-
ceptibles de originar riesgos graves por combustiones espon-
taneas o explosiones determinantes de incendios y proyeccion
de los materiales que puedan ser originados voluntaria o invo-
luntariamente, y otras causas analogas que impliquen riesgo
para personas y bienes de toda clase.

Las actividades de servicios, garajes, almacenes, talleres,
etc., que se han mencionado en el articulo anterior, se consi-
deran incluidas en esta Categoria cuando superen los limites
de superficie que se les asignen en la Normativa especifica de
las zonas de Suelo Urbano y sectores urbanizables.

Ademas se incluyen las actividades siguientes:

1. Taller de electricidad.

2. Taller mecanica automavil.

3. Taller chapa y pintura.

4. Taller carpinteria metalica.

5. Taller carpinteria madera.

6. Taller industria ceramica.

7. Taller industria textil.

8. Taller industria tapiceria.

9. Industria escaparate.

10. Industria pan (Horno)

11. Industria juguetes.

12. Industria de embutidos.

13. Imprenta (no libreria)

14. Fabricacion de helados.

15. Tintoreria.

16. Lavanderias.

17. Lavanderia industrial.

18. Taller de cerrajeria.

Articulo 207. Tercera Categoria: Industrias que requieren
zonificacion industrial especifica.

Pertenecen a esta categoria las actividades incompatibles
con la vivienda y con cualquier otro uso que no sea industrial.
Comprende a la mediana y gran industria en general, con la
exclusion de aquellas cuya insalubridad o peligrosidad las hace
incompatibles con la proximidad de areas urbanas.

El nivel maximo admisible de ruido en esta categoria es
de 100 decibelios.

No se establecen limitaciones de superficie ni potencia.

Articulo 208. Cuarta Categoria: Industrias incompatibles
con el medio urbano.

Son aquellas que por sus extremas caracteristicas de
molestia y/o peligrosidad, o por cualquier otra derivada de la
aplicacion de la Legislacion Ambiental, deben estar alejadas
de las areas urbanas.

Articulo 209. Reglamentacion de las actividades.

Para la clasificacion de las actividades segun los concep-
tos de «molestas», «insalubres», «nocivas» o «peligrosas», se
estara a lo dispuesto en Legislacion Ambiental, que sera de
aplicacion simultanea con las Normas contenidas en este ca-
pitulo sin perjuicio de que vayan produciéndose las adaptacio-
nes e interpretaciones derivadas de las nuevas legislaciones
en las materias propias del cambio tecnologico.

El Ayuntamiento, en desarrollo de estas Disposiciones y
de la capacidad que para ello tiene legalmente conferida, po-
dra aprobar Ordenanzas reguladoras de uso industrial que, sin
contradecir las determinaciones de estas Normas y en todo
caso sin ampliar la tolerancia de los parametros aqui fijados,
concreten y pormenoricen las Categorias, las situaciones en
que estas zonas son de aplicacion, asi como establezcan los
controles técnicos de los efectos sobre el medio ambiente de
las actividades.

Articulo 210. Regulacion del uso.

1. La aplicacién de las Categorias Industriales a las di-
ferentes zonas del Suelo Urbano y Sectores del Urbanizable,
se regula en las Normas especificas propias de unas y otros,
en las que asimismo, se establecen las superficies maximas
admisibles.

2. El limite maximo de potencia fijado se podra superar
hasta un maximo del 50% de los valores maximos estableci-
dos siempre que las molestias producidas por la instalacion,
y especialmente los ruidos medidos en decibelios, no superen
las cifras maximas indicadas.

3. El aumento de potencia esta permitido en las instala-
ciones de ascensores, calefaccion, generadores, acondiciona-
miento de aire y similares.

4. Las limitaciones y normas que han quedado fijadas
para la industria no rigen para las instalaciones de acondicio-
namiento domeéstico, las cuales podran disponer de los ele-
mentos y potencia que precisen, debiendo quedar instaladas
con las convenientes precauciones técnicas, a fin de evitar
que ocasionen molestias al vecindario.

5. El ruido se medira en decibelios y su determinacion se
efectuara en el domicilio del vecino mas afectado por las mo-
lestias de la industria y en las condiciones menos favorables,
estableciéndose un limite maximo de 48 dBA. En todo caso,
entre las 22 h y las 8 h el nivel sonoro admisible en el domici-
lio del vecino mas afectado no podra sobrepasar en mas de 3
dBA al ruido de fondo, entendiéndose por tal, el ambiental sin
los valores punta accidentales.

Articulo 211. Modificacion de la categoria cuando se apli-
quen medidas correctoras.

1. Cuando por los medios técnicos correctores utilizables
y de reconocida eficacia se eliminen o reduzcan las causas
justificativas de la inclusion de una actividad industrial en una
categoria determinada, el Ayuntamiento, a los efectos urbanis-
ticos regulados en este Plan General, podra considerar a esta
actividad como de Categoria inmediata inferior.

2. Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el
efecto justificativo de la inclusion en la categoria inferior y en
el plazo que se otorgue al industrial para la correccion de defi-
ciencias o la adopcion de otras medidas (que no podra ser su-
perior en ninguin caso, a dos meses) no se garantice el eficaz
funcionamiento, el Ayuntamiento acordara el cese o clausura
de la actividad no permitida segun las Normas Generales.
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3. Seran como minimo condiciones indispensables para
que una industria de Tercera Categoria pueda ser considerada
como Segunda Categoria las siguientes:

a. Que no se realicen operaciones o procedimientos en
los que se precise la fusion de metales o bien procesos elec-
troliticos o que puedan desprender olores, vapores, humos o
nieblas.

b. Que tampoco utilice disolventes inflamables para la
limpieza de las maquinas o para cualquier otra operacion.

c. Que las materias primas estén exentas de materias vo-
latiles inflamables y/o toxicas o molestas, y que los vahos que
puedan desprenderse sean recogidos y expulsados al exterior
por chimenea de caracteristicas reglamentarias.

d. Que la instalacién de la maquinaria sea tal que ni en
los locales de trabajo ni en ninglin otro se originen vibraciones
ni éstas se trasmitan al exterior.

e. Que la insonorizacion de los locales de trabajo sea tal
que fuera de ellos y en | lugar mas afectado por el ruido ori-
ginado por la actividad, el nivel de ruido no se incremente en
mas de 3 dBA.

f. Que cuando la superficie industrial sea superior a dos-
cientos metros cuadrados (200 m?), se disponga de una zona
exclusiva para carga y descarga con la capacidad minima de
un camién por cada 500 m2 de superficie industrial y de dos
camiones para superficie superiores.

g. Que desde las 21 h a las 8 h sélo se permita la carga y
descarga de furgonetas (carga maxima inferior a 3.500 kg) y
siempre dentro del local cerrado destinado a este fin.

h. Que ademas de las precauciones contra incendios pre-
ceptivas en todo local en que existan materias combustibles
(como recortes de papel o de cartén o de plastico o virutas de
madera, cartdén o plastico combustible) se instalen sistemas
de alarma o rociadores automaticos.

4. Solo se utilizaran el cambio de Categoria de la activi-
dad en edificios sin viviendas.

5. En ningun caso podra reducirse en Primera Categoria
una actividad de categoria superior.

Articulo 212. Condiciones de funcionamiento.

1. A pesar de lo dispuesto en las presentes Normas sobre
usos industriales, no podra utilizarse ni ocuparse ningun suelo
o edificio para usos industriales que produzcan algunos de los
siguientes efectos: ruido, vibraciones, malos olores, humos,
suciedad u otras formas de contaminacion, perturbacion de
caracter eléctrico o de otro tipo, peligros especiales de fuego,
explosion, molestia, nocividad o insalubridad en tal grado que
afecte negativamente al medio ambiente, o impida la localiza-
cion de uno cualquiera de los demas usos permitidos en estas
Normas. A tal fin los establecimientos deberan evitar o limitar
los peligros y efectos por debajo de los limites maximos de
funcionamiento que por cada tipo de efecto se establece en
estas Normas, y que por las causas expuestas puedan estar
presentes en los lugares de observacion o determinacion de
su existencia que se fijan en estas Normas.

2. Los lugares de observacion en los que se determinaran
las condiciones de funcionamiento de cada actividad seran las
siguientes:

a. En el punto o puntos en los que dichos efectos sean
mas aparentes en los casos de humos, polvo, residuos o
cualquier otra forma de contaminaciéon y de perturbaciones
eléctricas o radioactividad. En el punto o puntos en donde se
pueden originar, en el caso de peligro especial de incendio y
de peligro de explosion.

b. En los limites de la linea de solar o parcela o del muro
edificable medianero perteneciente a los vecinos inmediatos,
en los casos en que se originen molestias por ruidos, vibracio-
nes, deslumbramientos, olores o similares.

3. Limites de funcionamiento en cada tipo de efecto:

a. Posibilidades de fuego y explosion. Todas las activida-
des que, en su proceso de produccion o almacenaje, incluyen

inflamables y materias explosivas, se instalaran con los sis-
temas de seguridad adecuados, que eviten la posibilidad de
fuego o explosion asi como los sistemas adecuados, tanto en
equipo como en utillaje, necesarios para combatirlos en casos
fortuitos. Bajo ninguin concepto podran quemarse materiales o
desperdicios al aire libre.

b. La instalacion de los diferentes elementos debera cum-
plir ademas las disposiciones pertinentes que se dicten por los
diferentes organismos estatales o locales, en la esfera de sus
respectivas competencias.

c. En ninglin caso se autoriza el almacenaje al por mayor
de productos inflamables o explosivos, en locales que formen
parte o sean contiguos a destinados a vivienda. Estas activi-
dades por consiguiente, se clasificaran siempre de Categoria
Tercera.

d. Radiactividad y perturbaciones eléctricas. No se per-
mitira ninguna actividad que emita peligrosas radiaciones o
perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de
cualquier equipo 0 maquinaria diferentes de los que originen
dicha perturbacion. Debera cumplir también las disposiciones
especiales de los organismos competentes en la materia.

e. Ruidos. En los lugares de observacion y medida es-
pecificados en el punto 2 del presente articulo, la intensidad
del sonido radiada para cada octava estandar, por todo uso o
equipo (a excepcion de los equipos provisionales de transporte
o de trabajos de construccion) no podra exceder de los valores
observados conforme a las condiciones de localizacion o del
caracter de ruido precisadas en la tabla Il.

Tabla |
FRECUENCIA. BANDAS DE OCTAVA INTENSIDAD DE SONIDO
ESTANDAR EN CICLOS POR SEGUNDO (EN DECIBELIOS)
20-75 65
75-100 55
150-300 50
360-600 45
600-1.200 40
1.200-2.400 40
Superior a 2.400 35
Tabla Il
LOCALIZACION DE LA OPERACION CORRECCION
0 CARACTER DEL RUIDO DE DECIBELIOS
1. Operacién que se realiza durante el dia (de +5
8 a 22 horas)
L fute e e R s 2] 509
b) 5% por cualquier periodo de 1 hora + 10 (5%)
3. Ruidos provocados por impulsos (martilleo, etc.) -5
4. Ruido de caracter periodico -5
5. Parcela o solar que se halle en zona industrial,
alejado mas de 100 m de cualquier zona resi- +10
dencial o rustica, prevista por el Plan General

Si el ruido no es agudo y continuo y no se emite entre
las 22 horas y las ocho de la mafiana, se aplicard una o mas
correcciones contenidas en la Tabla I, a los diferentes niveles
de banda de cada octava de la Tabla I.

4. No podra permitirse ninguna vibracion que sea detec-
table sin instrumentos en el lugar de medida especificados en
estas Normas. Para su correccion se dispondra bancadas in-
dependientes de la estructura del edificio y del suelo del local
para todos aquellos elementos originadores de la vibracion, asi
como dispositivos antivibratorios.

La vibracion V se medira en Pals segun la férmula DIN 10
log. 10 3.200 A2 N2, en la que A es la amplitud en cm y N la
frecuencia de hertzios.

La vibracion no podra superar los 25 pals en las industrias
de Categoria Tercera. 15 pals en las de Categoria Segunda y 5
pals en las de Categoria Primera.



Pagina nim. 192

BOJA num. 226

Sevilla, 17 de noviembre 2011

5. Deslumbramientos. Desde los puntos de medida es-
pecificados en el punto 2 del presente articulo, no podra ser
visible ninguin deslumbramiento directo o reflejado, debido a
las fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos de in-
candescencia a altas temperaturas, tales como combustion,
soldadura y otros.

6. A partir de la chimenea u otro conducto de evacuacion,
no se permitira ninguna emisién de humo gris visible, de som-
bra igual o0 mas oscura a la intensidad 2 de la escala Micro
Ringlemann, excepto para el humo gris a 3 de dicha escala
emitido durante 4 minutos solamente en todo el periodo de
30 minutos.

Por consiguiente las actividades calificadas como «insalu-
bres», en atencién a la produccion de humos, polvo, nieblas,
vapores 0 gases de esta naturaleza, deberan estar dotadas
de las adecuadas y eficaces instalaciones de precipitacion de
polvo o por procedimiento eléctrico.

Asimismo, en el interior de las explotaciones no podran
sobrepasarse los niveles maximos tolerables de concentracion
de gases, vapores, humos, polvo y neblina en el aire.

En ninglin caso los humos ni gases evacuados al exte-
rior podran contener mas de 1,50 gramos de polvo por me-
tro cubico, medido a cero grados y a 760 mm de presion de
mercurio y, sea cual fuere la importancia de la instalacion, la
cantidad total de polvo emitido no podra sobrepasar la de 40
kg/hora.

7. Olores. No se permitird ninguna emision de gases ni la
manipulacion de materias que produzcan olores en cantidades
tales que puedan ser facilmente detectables, sin instrumen-
tos, en la linea de la propiedad de la parcela, desde la que se
emiten dichos olores.

8. Otras formas de contaminacion de aire. No se permi-
tira ningun tipo de emision de cenizas, polvo, humos, vapores,
gases, ni de otras formas de contaminacién del aire, del agua
o del suelo, que puedan causar peligro a la salud, a la riqueza
animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que causen
suciedad.

Articulo 213. Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elabora-
cion industrial se decantaran y depuraran en primera instancia
por la propia industria antes de verterla a las redes generales
de saneamiento. No obstante, las instalaciones que produzcan
aguas residuales no contaminadas podran verter directamente
con sifon hidraulico interpuesto. En cualquier caso se estara a
lo dispuesto en la Legislacion vigente.

Seccion Sexta. Sistemas generales y sistemas locales.
Regulacion de los usos «espacios libres» y «equipamiento
comunitario»

Articulo 214. Definicion de sistemas generales y sistemas
locales.

1. Definicién:

1. Los Sistemas Generales son dotaciones integrantes
de la ordenacion estructural establecida por el presente Plan
General, compuesta por los elementos determinantes para el
desarrollo urbanistico, cuya funcionalidad y servicio abarcan
mas de una determinada area de la ciudad o de una concreta
actuacion urbanizadora o ambito equivalente. Dicho elemen-
tos pueden ser suelos, construcciones, edificaciones o instala-
ciones destinada a dicha dotacion, funcionalidad o servicio.

2. Los Sistemas Locales son aquellos suelos, construccio-
nes, edificaciones o instalaciones destinadas a equipamientos,
espacios libres y viales cuyo ambiente funcional y de servicio
se limita principalmente a una determinada area de la ciudad
0 a una concreta una actuacion urbanizadora o ambito equi-
valente, asi como los que vienen requeridos como dotaciones
por la legislacion urbanisticas para el desarrollo de los secto-
res y areas de planeamiento.

2. Obtencion de los terrenos dotacionales:

a. Sistemas Generales.

Los Sistemas Generales se podran obtener segun lo re-
gulado en la LOUA, en el Capitulo Il del Titulo IV, asi como lo
indicado en el Titulo Ill de las presentes normas.

b. Sistemas Locales.

Los Sistemas Locales se podran obtener segln lo regu-
lado en la LOUA, en el Capitulo Il del Titulo IV, asi como lo
indicado en el Titulo Ill de las presentes normas.

Articulo 215. Clasificacion de los sistemas.
Los sistemas se clasifican en los siguientes grupos:
Sistemas de Areas Libres:
Sistema General de Areas Libres (SGAL)
Sistema Local de Areas Libres (SLAL)
Sistema Mixto: )
Sistema General de Areas Libres y Equipamiento (SG-
AL/E)
Sistemas de Equipamiento Comunitario:
Sistema General de Equipamiento (SGE)
Sistema Local de Equipamiento (SLE)
Sistema Viario:
Sistema General Viario (SGV)
Sistema Local Viario (SLV)
Sistemas de Infraestructuras de Servicios:
Sistema General de Infraestructuras (SGI)
Sistema Local de Infraestructuras (SLI)
Sistema Ferroviario:
Sistema General Ferroviario (SGF)
Sistema General de Reforestacion:
Sistema General de Reforestacion (SGRF)
Los Sistemas Generales de Reforestacion se encuen-
tran incluidos en los Suelos No Urbanizables de Espe-
cial Proteccion de Potencialidad Forestal, quedando
por tanto regulados segun lo especificado en el articulo
118 de las Normas Urbanisticas respecto al Régimen
de Usos de los Espacios de Potencialidad Forestal.

Articulo 216. Definicién y tipos del sistema de areas libres.

Destinado al uso de espacios libres en general que in-
cluye parques forestales, parques urbanos, jardines y areas
peatonales. )

Esta constituido por el Sistema General de Areas Libres
(SGAL) que se complementa por el Sistema Local correspon-
diente (SLAL).

Articulo 217. Sistema General de Areas Libres (SGAL).

Constituido por todos los elementos de este Sistema que
se grafian en los Planos de Ordenacién Estructural y Porme-
norizada.

1. Planeamiento y Programacion del SGAL.

Para la ejecucion de los elementos de nueva ordenacion
se redactaran en desarrollo de este PGOU, sin perjuicio de los
que puedan formularse independientemente de la misma, los
Planes Especiales correspondientes.

2. Condiciones de uso de los SGAL.

Los usos especificos, que se admiten en cada uno de los
elementos, son aquellos propios de su definicion y los comple-
mentarios que pueden realizarse simultaneamente sobre ellos.

En el caso de Parque, el uso dominante es el de con-
servacion de especies arbdreas, y como complementarios el
recreativo, deportivo, cultural y de viario interno con aparca-
miento vinculado a este exclusivamente siempre y cuando sea
justificado y siempre que ello no suponga la tala indiscrimi-
nada de la vegetacion existente. Dentro de los mismos, los
organismos encargados podran delimitar zonas no accesibles
al publico o al trafico rodado, destinadas a la conservacion del
medio ambiente natural. Este uso incluye los de Parque fores-
tal, urbano y zooldgico.
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En el caso de jardines, el uso dominante es la plantacion
de especies vegetales, y se admiten, igualmente, los comple-
mentarios como el recreativo, cultural y aparcamiento.

Se admite el uso de aparcamientos en el subsuelo. A
los efectos del art. 9.2.a) y 9.3 del Decreto 18/2006, de 24
de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de
las Entidades Locales de Andalucia, en los suelos calificados
como SG AL/E el subsuelo podra destinarse a aparcamiento
privado, siempre que se mantenga en superficie el uso antes
referido. En caso de ejecutarse aparcamientos en el subsuelo,
se tendra que disefiar con cubierta vegetal en un minimo del
75% de la superficie total.

En todas ellas solo se admitiran, ademas de éstos, los
usos estrictamente vinculados al servicio del elemento o acti-
vidad de que se trate. En los Planes Especiales que se redac-
ten para los elementos de nueva ordenacion se determinara,
de forma precisa, la normativa especifica por la que se regira
cada uno de ellos, con arreglo, en todo caso, a la que se ex-
presa en este apartado.

3. Urbanizacion de los SGAL.

La realizacion material de los elementos de nueva orde-
nacion se ajustara a los Proyectos Técnicos que se redacten
con arreglo a lo dispuesto por los planes Especiales a cuya
ejecucion correspondan, habiendo de cumplir, como minimo
las condiciones exigidas en las Normas Técnicas de Urbaniza-
cion de este PGOU. En todo caso, las obras estaran sujetas a
la concesion de Licencia Municipal.

4. Condiciones de Edificacion en los SGAL.

En los Parques y jardines, la ocupacion permitida para
areas urbanizadas u ocupadas por las instalaciones propias de
los usos complementarios o los de servicio, sera como maximo
del 10% de la superficie total. La edificabilidad maxima permi-
tida para las instalaciones a realizar en la misma, sera de 0,05
m2t/m2s medidos sobre la superficie maxima de ocupacion.

Se tendran en cuenta las condiciones particulares esta-
blecidas en las Normas Técnicas de Urbanizacion.

Articulo 218. Sistema local de espacios libres (SLAL).

Constituido por los restantes elementos del Sistema que
no han sido incluidos como parte del General y se utilizan, por
tanto, a escala menor.

En el Suelo Urbano, se grafian tanto los existentes como
los de nueva ordenacion, en lo que la localizacion sera obli-
gatoria 0 con caracter indicativo seguin se especifique en las
correspondientes fichas urbanisticas.

En Suelo Urbanizable, se grafian en algunos casos la
forma y localizacion obligatoria o con caracter indicativo segun
se especifique en las correspondientes fichas urbanisticas.

1. Titularidad y Dominio del SLAL.

Todos los elementos de este Sistema habran de ser de
titularidad y dominio publico, sin perjuicio de que los particula-
res puedan ejercer el mantenimiento de algunos de ellos me-
diante la creacion de las Entidades Urbanisticas colaboradoras
de Conservacion correspondientes.

2. Condiciones de Uso del SLAL.

Los usos que se admiten son aquellos propios de su defini-
cién y los complementarios, pueden realizarse sobre aquellos.

El uso dominante serd, en el caso de zonas ajardinadas,
la plantacién de especies vegetales, admitiéndose como usos
complementario los recreativos, culturales y de viario interno
con aparcamiento vinculado a este exclusivamente siempre y
cuando sea justificado, y siempre que ello no suponga la tala
indiscriminada de la vegetacion existente.

En el caso de areas de juego para nifios, el uso domi-
nante, y exclusivo, sera el que indica su propia definicion.

Solo se admitiran, ademas de éstos, los usos estricta-
mente vinculados al servicio del elemento o actividad de que
se trate.

3. Condiciones de Edificacién del SLAL.

En las zonas ajardinadas, la ocupacién permitida para las
areas urbanizadas u ocupadas por las instalaciones propias de
los usos complementarios o los de servicio, sera como maximo
del 10% de la superficie total. La edificabilidad maxima permi-
tida para las instalaciones a realizar en la misma, sera de 0,05
m2t/m2s, medidos sobre la superficie maxima de ocupacion.

Se tendra en cuenta las condiciones particulares estable-
cidas en las Normas Técnicas de Urbanizacion.

Articulo 219. Sistema General Mixto.

Constituido por todos los elementos de este Sistema que
se grafian en los Planos de Ordenacién Estructural y Porme-
norizada.

1. Condiciones de uso del SG AL/E.

El uso dominante sera el de zonas ajardinadas, con un mi-
nimo del 75% de la superficie total, admitiéndose destinar un
maximo del 25% de la superficie total al uso de Equipamiento.

Se admite el uso de aparcamientos en el subsuelo. A
los efectos del art. 9.2.a) y 9.3 del Decreto 18/2006, de 24
de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de
las Entidades Locales de Andalucia, en los suelos calificados
como SG AL/E el subsuelo podra destinarse a aparcamiento
privado, siempre que se mantenga en superficie el uso antes
referido. En caso de ejecutarse aparcamientos en el subsuelo,
se tendra que disenar con cubierta vegetal en un minimo del
50% de la superficie total

2. Condiciones de Edificacion del SG AL/E.

La ocupacion permitida para las areas urbanizadas u ocu-
padas por el Equipamiento, serd como maximo del 25% de la
superficie total. La edificabilidad maxima permitida para las
instalaciones a realizar en la misma, sera de 0,5 m2t/m?2s, me-
didos sobre la superficie maxima de ocupacion.

En caso de ejecutarse aparcamientos en el subsuelo, se
tendra que disefiar con cubierta vegetal en un minimo del 50%
de la superficie no destinada a equipamiento.

Articulo 220. Definicion y tipos del sistema de equipamiento.

Constituido por el conjunto de elementos destinados al
servicio publico para la realizacion de actividades formativas,
asistenciales, culturales, recreativas y, en general todas las que
posibilitan el desarrollo de la personalidad humana, en forma
colectiva, en el medio urbano. Esta integrado por el Sistema
General de Equipamiento Comunitario que se complementa, a
su vez por el Sistema Local correspondiente.

Los suelos destinados a equipamiento comunitario, con
las edificaciones, instalaciones y demas elementos que le
sean propios, se clasifican en Educativo o Docente y en Siste-
mas de Interés Publico y Social, incluyendo estos ultimos los
equipamientos deportivos, comerciales y sociales. Se incluiran
dentro de los sociales, aparte de aquellos que con caracter ge-
neral supongan una mejora para las necesidades basicas de
la sociedad, los sanitarios o asistenciales y los culturales.

Los parametros edificatorios de cada equipamiento seran
en funcion del tipo o uso al que se destinen y se recoge en la
ordenanza especifica de estas Normas.

Los equipamientos publicos, podran ser utilizados como
zonas libres publicas en tanto no se realice la construccion del
equipamiento.

Articulo 221. Sistema General de Equipamiento (SGE).

Constituido por todos los elementos que se grafian en los
planos Ordenacién Estructural y Pormenorizada.

1. Titularidad, Dominio y Organismo Actuante del SGE.

La titularidad y dominio de los elementos existentes co-
rrespondera al organismo publico que lo ostenta en la actua-
lidad, en tanto no se altere el destino de la instalacion, y sin
perjuicio de las transmisiones de propiedad que, legalmente,
se efectuen.
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2. Planeamiento y Programacion Del SGE.

Para la ejecucion de los elementos de nueva ordenacion
se redactaran en desarrollo de este PGOU, sin perjuicio de los
que puedan formularse independientemente del mismo, Pla-
nes Especiales por el Organismo que ostente la titularidad.

3. Urbanizacion del SGE.

La realizacion material de los elementos de nueva orde-
nacion se ajustara a los proyectos técnicos que se redacten
con arreglo a lo dispuesto por los planes Especiales a cuya
ejecucion corresponda, habiendo de cumplir, como minimo,
las condiciones exigidas en las Normas Técnicas de Obras de
Urbanizacion de este PGOU. En todo caso, las obras estaran
sujetas a la concesion de Licencia Municipal.

4. Condiciones de Edificacion del SGE.

Para los elementos del SG de equipamiento comunitario
existentes en suelo urbano, se respetaran sus condiciones
particulares de edificaciéon. Los de nueva ordenacion se adap-
taran a la normativa especifica de la instalacion de que se
trate, reglamentada por el organismo que tenga a su cargo el
control de la misma. Tendran en cuenta los limites maximos
de altura y edificacion de las ordenanzas particulares que les
correspondan. Los Planes Especiales podran establecer condi-
ciones especiales.

5. Zonas de Proteccion del SGE.

Se regulan segun la normativa vigente para cada una de
los elementos que la conforman.

Articulo 222. Sistema Local de Equipamiento (SLE).

Constituido por los restantes elementos del Sistema que
no han sido incluidos como parte del General y se utilizan, por
tanto, a escala menor.

Se grafian, tanto los existentes como los de nueva orde-
nacion, en los Planos de Ordenacion Estructural y Pormenori-
zada del municipio y que se completaran con los de los Planes
Parciales que desarrollen el PGOU.

Se grafia en algunos casos la forma y localizacion, obli-
gatoria o0 con caracter indicativo, segun se especifique, de los
correspondientes fichas del suelo urbano no consolidado y del
suelo urbanizable.

1. Titularidad, Dominio y Organismo Actuante del SLE.

La titularidad y dominio de los elementos existentes co-
rresponderan al organismo publico, que lo ostenta en la actua-
lidad, en tanto no se altere el destino de la instalacion, y sin
perjuicio de las transferencias de propiedad que, legalmente
se efectuen.

2. Condiciones de Uso del SLE.

En cuanto a los elementos ya existentes regira en par-
ticular para cada uno de ellos, la normativa especifica de la
instalacion que se trate, reglamentada por el organismo que
tenga a su cargo el control de la misma.

Para los elementos de nueva ordenacion regiran igual-
mente, tales normativas especificas ademas de las restriccio-
nes que sobre las mismas establezcan los Planes Especiales o
Parciales que los determinan.

3. Urbanizacion del SLE.

La realizacion material de los elementos de nueva ordena-
cion se ajustara a los Proyectos Técnicos que se redacten con
arreglo a lo dispuesto por los Planes Especiales o Parciales
a cuya ejecucion correspondan, habiendo de cumplir, como
minimo, las condiciones exigidas en las Normas Técnicas de
urbanizacion de este PGOU. En todo caso, las obras estaran
sujetas a la concesion de Licencia Municipal.

4. Condiciones de Edificacién del SLE.

Para las instalaciones existentes o de nueva creacion en
suelo urbano regiran segun lo dispuesto en la Ordenanza co-
rrespondiente.

Aquellas que provengan de su determinacion por Planes
Especiales en suelo urbano, o Parciales en suelo urbanizable,
se regiran segun las condiciones que se fijen en los mismos.

5. Zonas de Proteccion del SLE.
Se regulan segun la normativa vigente para cada una de
los elementos que la conforman.

Articulo 223. Definiciones y tipos del Sistema Viario.

Es el destinado al uso viario segun se define en las Nor-
mas Reguladoras de los Usos de esta Normativa Urbanistica.

Esta constituido por el Sistema General viario y comple-
tado por el Sistema Local correspondiente.

Articulo 224. Sistema General Viario (SGV). Definicion y
conceptos.

Constituido por los elementos del sistema viario que se gra-
fian en los planos de Ordenacion Estructural y Pormenorizada.

Los tipos y vias establecidas en este PGOU en atencién a
la funcidn y servicios que prestan, son los siguientes:

Carreteras principales: son fundamentalmente las carre-
teras del Estado y de la Junta de Andalucia que estructuran el
sistema viario a nivel regional.

Carreteras secundarias: son el resto de las carreteras que
comunican los distintos nucleos del Término entre si y a nivel
comarcal.

Caminos principales: son los que posibilitan las activida-
des productivas del Término Municipal.

Caminos secundarios: son los que dan acceso a grupos
reducidos de viviendas o a las actividades productivas implan-
tadas en aquellos ambitos. Son también caminos secundarios
el resto de caminos publicos, aunque no aparezcan grafiados
en los planos por su escasa significacion.

1. Desarrollo y Programacion del SGV.

Se redactaran Planes Especiales para la ejecucion de to-
dos los elementos de nueva ordenacion por el organismo com-
petente.

2. Condiciones de Uso del SGV.

En general sélo se permite el uso de red viaria que incluye
los complementarios al mismo, tales como estaciones de ser-
vicio, instalaciones de mantenimiento, almacenes de maqui-
naria y estaciones de autobuses, asi como aparcamiento al
aire libre. En cualquier caso estos usos se estableceran de
acuerdo con la normativa propia del Organismo que ostente
su titularidad y dominio.

En aquellos elementos bajo dominio del Ayuntamiento
podran permitirse los usos recreativos, comerciales y socio-
culturales, dentro de las areas peatonales. Estaran sujetos a
licencia.

3. Urbanizacion del SGV.

La ejecucion material de los elementos de nueva ordena-
cion se ajustara a los Proyectos técnicos que se realicen con
arreglo al planeamiento especial que los desarrolla.

Los organismos actuantes cumplimentaran las Normas
Técnicas de Urbanizacion de esta Normativa Urbanistica.

4. Condiciones de Edificacion.

Las condiciones a que habran de ajustarse las instalacio-
nes provisionales seran las definidas por el Organismo que os-
tente el dominio, en el caso de que sea el Ayuntamiento seran
definidas en cada caso por la Oficina Técnica Municipal.

5. Zonas de Proteccion del SGV.

Se regulan segun la normativa vigente para cada una de
los elementos que la conforman.

Articulo 225. Sistema Local Viario (SLV). Definicion.

Constituido por los restantes elementos del sistema viario
no incluidos como parte del Sistema General; comprende la
red viaria interna de los nucleos urbanos, integrada por aveni-
das, calles y plazas, formadas por calzadas, aceras y paseos
peatonales.

En los planos de Ordenacion: se grafian tanto los elemen-
tos existentes como los de nueva ordenacion tanto en suelo
urbano como, en su caso, en el suelo urbanizable. En este
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segundo caso las vias sefaladas, se regiran con lo dispuesto
en las Normas de urbanizacion contenidas en este PGOU, y
constituiran el soporte de la ordenaciéon que podra ser comple-
tada por los Planes Parciales.

1. Titularidad y Dominio Publico.

Todos los elementos de este Sistema habran de ser titula-
ridad y dominio publico ejercido por el Ayuntamiento, sin per-
juicio de que los particulares puedan ejercer el mantenimiento
de algunos de ellos mediante la creacion de las Entidades Ur-
banisticas colaboradoras de Conservacion correspondientes.

Los espacios restantes susceptibles de esta utilizacion, si-
tuados en parcelas que el planeamiento califica como edifica-
bles por ser sobrantes de edificacion, podran ser de titularidad
y dominio privado si forman parte de la propiedad horizontal
de los inmuebles a que dan servicio. Si desde ellos se acce-
diera a diferentes propiedades catastrales habran de pasar a
titularidad y dominio publico.

2. Desarrollo y Programacion del SLV.

En suelo urbano, los Planes Parciales, los Planes Especia-
les y Estudios de Detalle completaran la ordenacion de este
PGOU, en suelo urbanizable, seran los Planes Parciales los
que completen y precisen la ordenacion de la red viaria con el
ambito de su sector.

3. Condiciones de Uso del SLV.

El uso exclusivo sera el de red viaria.

4. Urbanizacién del SLV.

La realizacion de las obras de los elementos de nueva
creacion y la modificacion o reparacion de los existentes se
hard de acuerdo con los Proyectos de Urbanizacion que se
redacten en el suelo urbano como en el suelo urbanizable en
ejecucion de los Planes Parciales.

En todo caso se ajustaran a las determinaciones de las
Normas Técnicas de Urbanizacién de este PGOU.

5. Condiciones de Edificacion del SLV.

Se prohibe la edificacion con caracter permanente, las
instalaciones provisionales se ajustaran a lo definido en cada
caso concreto por los Servicios Técnicos Municipales.

6. Zonas de Proteccion del SLV.

Se regulan segun la normativa vigente para cada una de
los elementos que la conforman.

Articulo 226. Sistema General Ferroviario (SGF).

Constituido por los elementos del sistema ferroviario que
se grafian en los planos de Ordenacion Estructural y Porme-
norizada.

Pertenecen a la Red Ferroviaria de Interés General:

- Linea convencional de Cordoba a Malaga

- Linea de Alta Velocidad de Cérdoba

Conforman ademas el SGF, las estaciones, apeaderos y
las instalaciones anexas.

1. Desarrollo y Programacion del SGF.

Se redactaran Planes Especiales para la ejecucion de to-
dos los elementos de nueva ordenacion por el organismo com-
petente, ADIF.

El sistema general ferroviario, existente o futuro se desa-
rrolla mediante instrumentos de programacion y de ejecucion,
distintos de los meramente urbanisticos, regulados en la legis-
lacion ferroviaria.

2. Condiciones de Uso del SGF.

En general solo se permite el uso de red ferroviaria que
incluye los complementarios al mismo, tales como estaciones,
apeaderos, instalaciones de mantenimiento, almacenes de
maquinaria, servicios terciarios complementarios y otras ins-
talaciones anexas. En cualquier caso estos usos se estable-
ceran de acuerdo con la normativa propia del Organismo que
ostente su titularidad.

Respecto a la necesidad de obtencion de licencia munici-
pal para las actuaciones de actividad o de uso ferroviario con-
templadas en la legislacion ferroviaria vigente se estara a lo
dispuesto en la misma.

3. Urbanizacién del SGF.

La ejecucion material de los elementos de nueva ordena-
cion se ajustara a los Proyectos técnicos que se realicen con
arreglo al planeamiento especial que los desarrolla.

4. Condiciones de Edificacion.

La edificabilidad maxima sera de 1 m2t/m2s. y la ocupa-
cion maxima sera del 50%, ambas sobre la parcela neta de ac-
tuacion. No obstante se cumpliran las condiciones que, para
cada uso, establezcan las presentes Normas.

5. Zonas de Proteccion del SGF.

Se regulan segun la normativa vigente para cada una de
los elementos que la conforman.

Articulo 227. Definicion y tipos del Sistema de Infraestruc-
tura de Servicios.

Se denomina asi al conjunto de elementos destinados al
servicio de la poblacion y las actividades en general, tanto a
escala municipal (nucleos urbanos o edificaciones aisladas)
como superior, y que son las relativas a:

Abastecimiento de agua.

Saneamiento.

Eliminacién de residuos sélidos.

Abastecimiento de energia eléctrica.

Servicio de telecomunicaciones.

Alumbrado publico.

Red de gas.

Oleoductos.

Este sistema esta constituido por el Sistema General de
Infraestructuras de Servicios y complementado por el Local
correspondiente.

El municipio de Pizarra se encuentra incluido en el Plan
de Ordenacion Territorial de la Aglomeracién Urbana de Ma-
laga, aprobado por el Decreto 308/2009, de 21 de julio, en
el cual se especifican las infraestructuras de caracter supra-
municipal previstas para el citado territorio. En el Anexo V.
Infraestructuras Actuales y Previstas del PGOU se recogen
tales infraestructuras.

Articulo 228. Sistema General de Infraestructuras de Servi-
cios (SGlI). Definicion.

Esta constituido por los elementos de este Sistema, cuya
utilizacion se ejerce a escala municipal o superior, de los que
se grafian lo mas importantes en los planos de Ordenacion
Estructural y pormenorizada de este PGOU y se refieren en
particular a:

Abastecimiento de agua:

Captaciones, almacenamiento (embalses y depositos),
tratamiento y conducciones de abastecimiento a los nucleos y
las generales internas de los mismos.

Saneamiento:

Colectores generales de los nucleos, centros de depura-
cion y vertido.

Eliminacion de residuos solidos:

Vertedero de basuras y centros de tratamiento.

Abastecimiento de energia eléctrica:

Centros de proyeccion, redes de distribucion y transporte
de Alta Tension y centros de transformacion.

Servicio de telecomunicaciones:

Centrales de servicio y redes principales de distribucion.

Alumbrado publico:

Asociado a las vias publicas interurbanas y urbanas, que
constituyen Sistema General Viario, asi como a los restantes
Sistemas Generales.

Red de gas:

Centrales de servicio y regulacién asi como las redes prin-
cipales de distribucion.
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Oleoductos:

Centrales de almacenamiento y redes principales de dis-
tribucion.

1. Titularidad, Dominio y Organismos Actuante del SGI.

La titularidad y dominio correspondera al organismo o en-
tidad privada que lo ostenta en la actualidad, siendo su mayo-
ria de dominio publico.

2. Planeamiento y Programacion Del SGI.

Para la ejecucioén de los elementos de nueva ordenacion se
determina la redaccion de los Planes Especiales necesarios.

3. Condiciones de Uso del SGI.

Regira para cada uno de los elementos que componen
este Sistema General, la normativa especifica del tipo de ins-
talacién de que se trate, segun la que determine el Organismo
que ostente el dominio sobre la misma.

4. Urbanizacion y Edificacion del SGI.

La realizacion material de los elementos de nueva or-
denacion, asi como las modificaciones de los ya existentes,
se ajustaran a los Proyectos Técnicos que se redacten con
arreglo a lo dispuesto por los Planes Especiales o Parciales a
cuya ejecucion correspondan, con arreglo, en todo caso, a las
condiciones fijadas en las Normas Técnicas de Urbanizacion.
En cualquiera de los casos, dichas obras estaran sujetas a la
concesion de Licencias Municipales.

5. Zonas de Proteccion del SGI.

Se regulan segun la normativa vigente para cada una de
los elementos que la conforman.

Articulo 229. Sistema Local de Infraestructuras de Servi-
cios (SLI).

Constituido por todos los elementos de este Sistema que
por utilizarse a escala local no han sido incluidos en el Sis-
tema General. Los mas importantes se grafian en los planos
de Infraestructura del nucleo urbano de este PGOU, o seran
definidos en los correspondientes de los Planes Especiales o
Parciales que lo desarrollen, y se refieren al servicio de las edi-
ficaciones y actividades urbanas en general, en materia de:

Abastecimiento de agua.

Saneamiento.

Eliminacion de residuos solidos.

Abastecimiento de energia eléctrica.

Servicio de telecomunicaciones.

Alumbrado publico.

Red de gas.

Oleoductos.

1. Titularidad y Dominio del SLI.

La titularidad y dominio corresponden al organismo pu-
blico 6 entidad privada que lo ostenta en la actualidad, siendo
en su mayoria de dominio y uso publico.

Los particulares podran ejercer la conservacion y mante-
nimiento de algunos de estos servicios, para lo que habran de
constituirse las reglamentarias Entidades de Conservacion.

2. Planeamiento y Programacion del SLI.

El planeamiento de desarrollo sera el que establezca el
esquema de las redes de infraestructuras de los distintos ser-
vicios necesarios para el desarrollo del sector y dentro de la
planificacion general de municipio. Se ejecutaran segun el co-
rrespondiente Proyecto de Urbanizacion ¢ en su caso Proyecto
de Obras Ordinarias.

Su programacion se establece en las correspondientes
fichas urbanisticas de los distintos sectores y en las determi-
naciones que establezcan los Planes Especiales.

3. Condiciones de Uso del SLI.

Regira para cada uno de los elementos la normativa es-
pecifica del tipo de instalacién de que se trate, segun la que
determine la propia del Organismo que ostente el dominio so-
bre la misma.

4., Condiciones de Urbanizacion y Edificacion del SLI.

La realizacion material de los elementos de nueva orde-
nacion, asi como las modificaciones de los ya existentes, se
ajustaran a los Proyectos Técnicos que se redacten con arre-
glo a lo dispuesto por este PGOU o por los Planes Parciales
o Especiales que la desarrollen, con arreglo, en todo caso, a
las Normas Técnicas de Urbanizacion de este planeamiento y
a las condiciones que para la edificacion tiene la zona donde
se enclaven. En cualquiera de los casos, dichas obras estaran
sujetas a la concesion de Licencia Municipal.

Seccién Séptima. Usos y obras provisionales

Articulo 230. Usos y obras provisionales.

1. No obstante la obligacion de observancia de los Planes,
si no hubieren de dificultar su ejecucion, podran autorizarse
sobre los terrenos usos y obras justificadas de caracter pro-
visional, que habran de cesar y demolerse sus instalaciones y
edificaciones cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho
a indemnizacion.

2. La eficacia de la licencia quedara sujeta a la prestacion
de garantia por importe minimo de los costes de demolicion
y a la inscripcion en el registro de la Propiedad del caracter
precario del uso o construccion y del deber del cese y demo-
licion sin indemnizacion a requerimiento del Municipio. Estos
usos podran autorizarse en precario, de conformidad con los
articulos 52 a 56 de la LOUA.

3. La autorizacion debera renovarse cada afo, en defecto
de la cual caducara.

4. A los efectos de determinar el caracter provisional de
los usos e instalaciones y su incidencia en la ejecucién del pla-
neamiento habra de ponderarse los siguientes aspectos.

a. La mayor o menor proximidad de la ejecucion de las de-
terminaciones del plan atendiendo a su desarrollo previsible.

b. El caracter permanente o desmontable de las instala-
ciones.

c. Los costes de instalacion y sus posibilidades de amotr-
tizacion en el tiempo.

La vocacion de permanencia de los usos atendiendo a su
naturaleza propia, su caracter de temporada o ligado al desa-
rrollo de actividades de naturaleza temporal, u otras circuns-
tancias analogas.

TITULO X

NORMAS GENERALES DE EDIFICACION Y MEDIDAS
DE PROTECCION

CAPITULO |
Normas Generales de edificacion
Seccion Primera. Determinaciones de Caracter General

Articulo 231. Definicion.

Constituyen suelo urbano, aquellos terrenos que cumplen
con las especificaciones marcada en articulo 45 de la LOUA y
han sido incluidos en esta clase y delimitados en el presente
Plan General.

Articulo 232. Medidas de Ahorro Energético y Calidad
Medioambiental.

Las disposiciones derivadas de la aplicacion del Anexo IX.
«Medidas de Ahorro Energético y Calidad Ambiental» incluidas
en diversos articulos del presente Titulo como del siguiente,
Normas Particulares de la Edificacion, tendran caracter de
directriz en Suelo Urbanizable y con caracter de recomenda-
cion en el Suelo Urbano. Las disposiciones mencionadas se
distinguen por estar sefialadas con una llamada @ y estar en
cursiva y en gris.
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El resto de «Medidas de Ahorro Energético y Calidad Am-
biental» que no se distinguen por estar sefialadas con una lla-
mada !y estar en cursiva y en gris. Tienen caracter normativo
y son de obligado cumplimiento.

Articulo 233. Tipos de obra.

1. Tipos de Obras de Edificacion:

A los efectos de la aplicacion de las condiciones genera-
les y particulares reguladas en las presentes Normas, se esta-
blecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

1.1. Obras tendentes a la buena conservacion:

- Obras de conservacion y mantenimiento: son obras
menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas
condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura
portante, ni su estructura arquitectdnica, asi como tampoco
su distribucion. Se incluyen en este tipo, entre otras analogas,
el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza
0 reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada,
la pintura, la reparacion de cubierta y el saneamiento de con-
ducciones.

- Obras de consolidacién: son obras de caracter estruc-
tural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o sus-
titucion de elementos dafados de la estructura portante del
edificio; pueden oscilar entre la reproduccion literal de los ele-
mentos dafados preexistentes hasta su permuta por otros que
atiendan unicamente a la estabilidad del inmueble y realizados
con tecnologia mas actualizada.

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

1.2. Obras de reforma.

Son aquellas obras que, manteniendo los elementos y las
caracteristicas esenciales de la edificacién existente, pueden
hacer modificaciones que alteren la organizaciéon general, la
estructura arquitectonica y la distribucion del edificio.

1.3. Obras de demolicion que, segun supongan o no la
total desaparicion de lo edificado, seran de demolicién total
0 parcial.

1.4. Obras de nueva edificacion: son aquellas que supo-
nen una nueva construccion de la totalidad o parte de la par-
cela. Comprende los subtipos siguientes:

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

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

- Obras de ampliacién: son aquellas en las que la reorga-
nizacién constructiva se efectia por un aumento de la superfi-
cie construida original. Este aumento se puede obtener por:

-Adicion de una o mas plantas sobre las existentes.

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

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

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

2. En general seran autorizables las obras de reforma de
edificaciones existentes que no cumplan las condiciones par-
ticulares de la ordenanza de aplicacion en cada caso siempre
que no se incremente la superficie existente o no se superen
la edificabilidad, ocupacion y altura determinadas por el Plan
General si dichos parametros fueran menos restrictivos, salvo
en el caso de edificios afectados por nuevas alineaciones. En

caso de edificios fuera de ordenacion debera estarse a lo regu-
lado en estas Normas para tal situacion.

Zonas de Aplicacion

A efectos de aplicacion de la normativa especifica se di-
viden en:

- Zonas de Viviendas unifamiliares aisladas.

- Zonas de Viviendas unifamiliares pareadas.

- Zona de Viviendas unifamiliares adosadas

- Zona de Casco.

- Zona de Poblado Mediterraneo

- Zona de Bloque.

- Zona de Industria.

- Zona de Comercio.

- Zona Hotelera.

- Zona de Equipamiento Publico.

- Zona de Equipamiento Privado.

- Edificios Protegidos

Dentro de cada una de estas zonas podran existir subzo-
nas diferenciadas por algun parametro urbanistico (edificabili-
dad, ocupacion, etc.).

Articulo 234. Facultad de edificar y ejecucién de las obras
de edificacion.

1. Ejercicio de la facultad de edificar.

Este ejercicio se regulara con arreglo a lo establecido en
los articulos 39 al 41 del Reglamento de Gestidén Urbanistica y
los articulos 148 al 149 de la LOUA junto con los requisitos de
licencia regulados en este PGOU.

2. Ejecucion.

Las previsiones podran llevarse a efecto mediante:

- Redaccién de proyectos de edificacion cuando las parce-
las retinan las condiciones de solar y no estén afectadas por
ninguna figura de planeamiento.

- Mediante Estudios de Detalle segun lo dispuesto en el
articulo 15 de la LOUA.

Las incluidas en Unidades de Ejecucion se desarrollaran
seglin lo establecido en dichas unidades en las cuales estan
incluidas y vinculadas, para un reparto equitativo de beneficios
y cargas mediante la redaccion de proyecto de reparcelacion
si fuera necesario.

Cuando las parcelas no retinan la condicion de solar se
precisara la redaccién, aprobacion y realizaciéon en su mo-
mento del correspondiente proyecto de urbanizacion que dote
o complete los servicios e infraestructura que le permitan al-
canzar la calificacion de solar, como requisito previo a la edi-
ficacion.

Articulo 235. Cesiones obligatorias.

Los propietarios de suelo urbano afectados por unidades
de ejecucién estan obligados a ceder gratuitamente en favor
del municipio los terrenos cuya titularidad se establezca que
deba ser publica destinada a viales, parques y jardines, zonas
deportivas o de recreo y expansion, centros culturales y docen-
tes, y los precisos para la instalacion y funcionamiento de los
servicios publicos necesarios. Ademas deberan ceder el 10%
de Aprovechamiento Medio del Area de Reparto en la que se
incluya la Unidad de Ejecucion.

En Suelo Urbano consolidado deberan cederse las afec-
ciones que como consecuencia de las alineaciones establezca
el planeamiento y solo supongan ligeros ajustes de las condi-
ciones de parcelas motivadas por dichas alineaciones.

Articulo 236. Sistemas de actuacion.

Para cada unidad de ejecucién se determinara el sistema
de actuacion, de conformidad con los articulos 107 y siguien-
tes de la LOUA. Cuando no se contenga en el instrumento de
planeamiento, se efectuara por el municipio, de oficio 0 a ins-
tancia de parte, previa informacién publica y audiencia a los
propietarios afectados por un plazo de 20 dias y publicacion
en el BOP.
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No obstante, en virtud del articulo 107.2. LOUA se podra,
mediante convenio urbanistico firmado con mas del 50% de
los propietarios de los terrenos afectados, establecer el sis-
tema de actuacion y la forma de gestion de éste. Dicho con-
venio debera cumplir con lo preceptuado en el articulo 95 de
la LOUA.

Articulo 237. Conservacion y espacios libres.

Los servicios, instalaciones, asi como los espacios libres
y zonas ajardinadas que no se cedan al Ayuntamiento deberan
ser conservadas debidamente por sus propietarios, en condi-
ciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

En caso de que dicha obligacion afecte a varios propieta-
rios, se hara constar esta prescripcion en los Estatutos de la
Comunidad.

El Ayuntamiento vigilara el cumplimiento de estas obliga-
ciones pudiendo, en caso de no efectuarse debidamente, reali-
zar su conservacion con cargo a la propiedad de las fincas.

Articulo 238. Declaracion de ruina.

La situacion legal de ruina podra ser técnica y econémica.

a. Constituye la ruina técnica y procedera la declaracion
de la situacion legal de ruina urbanistica de una construccion
o edificacion, cuando el coste de las reparaciones necesarias
para devolver a la que esté en situacion de manifiesto dete-
rioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion
estructurales supere el limite del deber normal de conserva-
cion, al que se refiere el articulo 155.3 de la Ley 7/2002.

b. Constituye la ruina econdémica y procedera la declara-
cion de la situacion legal de ruina urbanistica de una cons-
truccion o edificacion cuando, acreditando el propietario el
cumplimiento puntual y adecuado de las recomendaciones de
los informes técnicos correspondientes al menos a las dos ul-
timas inspecciones periddicas, el coste de los trabajos y obras
realizados como consecuencia de esas dos inspecciones, Su-
mado al de las que deban ejecutarse a los efectos sefalados
en la letra anterior, supere el limite del deber normal de con-
servacion, definido en el articulo 155.3 de la Ley 7/2002, con
comprobacion de una tendencia constante y progresiva en el
tiempo al incremento de las inversiones precisas para la con-
servacion del edificio.

Constituye la ruina inminente cuando una construccién o
edificacion amenace con derruirse de modo inminente, con peli-
gro para la seguridad publica o la integridad del patrimonio pro-
tegido por la legislacion especifica o por el instrumento de pla-
neamiento urbanistico, en cuyo caso el Alcalde estara habilitado
para disponer todas las medidas que sean precisas, incluido el
apuntalamiento de la construccion o edificacion y su desalojo.
La adopcién de estas medidas no presupondra ni implicara la
declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica.

1. Antes de declarar la ruina de una edificacion, tanto si
el expediente se inicid en el procedimiento de una orden de
ejecucién como en cualquier otro caso, el municipio podra
adoptar la resolucién de rehabilitar o conservar el inmueble,
e iniciara 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.

2. El procedimiento de declaracién de ruina podra ini-
ciarse de oficio por la Administracion municipal, como conse-
cuencia del correspondiente informe, emitido por los servicios
técnicos. También podra iniciarse de oficio el procedimiento
como resultado de las comprobaciones efectuadas por la
Administracion en virtud de las denuncias formuladas. A tal
efecto, al recibir la denuncia sobre el supuesto de estado rui-
noso de una construccion o parte de ella, se podra acordar la
instruccion de una informacion previa consistente en un in-
forme que emitiran los servicios técnicos municipales, en base
al cual se decidira la incoacion del expediente o, en su caso, el
archivo de las actuaciones.

3. El procedimiento de declaracion de ruina podra ini-
ciarse de oficio a instancia de cualquier interesado. Se consi-
deraran interesados, entre otros, para iniciar el procedimiento
de declaracion de ruina a toda persona, natural o juridica, que
alegue dafo o peligro de dafios propios derivados de la situa-
cion actual de la construccion.

También podran formular denuncias sobre la situacién de
ruina de una construccién cualquier persona fisica o juridica,
aungue no alegue la existencia de dafios peligrosos para si 0
sus bienes o intereses legitimos.

Los interesados haran constar en el escrito que éstos pre-
senten los datos de identificacion relativos al inmueble, el mo-
tivo o motivos en que se basa el estado de ruina y la relacion
de los moradores, cualquiera que fuese el titulo de posesion,
asi como titulares de derechos reales sobre el inmueble, si los
hubiere.

Al escrito de iniciacién se acompafara certificado, ex-
pedido por facultativo competente, en el que se justifique la
causa de instar la declaracion de ruina, el estado fisico del
inmueble, y se acredite asimismo si en el momento de la pe-
ticion el edificio retine, a su juicio, condiciones de seguridad y
habitabilidad suficientes que permitan a sus ocupantes la per-
manencia en él hasta que se adopte el acuerdo que proceda.

Si el que solicita la declaracion de ruina es el propietario
del inmueble, acreditara también su titularidad.

4. Iniciado el expediente, se pondra de manifiesto al pro-
pietario, a los moradores y a los titulares de derechos reales
sobre el inmueble, si los hubiese, dandoles traslado literal
de los informes técnicos, para que, en un plazo no inferior
a diez dias ni superior a quince, prorrogable por la mitad del
concedido, aleguen y presenten por escrito los documentos
y justificaciones que estimen pertinentes en defensa de sus
respectivos derechos.

5. Cuando en el informe técnico presentado por el propie-
tario se alegue existencia de peligro inmediato que pueda pro-
ducir dafio a las personas, se ordenara una inspeccion técnica,
y a la vista de la misma se acordara lo procedente respecto a
la habitabilidad del inmueble, el desalojo de sus ocupantes y
la demolicion de las construcciones. La inspeccion podra repe-
tirse cuantas veces se estime oportuno durante la tramitacion
del expediente y, una vez finalizado, hasta que conste la demo-
licion del inmueble.

Transcurrido el plazo concedido, los servicios técnicos
municipales evacuaran dictamen pericial, previa inspeccion
del inmueble en plazo de diez dias.

6. Concluso el expediente, los servicios municipales com-
petentes elevaran propuesta con todo lo actuado al 6rgano que
tenga atribuida la competencia para la resolucion definitiva.

La propuesta debera redactarse en plazo de diez dias
desde que se incorporo al expediente el informe técnico mu-
nicipal.

7. No podra exceder de seis meses el tiempo que trans-
curra desde que se inicie el procedimiento de ruina hasta que
se dicte la declaracion pertinente, salvo causas debidamente
justificadas.

8. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica:

A. Debera disponer las medidas necesarias para evitar
dafios a personas y bienes, y pronunciarse sobre el incum-
plimiento o no del deber de conservacion de la construccion
o edificacion. En ningun caso cabra la apreciacion de dicho
incumplimiento cuando la ruina sea causada por fuerza ma-
yor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el
propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso del
inmueble.

B. Constituira al propietario en las obligaciones de:

a. Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion
0 a la demolicién, salvo que se trate de una construcciéon o
edificacion catalogada, protegida, o sujeta a procedimiento di-
rigido a la catalogacion o al establecimiento de un régimen de
proteccion integral, en cuyo caso no procede la demolicion.
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b. Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos
y las obras necesarios para mantener y, en su caso, recupe-
rar la estabilidad y la seguridad, en los restantes supuestos.
En este caso, el municipio podra convenir con el propietario
los términos de la rehabilitacion definitiva. De no alcanzarse
acuerdo, el municipio podra optar entre ordenar las obras de
rehabilitacion necesarias, con otorgamiento simultaneo de
ayuda economica adecuada, o proceder a la expropiacion o
a la sustitucion del propietario incumplidor aplicando la ejecu-
cion forzosa en los términos dispuestos por esta Ley.

La declaracion legal de ruina urbanistica comportara la
inclusion de la construccion o edificacion en el Registro Mu-
nicipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, habilitandose al
propietario el plazo de un afio para que ejecute, en su caso,
las obras de restauracion pertinentes. EI mero transcurso del
plazo mencionado conllevara la colocacion de la construccion
o edificacion correspondiente en situacion de venta forzosa
para su ejecucion por sustitucion, habiéndose de iniciar de
oficio 0 a instancia de parte, en el plazo de seis meses, el
correspondiente concurso.

Seccién Segunda. Ordenanzas de edificacion. Definiciones de
caracter general

Articulo 239. Parcela y solar.

Parcela. Porcion de Suelo urbano apto para edificar uni-
dades de construccion y delimitadas para hacer posible la eje-
cucién de la urbanizacion, previa a dicha edificacion. Sirve de
referencia a la intensidad de la edificacién y numero de vivien-
das y asegura la unidad minima de edificacion.

Se establecen las siguientes normas generales sobre par-
celacion:

a) La unidad de parcela resultante del planeamiento no
habra de ser necesariamente coincidente con la unidad de
propiedad.

b) Cuando en las Ordenanzas de Zona o en los Planes
Parciales o Especiales se establece una parcela minima o
unas caracteristicas formales de la misma, sera obligatorio
cumplir tales minimos para poder edificar.

c) Las parcelas minimas seran indivisibles y debera ha-
cerse constar obligatoriamente en la inscripcion de la finca en
el Registro de la Propiedad.

d) Mantendran la calificacion de parcela minima edificable
aquellas parcelas de suelo urbano que no teniendo los mini-
mos establecidos, puedan acreditar su constitucion como par-
celas independientes (registro de propiedad o catastro inmobi-
liario) con anterioridad a la entrada en vigor de este PGOU. En
caso de contradiccion entre ambos documentos prevalecera lo
estipulado por el registro de la propiedad.

En todos los casos podran edificarse solares que no cum-
plan las anteriores condiciones, cuando estén edificados los
colindantes.

Solar. Parcela que reune las condiciones de superficie y
urbanizacion que se establecen en la Ley del Suelo y en es-
tas Normas para ser edificada de forma inmediata, segun los
plazos establecidos por las mismas y previo sefialamiento de
alineaciones y rasantes con lo establecido por esta Normativa
y en su caso por los Servicios de Técnicos Municipales.

Articulo 240. Terreno natural

A los efectos de aplicacion de las ordenanzas de este
PGOU se define como «Terreno Natural»:

a) Aquel que respecto a su estado natural no ha sufrido
alteraciones procedentes de rellenos o excavaciones previas a
la actuacion edificatoria sobre él.

En caso de duda de tales alteraciones, el Ayuntamiento
podra dictaminar como terreno natural el teérico del perfil tra-
zado entre con referencias existente (calles superior e inferior
o cartografia municipal).

b) El terreno resultante del movimiento de tierras realiza-
dos al amparo de proyecto de urbanizacion aprobados o auto-

rizaciones y en el que se recojan tales movimientos de tierras
y perfiles resultantes.

Articulo 241. Edificabilidad. Techo edificable.

Techo edificable. Se considera techo edificable a la suma
de todas las superficies construidas de todas las plantas de la
edificacion por encima de la cota de referencia, incluyendo los
sétanos o semisotanos en los casos que computen segun estas
normas, con los porcentajes que se indican a continuacién:

* Computan en el 100% como techo edificable:

- Las superficies cubiertas cerradas.

- Cuerpos salientes cerrados.

- Galerias de acceso a viviendas cerradas por dos 0 mas
lados.

- Proyecciéon de las escaleras por cada planta, incluso
exentas.

- Huecos de canalizaciones y ascensores por cada planta.

- Edificaciones o cuerpos de edificacion auxiliares y edifi-
caciones existentes que se mantengan.

- Los semisétanos y sotanos destinados a usos diferentes
a aparcamientos, trasteros e instalaciones.

- Planta Baja.

- Plantas Altas.

- Planta Atico.

- Todos los usos situados bajo cubierta, cuando se alcance
una altura libre igual o superior a 1,50 metros, exceptuando el
destinado a la ubicacion de instalaciones con un maximo de
20 m2.

» Computan en un 50% como techo edificable:

- Terrazas y porches cubiertos y cerrados en dos o tres
de sus lados. Las separaciones entre terrazas y porches con
petos, jardineras, elementos acristalados o similares se enten-
dera otorga la consideracion de cerrado a efectos de la aplica-
cion de esta ordenanza.

- Las galerias de acceso a viviendas que sean cubiertas y
abiertas por tres lados.

* No computan como techo edificable:

- Las terrazas, porches cuerpos salientes y galerias descu-
biertos (aunque se cubran con pérgolas o toldos).

- Terrazas y porches cubiertos y cerrado en uno de sus
lados.

- Planta Sotano.

- Los aparcamientos en Planta Baja que impongan estas
ordenanzas como minimos exigibles, y que no puedan ubi-
carse en sotano, semisotano o espacios libres de parcela.

- Los aparcamientos que no siendo obligatorios se sitien
en plantas diafanas no cerradas.

- Los accesos publicos bajo pérticos abiertos.

- Las plantas diafanas, entendiendo por diafana la planta
libre de edificacion, salvo los nucleos de comunicacion verti-
cal, y sin limitaciones fisicas en ninguno de sus bordes peri-
metrales en una franja al menos de tres metros de anchura
de forma que se asegure su continuidad con el resto de la
parcela privada de la que forma parte la edificacion. Excep-
tuando el caso de viviendas unifamiliares donde computaran
siempre al 100%.

- En terrenos con pendiente superior al 30%, las plantas
con caracter de semisotano en las ordenanzas UAS, UPD,
UAD y PM, que estén completamente enterradas en la cota
alta del terreno, y cuando alguno de sus testeros pudieran lle-
gar a tener funcién de fachada, computandose en este caso
estas dependencias hasta un fondo de 3 metros como planta
baja, aun en el caso de que se encuentre detras de un porche
cubierto.

- Los porches de acceso a viviendas unifamiliares aisladas,
pareadas o adosadas, no computaran con un maximo de 6 m2.

- Casetones de acceso a cubiertas con un maximo de 15 m2.

- No computan aquellas areas edificadas correspondien-
tes a una altura libre inferior a 1,50 m.

- Los cuerpos salientes abiertos podran ser considerados
como elementos de control solar para huecos de plantas infe-
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riores, en el ARCO SOLAR | cuando se cumplan las siguientes
condiciones:

a. Vuelos de cuerpos salientes mayores o iguales a Y4 de
la distancia existente entre cara inferior de hueco y cara infe-
rior de cuerpo saliente.

b. Ancho de cuerpos salientes que supere en al menos %a
el ancho del hueco en cada uno de sus lados.

indice de edificabilidad bruta. Limite méaximo de edificabilidad
aplicado al total de la zona o sector expresado en m? techo/m?
suelo.

Indice de edificabilidad neto. Limite maximo de edificabilidad
para cada uso, aplicable a la superficie neta de suelo desti-
nado a dicho uso, expresado en m?2 techo/m? suelo.

Articulo 242. Ocupacién de parcela.

Es la superficie resultante de la proyeccion ortogonal so-
bre un plano horizontal de la totalidad del volumen de la edi-
ficacion sobre o bajo rasante, incluidos los cuerpos salientes.
Las construcciones subterraneas o sétanos no podran superar
el porcentaje de ocupacion maximo de parcela en general. Uni-
camente se permitira superar en un 20% el indice maximo de
ocupacién de soétanos, incluso por debajo de espacios libres
privados de la parcela, cuando se destinen exclusivamente a
aparcamientos y se respete la separacion a linderos publicos
y privados.

Los terrenos no ocupados por la edificacion, al aplicar la
regla de ocupacion maxima, no podran ser objeto de ningun
tipo de aprovechamiento en superficie, mas que los corres-
pondientes a usos de zona verde, aparcamiento y deportivos.

Los propietarios de 2 o mas parcelas contiguas podran
establecer la mancomunidad de los espacios libres de parce-
las, con sujecion a los requisitos formales para patios manco-
munados.

Articulo 243. Alineaciones.

1. Son las lineas que sefalan los limites de la edificacion
y pueden ser:

- Alineaciones a vial. Son las lineas que fijan el limite de
los viales con otros usos.

- Alineacion de la edificacion. Son las lineas que sefialan
el limite de la edificacion, que podra coincidir o no con la ali-
neacion del vial.

- Alineaciones interiores. Son las que fijan los limites de
la edificacion con el espacio libre interior de manzana o con
otras parcelas de distinto uso.

2. En las edificaciones correspondientes a las zonas cuyas
ordenanzas particulares obliguen a alineacion a vial, la linea
de sus fachadas coincidira necesariamente con la alineacion
reflejada en los planos de Ordenacion y que coincide con la li-
nea de calificacion. Los espacios no incluidos en la calificacion
seran considerados como espacios de uso publico de propie-
dad privada, exceptuado cuando sean de escasa entidad, que
pasaran a viario publico. Las ordenanzas se aplicaran sobre
la parcela neta resultante de aplicar la calificacién y la alinea-
cion. Todo lo anterior segun criterio de los Servicios Técnico
Municipales.

3. Posteriormente, durante la vigencia del Plan, el Ayunta-
miento podra redactar planos a escala suficiente en los que se
definan con mayor precision las alineaciones en suelo urbano
que se sefialan en este Plan General.

4. En caso de duda o que se estime necesario un estudio
pormenorizado por parte de los Servicios Técnico Municipales,
el Ayuntamiento podra elaborar un expediente de alineaciones
especifico para la zona o solar concreto objeto del estudio por-
menorizado.

5. Las demas zonas de alineacion no obligatoria se regi-
ran por sus ordenanzas especificas.

Articulo 244. Linea de fachada.
Es el tramo de alineacion a vial correspondiente a cada
parcela.

Articulo 245. Ancho del vial.

Es la distancia en un punto del vial entre las fachadas la-
terales que conforman dicho vial, o las alineaciones a vial que
regulan ambas fachadas.

Articulo 246. Altura reguladora maxima. Numero de plantas.

La altura reguladora maxima es la que pueden alcanzar
las edificaciones segun los valores contenidos en cada una
de las ordenanzas de zona. A cada altura le corresponde un
numero maximo de plantas. Ambos conceptos habran de res-
petarse conjuntamente. En los metros correspondientes a la
altura total, se considera incluida la altura correspondiente a
la parte del s6tano que pudiera sobresalir sobre el terreno.

En general, salvo indicaciones concretas de las ordenan-
zas especificas, la relacion entre altura en metros y numero de
plantas sera la siguiente:

PB < 4,50 mt.
PB+1 < 7,00 mt
PB + 2 <10,00 mt
PB + 3 <13,00 mt

En ninglin caso se permitiran en cada parcela y en edi-
ficacion escalonada (tanto en ordenanza general como en la-
dera), paramentos verticales continuos de altura superior a la
maxima permitida por la Ordenanza, ni paramentos verticales
discontinuos que presenten en cualquiera de los alzados del
edificio, una altura superior a la maxima permitida segun lo
establecido en el presente articulo y siguiente referentes a los
criterios para la medicion de altura y establecimiento del plano
de cota de referencia.

En el caso de terrenos con pendiente en ambos sentidos
se aplicara al criterio antes expuesto en secciones longitudina-
les y transversales del edificio o edificios.

Se entiende por edificacion escalonada la composicion
unitaria de uno o varios edificios en una misma parcela de
forma escalonada.

El criterio para medicién en altura sera aplicable a la
fachada trasera correspondiente a la aplicacion del fondo
maximo edificable. Se exceptuan las parcelas en esquina (dos
0 mas fachadas), en cuyo caso se podra considerar la linea
de cumbrera coincidente con las fachadas interiores del pa-
tio resultante de aplicar el fondo maximo edificable, siempre y
cuando la superficie del patio sea superior a 15 m2.

Articulo 247. Criterios de medicion de alturas.

La altura del edificio se medira desde el Plano de la Cota
de Referencia hasta la cara superior del ultimo forjado. En el
caso de permitirse los usos bajo cubierta, se podra medir la
altura al punto de encuentro de la cara inferior del forjado incli-
nado de la cubierta con el plano de fachada.

Por encima de dicha altura reguladora solo se permitiran:

- Casetones de escalera para acceso a cubierta transita-
ble, con una altura maxima de 2,50 metros sobre el plano
superior del forjado de la ultima planta hasta la cumbrera o
elemento mas elevado del caseton. La superficie del case-
ton se limitara al nucleo de escaleras. En el caso de existir
caseton de ascensor, la altura del mismo serd la minima de
acuerdo con su regulacion en normativa especifica. Tanto los
casetones de escaleras como de ascensor tendran que estar
retranqueados un minimo de 3,00 metros desde cualquier li-
nea de fachada.

- Cubierta inclinada del edificio con pendiente inferior al
40%, que quedara delimitada dentro del diedro formado por
las vertientes de los tejados. El vuelo maximo de la cubierta
no superara el de los aleros. La altura maxima de la cumbrera
sera de 3,50 m contados a partir de altura reguladora.

Se podréa destinar a uso de vivienda siempre que esta vin-
culada a la vivienda inferior.
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Se prohibe la realizacion de mansardas o cualquier otro
saliente del plano de cubierta, los elementos de iluminacion
deberan integrarse en el plano de inclinacién de la cubierta.

- Cuando la ordenanza particular permita la planta atico
retranqueada, sobre esta se prohibe cualquier el uso bajo cu-
bierta. La cubierta se realizara preferentemente plana en su
totalidad para albergar las instalaciones de la edificacion

- Los petos de barandilla de fachada (anterior, posterior o
laterales) y de patios interiores, asi como elementos de sepa-
racion entre azoteas tendran una altura maxima de 1,20 m. si
son opacos. Podran tener una altura de 1,80 m. si son enreja-
dos o transparentes; siempre que den a patios interiores. En
todo caso los petos de separacion entre azoteas medianeras
seran opacos y de 1,80 m. de altura maxima.

- Elementos decorativos y elementos técnicos de instala-
ciones y servicios del edificio de caracter colectivo o individual
como filtros de aire, depositos de reserva de agua, de refrige-
racion acumuladores, conductos de ventilacion o de humos,
claraboyas, antenas de telecomunicacion, radio y television,
magquinaria de ascensores e incluso para acceso de estos a la
terraza o cubierta, cuerpos de escalera de acceso a la terraza
0 cubierta, y elementos de soporte para el tendido y secado
de ropa. Las dimensiones correspondientes a estos elementos

han de estar en funcién de las exigencias técnicas de cada edi-
ficio o sistema de instalacion. No se admitiran dependencias o
RITI en cubierta, debiendo preverlos en la planta inferior, salvo
exigencias de la normativa especifica. Todos estos elementos
estaran inscritos dentro del plano de 45° de inclinacién tra-
zado desde la altura reguladora o ultimo forjado del edificio,
tanto por la fachada como por los patios de manzana y de par-
cela. Se evitara su vision desde la via publica y se atendera a
lo dispuesto en las medidas de proteccién del medio ambiente
urbano de esta normas.

Articulo 248. Criterios para el establecimiento del plano
de la cota de referencia.

Como regla general la altura se medira en el encuentro
de todos los planos de todas las fachadas con el plano de la
cota de referencia.

- En el caso de edificaciones alineadas a vial:

Se medira en el encuentro del plano de fachada alineado
al vial con el acerado (linea de rasante del vial). El plano de
la cota de referencia se establecera en el punto media de la
fachada. En caso de existir mas de una fachada a vial se apli-
cara el mismo criterio a todas ellas.

LINEA RASANTE DE VIAL

R Y B

PLANO COTA DE REFERENCIA
- -

e o o o o

1,5 L/2

L.~ Longltud de fachada.

H.~ Altura maxima,

EDIFICACIONES ALINEADAS A VIAL

Si el desnivel entre los dos extremos de la linea de fa-
chada es igual o menor a 1,50 m la altura se contabilizara a
partir punto media de la fachada alineada a vial.

Si el desnivel es mayor a 1,50 m, se dividira la fachada en
tramos a los que se aplicara el criterio anterior.

Debera fragmentarse en los tramos necesarios de
forma que en el momento de alcanzar desnivel de 1,50 m,

se establezca un nuevo plano de cota de referencia, no
pudiéndose sobrepasar la altura maxima autorizada en
ninguna seccion longitudinal o transversal del edificio con
respecto a los respectivos planos de cota de referencia de

las distintas plantas bajas asi fragmentadas.

LINEA RASANTE DE VIAL

1,5

EDIFICACIONES ALINEADAS A VIAL
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- En el caso de edificaciones no alineadas a vial:

En consecuencia, en los terrenos en pendiente, la edifi-
cacion debera fragmentarse en los tramos necesarios para
establecer los distintos planos de cota de referencia, no pu-

diéndose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna
seccion longitudinal o transversal del edificio con respecto a

los respectivos planos de cota de referencia.

L max

L max

K |
VIAL |
i

L max.- Longltud méxima de la edificacion,
H.- Altura maxima.
S~ Separacion a lindero

EDIFICACIONES NO ALINEADAS A VIAL

PLANO COTA DE REFERENCIA

LINEA DE PENDIENTE DEL TERRENO

La rasante del terreno quedara constituida por el conjunto
de planos obtenidos en aplicacion del siguiente proceso.

[) Se determina la LINEA DE PENDIENTE del terreno

A = punto mas alto del terreno en que se proyecta la edi-
ficacion.

B = Punto mas bajo del terreno en que se proyecta la
edificacion.

Alfa = pendiente del terreno.

1%
//
i
K N‘\_\
L.P.
s
// .
“
7, 9
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/ "~ méximo = 1 metro,
5
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Si la pendiente del terreno no es uniforme, la linea de
pendiente (L.P) sera una quebrada que cumplird en cada
tramo la condicién d <= 1 m.

El perfil del terreno que se utilizara, sera el natural del
mismo si se mantiene o se rellena, y el resultante al finalizar la
obra si se desmonta.

l) Se encajan entre Ay B los PLANOS DE RASANTE del
terreno:

L max = Longitud maxima en la direccion de la pendiente
de cada plano rasante (en funcion de la inclinacion del terreno).

Determinacién del valor maximo L max.

En ningun caso se permitira sobrepasar la longitud
maxima de la edificacion (L max.) escalonada, que a continua-
cion se detalla:

Pendientes p > =50 % Lmax =10 m.
40%< =p<= 50% Lmax= =15m.
30%<  =p<= 40% Lmax = =20 m.
20%h< =p<= 30% Lmax= =25m.
10%< =p<= 20% Lmax= =30 m.
p<=10% No se limita

El salto entre planos de rasante no sera superior a 3 metros.

A tal efecto, la edificacion escalonada habra de descom-
ponerse en dos o mas edificios, que deberan cumplir entre
ellos la separacion a linderos que se establezca en la orde-
nanza de aplicacion.

En ninguin caso se permitiran paramentos verticales con-
tinuos, en la edificacion escalonada, de altura superior a la
maxima permitida por la Ordenanza.

En el caso de terrenos con pendiente en ambos sentidos
se aplicara el criterio en secciones longitudinales y transversa-
les del edificio.

5

-~

e

A partir de esta definicion se diferenciaran los criterios de
alturas o de consideraciones de planta sétano en funcion de la
pendiente del terreno.

A partir de esta definicion se diferenciaran los criterios de
alturas o de consideraciones de planta sétano en funcion de la
pendiente del terreno.

1. Planta sé6tano.

Sétano es la planta enterrada o semienterrada cuyo techo
se encuentra, en todos sus puntos, igual o menor de 1,50 m
sobre la cota de referencia de medicion de alturas (rasante de
la acera o del terreno natural), salvo estrictamente en las zo-
nas de acceso a aparcamientos en el caso de situarse en una
de las fachadas del sotano. Si el techo sobrepasa 1,50 m so-
bre el nivel definitivo de suelo exterior, tendra la consideracion
de Planta Baja. La altura libre de sétano y semisétano no sera
inferior a 2,30 m libre de instalaciones en toda zona o sector.

2. Planta Baja.

Es la planta del edificio a nivel de la rasante del terreno
o dentro de los limites de tolerancia marcados en el apartado
anterior. La solera de planta baja no estara situada por encima
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de la cota de referencia o altura reguladora del edificio mas
de 1,50 m.

Con independencia de lo establecido en las Ordenanzas
de Zona, con caracter general se fija una altura minima ab-
soluta de P. Baja de 3,50 m, cuando esta se destine a uso
comercial o publico y de 2,70 m para uso de vivienda.

Con objeto de facilitar la visién del trafico, para todos
aquellos solares de esquina de calle rodada, el Ayuntamiento
determinara si procede, en las alineaciones correspondientes,
dejar un chaflan de 3 o mas metros medidos a partir de la
esquina de ambas fachadas, en funcion de tal visibilidad, de
la conformacion del resto de las esquinas y de las tipologias
edificatorias del entorno.

No se permite el desdoblamiento de la Planta Baja en 2
plantas segun el sistema de semisotano y entresuelo.

3. Plantas altas.

Se define como Planta Alta a cualquier planta de edifica-
cion situada sobre la planta baja.

Su altura libre minima sera de 2,70 m para toda la zona
0 sector.

4. Planta atico.

En todas las ordenanzas particulares donde se permita
la realizacion de aticos, tendra siempre la consideracion de
planta y podra tratarse éste de las siguientes maneras:

a) Mediante retranqueo en al menos 3 de fachadas del
atico en un minimo de 3 m con respecto a la fachada o alinea-
cion de planta baja. En estos 3 m de retranqueo no se admi-
ten escaleras metalicas, de obra o cualquier otro elemento fijo
0 anclado a obra (conductos, Shunt, etc). Tampoco se admite
prolongar los elementos estructurales en estos 3 m de retran-
queo, solo la colocacion de toldos. Computa a efectos de edi-
ficabilidad al 100%. Sobre esta planta no podra existir ningun
otro espacio bajo cubierta, ni vividero ni para instalaciones.

b) Los petos de separacion entre cubiertas o terrazas me-
dianeras conformadas por el retranqueo de las plantas aticos
seran de elemento opaco y 1,80 m de altura maxima.

c) La cubierta de planta atico sera plana, pudiendo rea-
lizarse un remate de teja permitiendo un espacio para ubicar
las instalaciones.

d) No se podran realizar casetones sobre la planta atico.

5. Bajo Cubierta.

Los espacios vivideros bajo cubierta no tendran conside-
racion de planta, estaran siempre vinculados a la vivienda infe-
rior y nunca se podran ubicar sobre la planta atico. En ningun
caso se permitira la apertura de huecos tipo mansarda. Se
considera espacio habitable, y por tanto computable, cuando
se alcance una altura igual o superior a 1,50 metros.

Debera garantizarse la iluminacion y ventilacion de dichos
espacios mediante lucernarios cuyo factor solar modificado
se sitlie dentro de los limites marcados por el Cédigo Técnico
de la edificacién para la zona climatica (0,29), garantizandose
asimismo mecanismos de evacuacion de calor de los mismos
mediante efecto chimenea.

Articulo 249. Normativa de edificacion en ladera.

Esta ordenanza sera aplicable en parcelas de suelo ur-
bano donde la pendiente del terreno natural medida en cual-
quier seccion vertical entre la alineacién del vial y fondo de
parcela sea superior al 30%.

Se tomaran como referencia para la medicion de pen-
dientes los planos suscritos por topégrafo titulado, los planos
procedentes de planeamiento de desarrollo, Proyectos de Ur-
banizacion, de Dotacién de Infraestructuras, los procedentes
de Organismos publicos en general, fotografias aéreas, orto-
fotografias, etc.

1. Edificaciones alineadas a vial:

Se procedera a establecer distintos planos de cota de re-
ferencia, de forma que la edificacion que de escalonada segun

lo referido en los criterios para el establecimiento del plano de
la cota de referencia a partir de la fachada a vial. En caso de
dos 0 mas fachada a vial, se procedera de igual forma en cada
una de las fachadas

2. Edificaciones no alineadas a vial:

Seran de aplicacion los siguientes preceptos:

A. Muros alineados a vial:

a) Se crearan plataformas de nivelacion y aterrazamiento
mediante muros dispuestos en la alineacion de las parcelas al
vial. Tales planos de nivelacion constituyen las cotas de refe-
rencia de la edificacion.

b) La altura del muro indicado en el apartado anterior
no sera superior a 3,00 m sobre la rasante de la calle en el
caso de pendiente ascendente, o bajo la sefialada cota en los
casos de pendiente descendente. En el caso de que existan
diferencias de cota en la rasante de calle en los extremos de
la parcela, el muro a efectos de esta regulacion se dividira en
tramos suficientes para que no se sobrepase la altura maxima
indicada.

c) La edificacion debera separarse de la cara exterior del
muro alineado a vial al menos una distancia igual a la mitad
de su altura medida hasta el remate superior de la cubierta,
con un minimo de 3,50 m.

d) En los supuestos de pendiente ascendente sobre el vial,
el espacio contenido bajo la plataforma horizontal en la cota
de coronacion del muro alineado a vial o bajo la plataforma
mas proxima al citado muro y conformada segun las limita-
ciones recogidas en el punto b) anterior, podra ser destinado
a aparcamientos, trasteros, elementos técnicos y auxiliares
de las edificaciones, asi como accesos a la misma, siempre
que la dedicada a esos usos no exceda del 50% del frente de
la parcela, para lo cual podran abrirse los necesarios huecos
de ventilacion, siempre que exista un claro predominio de la
superficie murada de entrepafios con relacion a los vanos de
esos huecos. El resto habra de ser terreno natural, o relleno,
de forma que sirva como base material para la plantacion de
jardines privados.

e) En los supuestos de pendiente descendente sobre la
cota de la calle, no se admite uso alguno en el espacio defi-
nido en apartado c) de este articulo (espacio de separacion
entre muro alineado a vial y la edificacién). Ademas, sobre la
rasante del vial solo podra sobresalir la altura del edificio se-
gun la ordenanza correspondiente y aplicacion del criterio para
establecer el plano de cota de referencia. Los muros en este
caso cumpliran lo dispuesto en cada una de las ordenanzas
particulares.

B. Muros en interior de parcelas.

a) Los muros de nivelacion de tierras que hubieran de dis-
ponerse en el interior de la parcela, no alcanzaran en ningun
punto de los linderos medianeros una altura superior a 1,50 m
por encima o por debajo de la cota real del terreno. En los
demas puntos en el interior de la parcela, los muros de nive-
lacién tampoco alcanzaran una altura absoluta superior a los
3,00 m respecto a la cota del terreno natural.

La distancia entre dos muros de nivelacion no sera in-
ferior a la altura del muro mayor de ambos y como minimo
3,00 m.

El talud maximo del terreno que se disponga entre muros
no superara el 30% de pendiente a excepcion del talud que
conforme la plataforma horizontal donde se ubique la edifica-
cion, cuya pendiente no superara el 20% y su altura medida
desde la coronacién del muro en terrenos ascendentes res-
pecto al vial y desde la base del muro en terrenos descenden-
tes respecto al vial, no sera superior a 1,50 m.
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La distancia entre la edificacion y la cara exterior del muro
de nivelacion mas proximo sera como minimo la definida en el
apartado c) de este articulo (no inferior a la mitad de la altura
de la edificacion desde la cota de referencia hasta el remate
superior de cubierta, con un minimo de 3,50 m), debiendo
resolverse el encuentro entre terreno modificado y edificacion
con las limitaciones recogidas en el parrafo anterior.

b) Con esta solucién de muros de nivelacion y taludes, y
con las limitaciones del maximo movimiento de tierras estable-
cido por estas ordenanzas, se crearan las plataformas horizon-
tales necesarias para ubicar la edificacion. Estas plataformas
tendran la consideracion de planos de cotas de referencia a
partir de las cuales medir las alturas edificables permitidas en
cada ordenanza, no admitiéndose elementos (jardineras, etc)
que sobresalgan de dichas plataformas o de los taludes a los
efectos de conformar cotas de referencia de medicién de altu-
ras. Los espacios contenidos bajo estas plataformas tendran la
consideracion de planta sétano, en los términos establecidos
en los criterios para el establecimiento de cota de referencia
asi como en las ordenanzas particulares.

C. Para todos los casos:

a) Los muros y especialmente el de alineacion a calle,
deberan ser tratados como fachada, expresandose su trata-
miento en el proyecto objeto de solicitud de licencia.

b) En aquellos casos en los que, bien por las singulares
caracteristicas naturales del terreno, o bien por encontrarse
las parcelas contiguas ya edificadas de forma sensiblemente
diferente a la que resultaria de estas Normas, podran autori-
zarse por el Ayuntamiento, previa propuesta por parte del inte-
resado, otras soluciones distintas cuya resolucién respondera
a criterios de interpretacion y recomposicion urbana basados
en estas Normas.

3. En terreno con pendiente superior 75% queda prohi-
bida la edificacion.

4. En terrenos con pendiente inferior al 30% no se per-
miten muros alineados a vial, debiendo resolver los desnive-
les con muros de nivelacion en interior de parcelas y muros
medianeros de altura absoluta referidos al terreno natural de
3,00 my 1,50 m respectivamente, debiéndose cumplirse con
lo indicado en este articulo.

W) Para edificaciones en ladera, deberd considerarse siempre que
sea posible, con objeto de garantizar la accesibilidad solar en el
ARCO SOLAR |, la pendiente del terreno. En funcion de la orienta-
cion de la pendiente dominante, se establecera la altura del obsta-
culo solar como la altura de la edificacion mas/menos la diferen-
cia de cotas inferiores (ver figuras) no permitiéndose, no obstante,
incumplir los limites para viarios.

DISTANCIA ENTRE FACHADAS OPUESTAS PARA GARANTIZAR
LA ACCESIBILIDAD SOLAR EN EL ARCO SOLAR |

A=(h1+h2)X1,7

SITUACION A.
Edificacion situada en el ARCO SOLAR | con pendiente en
direccion Norte-Sur

‘ /

T

Axin1-h2)x1.7

SITUACION B.
Edificacion situada en el ARCO SOLAR | con pendiente en
direccién Sur-Norte

donde:

hl es la altura reguladora del obstaculo enfrentado a fa-
chadas situadas en el ARCO SOLAR |

h2 es la diferencia de cotas inferiores entre el obstaculo y
la fachada situada en el ARCO SOLAR |

A es la separacion entre fachadas opuestas necesaria
para garantizar la accesibilidad solar sobre las fachadas situa-
das en el ARCO SOLAR |

5. Se recomienda la incorporacion de arbolado de hoja
caduca como elemento de sombreamiento de fachadas con
exposicion solar.

Articulo 250. Criterios de urbanizacion en ladera para pla-
nes parciales de desarrollo del PGOU.

Para establecer los criterios de medicién de las alturas
edificables y fijacion de la cota de referencia en terrenos en
pendiente, los planes podran optar por aplicar la regulacion
que para ello determinan las Ordenanzas para el Suelo Ur-
bano, o alternativamente, en parte o en toda la extension de
su sector, fijar por si mismos las condiciones de ordenacion
y preparacion de los terrenos, siempre de acuerdo con l0s si-
guientes criterios operativos:

1. Los viales se dispondran a media ladera, procurando
mantener una cota uniforme, con las necesarias interconexio-
nes en pendiente, dentro de los limites establecidos por las
Normas Generales de Urbanizacion del Plan General.

2. Entre dos viales consecutivos se dispondran las par-
celas edificables en pendiente, y estas habran de ser expla-
nadas y acondicionadas de la forma que se describe en estas
Normas con objeto de establecer las adecuadas plataformas o
planos de rasante sobre los cuales disponer la edificacion.

3. Sobre la alineacion al vial, y a lo largo de todo su reco-
rrido en porciones de terreno con pendiente superior al 50%, se
dispondrd un muro corrido con una altura maxima de 3,50 m.
Este muro debera estar tratado exteriormente como fachada.

4. Para el establecimiento de anchos de viario sera de
aplicacion, ademas de las Condiciones de disefio de Viario del
Plan General, la Normativa de edificacion en ladera del articulo
anterior para el ARCO SOLAR I.

Articulo 251. Modificaciones del perfil de los terrenos.
En ninguin caso se permitira modificaciones en el perfil de
los terrenos que represente mas o menos de 3,00 metros con
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respecto el perfil natural del terreno. Tanto las plataformas ho-
rizontales necesarias para ubicar la edificacion y que tendran
la consideracion de cotas de referencia, asi como los muros
y taludes que se creen, que tendran como limites el maximo
movimiento de tierra de 3,00 m respecto al terreno natural,
por lo que el terreno modificado no debera sobrepasar en nin-
guna de las secciones las lineas paralelas situadas a 3,00 m
del terreno natural.

Articulo 252. Medianeria.

Pared lateral limite entre 2 edificaciones o parcelas con-
tiguas hasta el punto comun de elevacion. Cuando aparezcan
medianerias al descubierto por aplicacion de diferentes altu-
ras reguladoras, retranqueos, profundidad edificable u otras
causas, estas deberan tratarse con materiales propios de la
fachada del edificio y optativamente podra retirarse la distan-
Cia necesaria para permitir la aparicion de huecos como si se
tratase de una fachada.

(Continua en el fasciculo 2 de 3)
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Textos Legales n® 74

Titulo: Ley por la que se crea la Agencia Tributaria de
Andalucia y se aprueban Medidas Fiscales y
Estatuto de la Agencia Tributaria de Andalucia
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