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3. Otras disposiciones

Consejería de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente

Orden de 13 de septiembre de 2012, por la que se resuelve la aprobación definitiva de las 
determinaciones 2.ª y 3.ª del apartado b) del punto primero de la Orden de la Consejería de Obras 
Públicas y Vivienda, de 22 de septiembre de 2011, y por la que se publica la Normativa de la Revisión 
del Plan General de Ordenación Urbanística de San Fernando. 

ANTECEDENTES

1. La Revisión del Plan General de Ordenación Urbanística de San Fernando (Cádiz) se aprueba 
definitivamente de manera parcial, de acuerdo con el artículo 33.2.c) de la LOUA, mediante Orden de la 
Consejera de Obras Públicas y Vivienda de 22 de septiembre de 2011 (BOJA núm. 198, de 7. 10.11).

En el punto primero de la Orden se distinguen tres apartados: En primer lugar, en el apartado a), se 
recogen una serie de determinaciones aprobadas sujetas a simple subsanación, cuyo registro y publicación se 
supeditan a su verificación por la Dirección General de Urbanismo. En segundo lugar, la suspensión de una 
serie de ámbitos o sus determinaciones en el apartado b). Y por último, la denegación de las determinaciones 
contenidas en el apartado c). 

2. Con fecha de 24 de febrero de 2012 el Ayuntamiento Pleno de San Fernando aprobó y envío el 
denominado «Documento de subsanación de deficiencias en cumplimiento de la resolución de aprobación 
definitiva de la Revisión del PGOU de San Fernando» a efectos de su verificación por la Dirección General de 
Urbanismo y su posterior registro y publicación, de acuerdo con los artículos 40 y 41 de la LOUA. 

3. La subsanación por parte del Ayuntamiento de las deficiencias contenidas en el apartado a) del punto 
primero de la Orden de 22 de septiembre de 2011, se produce a través del Documento de Subsanación de 
Deficiencias y el Anexo Complementario del mismo, aprobados por el Pleno del Ayuntamiento de San Fernando 
en sesiones ordinarias de 24 de febrero y 25 de mayo de 2012, que incluyen las determinaciones establecidas 
al objeto de la subsanación de las deficiencias señaladas en el apartado a) del punto primero de la Orden, así 
como una serie de correcciones y anotaciones introducidas en los distintos documentos de la Revisión del 
PGOU de San Fernando relacionadas con los apartados b) y c) del citado punto primero. Estos documentos son 
informados favorablemente por la Dirección General de Urbanismo mediante la Resolución de 22 de junio de 
2012. 

4. Con fecha 1 de junio de 2012 tiene entrada en el Registro de esta Consejería, remitido por el 
Ayuntamiento de San Fernando, el «Documento de Levantamiento de Suspensión de las determinaciones 2.ª 
y 3.ª del apartado b) del punto primero de la Orden de 22 de septiembre de 2011», aprobado por acuerdo 
municipal de 25 de mayo de 2012, acompañado del acuerdo municipal de aprobación en el que se solicita se 
proceda a su tramitación y aprobación definitiva por la Consejería competente en materia de urbanismo.

Con fecha de 28 de junio de 2012, la Dirección General de Urbanismo informa favorablemente las 
determinaciones incluidas en el expediente de cumplimiento aprobado por acuerdo plenario de 25 de mayo, al 
objeto de la subsanación de las deficiencias señaladas respecto de distintos ámbitos y determinaciones en los 
apartados 2.º y 3.º del punto primero de la Orden de 22 de septiembre de 2011, excepto en lo relativo al ámbito 
ARI CS-04 «Calle Luis de Ossío». 

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. La Consejería de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente es el órgano competente para la 
aprobación definitiva de los Planes Generales de Ordenación Urbanística así como sus innovaciones cuando 
afecten a la ordenación estructural, en relación con los municipios de más de 75.000 habitantes, de conformidad 
con los artículos 31.2.B a) y 32.4 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía 
(LOUA); en relación con el artículo 4.3 a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula el 
ejercicio de las competencias de la Administración de la Junta de Andalucía en materia de Ordenación del 
Territorio y Urbanismo en relación con el artículo 10.1 del Decreto del Presidente 3/2012, de 5 de mayo, de la 
Vicepresidencia y sobre reestructuración de Consejerías.

Segundo. La publicación de la Normativa Urbanística de la Revisión del PGOU de San Fernando en 
el Boletín Oficial de la Junta de Andalucía incorpora las subsanaciones introducidas por el Documento de 
subsanación de deficiencias y el Anexo complementario del mismo, aprobados por el Pleno del Ayuntamiento 00
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de San Fernando en sesiones ordinarias de 24 de febrero y 25 de mayo de 2012, así como el Documento de 
levantamiento de suspensiones de las determinaciones 2.ª y 3.ª, una vez inscrito y depositado el instrumento 
de planeamiento en los registros administrativos de instrumentos planeamiento autonómico y municipal de 
conformidad con los artículos 40 y 41 de la LOUA. 

En virtud de todo ello, en el ejercicio de las competencias atribuidas y de acuerdo con la Resolución y el 
informe, de 22 y 28 de junio de 2012 respectivamente, de la Dirección General de Urbanismo, 

D I S P O N G O

Primero. Aprobar definitivamente las determinaciones 2.ª y 3.ª del apartado b) del punto primero de 
la Orden de 22 de septiembre de 2012 de la Revisión del Plan General de Ordenación Urbanística de San 
Fernando, de acuerdo con el artículo 33.2.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística 
de Andalucía. 

Se exceptúa de esta aprobación el ámbito ARI CS-04 «Calle Luis de Ossío». El levantamiento de esta 
suspensión se realizará mediante la tramitación de un nuevo expediente, cuya aprobación definitiva corresponderá 
al Ayuntamiento de San Fernando al afectar exclusivamente a la ordenación pormenorizada potestativa, previo 
informe de la Delegación Provincial de la Consejería competente en materia de urbanismo. 

Segundo. Publicar la Normativa Urbanística de la Revisión del Plan General de Ordenación Urbanística, 
como anexo a la presente Orden, una vez subsanadas las deficiencias contenidas en el apartado a) del punto 
primero y aprobadas las determinaciones 2.ª y 3.ª del apartado b) del punto primero de la Orden de 22 de 
septiembre de 2012.

Tercero. La presente Orden se notificará al Ayuntamiento de San Fernando y se publicará en el Boletín 
Oficial de la Junta de Andalucía, una vez resuelto por el Delegado Provincial el depósito e inscripción previo del 
instrumento de planeamiento, de conformidad con los artículos 40 y 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, 
de Ordenación Urbanística de Andalucía. 

La Revisión del Plan General de Ordenación Urbanística de San Fernando publicada por la presente Orden, 
por su naturaleza de disposición de carácter general, podrá ser objeto de recurso contencioso-administrativo, 
ante la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucía en el 
plazo de dos meses, contados a partir del día siguiente de la publicación de esta Orden, de conformidad con lo 
dispuesto en los artículos 10 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdicción Contencioso-
Administrativa.

Sevilla, 13 de septiembre de 2012

LUIS PLANAS PUCHADES
Consejero de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente
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NORMAS URBANISTICAS 

TÍTULO I. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE EL PLAN GENERAL.  

CAPÍTULO I.  LOS CARACTERES GENERALES DEL PLAN GENERAL.
CAPITULO II. CONTENIDO DEL PLAN GENERAL.

TÍTULO II. NORMAS GENERALES SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE 
COMPLEMENTO Y DESARROLLO DE LA ORDENACIÓN DEL PLAN GENERAL.  

CAPÍTULO I.  DISPOSICIONES GENERALES.  
CAPÍTULO II. OTROS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO.

TÍTULO III. REGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO Y LAS EDIFICACIONES  

CAPÍTULO I.   DISPOSICIONES GENERALES.  
CAPÍTULO II.  EL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO.  
CAPÍTULO III. EL DEBER DE CONSERVAR Y REHABILITAR.
CAPÍTULO IV. PARCELACION URBANÍSTICA.
CAPÍTULO V.  EL DERECHO A LA INFORMACIÓN URBANÍSTICA.

TITULO IV. NORMAS GENERALES SOBRE LA EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO Y 
LA INTERVENCIÓN ADMINISTRATIVA.  

CAPÍTULO I.   DISPOSICIONES GENERALES DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCIÓN.  
CAPÍTULO II.  LAS ACTUACIONES SISTEMÁTICAS.  
CAPÍTULO III. LAS ACTUACIONES ASISTEMÁTICAS.
CAPÍTULO IV. LA EXPROPIACIÓN.  
CAPÍTULO V.  LA EJECUCIÓN URBANÍSTICA DE LAS DOTACIONES.
CAPÍTULO VI. LA EJECUCIÓN EN ÁREAS DE GESTIÓN INTEGRADA.
CAPÍTULOVII. LA INTERVENCIÓN PREVENTIVA DE LOS ACTOS DE 
EDIFICACIÓN.

TITULO V. INSTRUMENTOS DE POLÍTICA DE SUELO Y VIVIENDA. 

CAPÍTULO I. DISPOSICIONES GENERALES.  
CAPÍTULO II. DETERMINACIONES RELATIVAS A GARANTIZAR EL 
SUELO SUFICIENTE PARA VIVIENDAS DE 
PROTECCIÓN OFICIAL U OTROS REGÍMENES DE 
PROTECCIÓN PÚBLICA. 

TÍTULO VI: CALIFICACIÓN Y CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS  

CAPÍTULO I. DETERMINACIONES GENERALES SOBRE LA ASIGNACIÓN DE LOS 
USOS.
CAPÍTULO II: CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS. 
CAPÍTULO III: USO RESIDENCIAL.
CAPÍTULO IV: USO DE ACTIVIDADES ECONÓMICAS. 
CAPÍTULO V: USO DOTACIONAL  
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CAPÍTULO VI. SISTEMAS LOCALES Y SISTEMAS GENERALES  

TÍTULO VII. NORMAS GENERALES DE EDIFICACIÓN. 

CAPÍTULO I. APLICACIÓN, TIPOS DE OBRAS DE EDIFICACIÓN Y 
CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN
CAPÍTULO II. CONDICIONES DE LA PARCELA
CAPITULO III. CONDICIONES DE SITUACIÓN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS  
CAPÍTULO IV. CARACTERÍSTICAS MORFOLÓGICAS Y TIPOLÓGICAS  
CAPÍTULO V. CONDICIONES DE ESTÉTICA  
CAPITULO VI CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS  
CAPITULO VII. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS 
EDIFICIOS
CAPITULO VIII. CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS CAPITULO IX. 
CONDICIONES AMBIENTALES  

TÍTULO VIII. NORMAS DE URBANIZACIÓN 

CAPÍTULO I. DISPOSICIONES GENERALES  
CAPÍTULO II. PROYECTOS Y EJECUCIÓN DE LA OBRA URBANIZADORA  
CAPÍTULO III. NORMAS MÍNIMAS DE URBANIZACIÓN  

TÍTULO IX. NORMAS GENERALES DE PROTECCIÓN

CAPITULO I.    CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL
CAPITULO II.   NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL  
CAPITULO III.NORMAS DE PROTECCIÓN DE LOS BIENES DEMANIALES 
CAPÍTULO IV. NORMAS DE PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO ARQUITECTÓNICO
CAPÍTULO V. MEDIDAS CORRECTORAS Y CONDICIONANTES AMBIENTALES 
DERIVADOS DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL DEL PLAN GENERAL

TÍTULO X. RÉGIMEN DEL SUELO URBANO 

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO II.     REGIMEN JURÍDICO DEL SUELO URBANO. 
CAPÍTULO III. LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS EN 
SUELO URBANO

TÍTULO XI. LA ORDENACIÓN DEL SUELO URBANO 

CAPÍTULO I.      ZONAS DE ORDENANZA EN SUELO URBANO  
CAPÍTULO II. LAS ÁREAS DE REFORMA INTERIOR CON ORDENACIÓN 
PORMENORIZADA EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
CAPÍTULO III. LAS ÁREAS DE REFORMA INTERIOR CON ORDENACIÓN DIFERIDA 
EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
CAPÍTULO IV. LAS ÁREAS DE INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO EN SUELO 
URBANO NO CONSOLIDADO  
CAPÍTULO V. LAS ÁREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO EN SUELO 
URBANO NO CONSOLIDADO  
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CAPÍTULO VI. LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS

TÍTULO XII. RÉGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE  

CAPÍTULO I. EL SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACIÓN DE SECTORES: 
ORDENADO Y SECTORIZADO
CAPÍTULO II. EL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
CAPÍTULO III. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANIZABLE ORDENADO 
SUO-01 "HUERTA DE SAN JOAQUÍN" 

TÍTULO XIII. RÉGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO I. NORMAS GENERALES DEL SUELO NO URBANIZABLE  
CAPÍTULO II. REGULACIÓN DE LOS USOS Y LA EDIFICACIÓN EN SUELO NO 
URBANIZABLE  
CAPITULO III. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE 
ESPECIAL PROTECCIÓN  
CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE 
PRESERVACIÓN DE SU CARÁCTER NATURAL O RURAL  
CAPITULO V. LOS SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE   

DISPOSICIONES FINALES

I. DISPOSICIONES TRANSITORIAS
II. DISPOSICIÓN DEROGATORIA

ANEXO. FICHAS DE ACTUACIONES URBANÍSTICAS  

ANEXO I. SUELO URBANO CONSOLIDADO. NUEVAS DETERMINACIONES DE LA 
ZONA DE ORDENANZAS DE MANTENIMIENTO (ZO.7)
ANEXO II. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. ÁREAS DE REFORMA INTERIOR 
CON ORDENACIÓN PORMENORIZADA PROPUESTA POR EL PLAN 
GENERAL
ANEXO III. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. ÁREAS DE REFORMA INTERIOR 
CON ORDENACIÓN DIFERIDA  
ANEXO IV. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. ÁREAS DE INCREMENTO DE 
APROVECHAMIENTO  
ANEXO V. SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACIÓN DE SECTORES  
ANEXO VI. SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
ANEXO VII. SUELO NO URBANIZABLE. CATEGORÍAS  
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TÍTULO I. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE EL PLAN GENERAL. 

CAPÍTULO I.  LOS CARACTERES GENERALES DEL PLAN GENERAL. 

Artículo 1.1.1. Objeto del Plan General de Ordenación Urbanística de San Fernando 

1. Es objeto del presente Plan General de Ordenación Urbanística el 
establecimiento de la ordenación urbanística de la totalidad del término municipal 
de San Fernando y la organización de la gestión de su ejecución, adaptada tanto 
a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, como al TR Ley del Suelo 
(RDL 2/2008). 

2. El presente Plan General de Ordenación Urbanística de San Fernando sustituye 
al precedente documento de planeamiento general del municipio, el Plan General 
Municipal de Ordenación Urbana aprobado definitivamente por Resolución de la 
Consejería de Política Territorial de la Junta de Andalucía del día 20 de Julio de 
1992, que  queda así sustituido y derogado a la entrada en vigor del presente 
Plan, salvo los efectos de transitoriedad expresamente previstos en estas normas 
o que resultaren procedentes al amparo de la vigente legislación urbanística. 

3. Del mismo modo quedan sin efecto los instrumentos de planeamiento y gestión 
aprobados para el desarrollo del anterior planeamiento general, salvo aquellos 
expresamente incorporados a éste según lo establecido en las Normas 
Particulares y en las Disposiciones Transitorias. 

Artículo 1.1.2. Ámbito territorial 

El presente Plan General de Ordenación Urbanística es de aplicación a la 
totalidad del término municipal de San Fernando 

Artículo 1.1.3. Naturaleza del Plan de Ordenación Urbanística 

1. El Plan General de Ordenación Urbanística de San Fernando es el instrumento 
de ordenación integral del territorio del municipio y, a tal efecto y de conformidad 
con la legislación urbanística vigente, define los elementos básicos de la 
estructura general y orgánica del territorio y clasifica el suelo, estableciendo los 
regímenes jurídicos correspondientes a cada clase y categoría del mismo. 
Además, ya sea directamente o por medio de los instrumentos de planeamiento 
previstos para su desarrollo, el Plan delimita las facultades urbanísticas propias 
del derecho de propiedad del suelo y especifica los deberes que condicionan la 
efectividad y ejercicio legítimo de dichas facultades. 

2. El Plan General de Ordenación Urbanística de San Fernando posee naturaleza 
jurídica reglamentaria, en virtud de la remisión normativa que la vigente 
legislación urbanística aplicable en la Comunidad Autónoma de Andalucía 
efectúa en él, para completar el estatuto jurídico concreto de la propiedad 
inmobiliaria. 
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Artículo 1.1.4. Finalidades y Principios Rectores de la ordenación urbanística 

Son fines de la ordenación urbanística que establece el presente Plan General de 
Ordenación Urbanística, así como de los instrumentos urbanísticos que lo desarrollen, 
los de promover las condiciones necesarias y establecer las normas pertinentes para 
hacer efectivos los mandatos  establecidos en los artículos 40, 45, 46 y 47 de la 
Constitución, el Estatuto de Autonomía de Andalucía y el artículo 3 de la Ley de 
Ordenación Urbanística de Andalucía; y a tal fin se configuran como Principios 
Rectores del presente Plan: 

a. La promoción de un desarrollo sostenible y cohesionado de la Ciudad y de su 
territorio en términos sociales, culturales, económicos y ambientales, con el 
objetivo fundamental de mantener y mejorar las condiciones de vida de sus 
habitante, y a tal fin el presente Plan garantiza la disponibilidad de suelo para la 
adecuada dotación y equipamiento urbano, el acceso a una vivienda digna a 
todos los residentes así como para la implantación de actividades económicas. 

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

c. La conservación del patrimonio histórico, cultural y artístico del municipio, incluida 
la adecuada protección y ordenación del litoral. 

d. La subordinación de los usos del suelo y de las edificaciones, sea cual fuere su 
titularidad, al interés general definido por la ordenación urbanística del presente 
Plan evitando todo intento de  especulación, y a tal fin, delimita el contenido del 
derecho de propiedad conforme a su función social y utilidad pública. 

e. El aseguramiento  de la participación de la comunidad en las plusvalías 
generadas por la acción urbanística en materia de clasificación, calificación del 
suelo y en la ejecución de obras o actuaciones de los entes públicos que implique 
mejoras o repercusiones positivas para la propiedad privada. 

f. La solidaridad de los beneficios y cargas entre quienes intervengan en la 
actividad de ejecución del planeamiento, impidiendo la desigual atribución de 
beneficios en situaciones iguales. 

Artículo 1.1.5. Vigencia del Plan General 

1. El Plan General de Ordenación Urbanística de San Fernando tiene vigencia 
indefinida mientras no se apruebe su revisión íntegra que lo sustituya, y sin 
perjuicio de sus eventuales modificaciones. El horizonte temporal mínimo de sus 
previsiones programadas es de diez años, debiendo el Ayuntamiento, una vez 
transcurrido dicho período, verificar la oportunidad de proceder a su revisión 
parcial o total; en todo caso, y de forma bianual, el Ayuntamiento deberá 
constatar el cumplimiento de su ejecución con la finalidad de ajustar las 
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determinaciones de programación y gestión urbanística de carácter potestativas 
establecidas en este Plan así como incorporar aquellas no establecidas conforme 
al procedimiento establecido para la delimitación de unidades de ejecución, y sin 
perjuicio de concretar el orden preferencial para el desarrollo de las diversas 
actuaciones.

2. En el caso de revisión sobrevenida del Plan de Ordenación del Territorio de la 
Bahía de Cádiz, sus normas de aplicación directas serán prevalentes a aquellas 
disposiciones del presente Plan que resulten contradictorias o incompatibles con 
las mismas. 

 Artículo 1.1.6  Régimen General de la innovación del Plan 

1. El Plan General podrá ser innovado para su mejora mediante su revisión, integral 
o parcial, o mediante su modificación.

A los efectos de valorar el alcance de las eventuales innovaciones del Plan 
General, se entenderá que son elementos y sistemas fundamentales de la 
estructura general y orgánica de la ordenación integral del territorio, a las partes 
estructurantes que propone el presente Plan como constituyentes del modelo, 
estrategia, objetivos o directrices del desarrollo territorial. 

La sustantividad de estos elementos, sistemas, partes o determinaciones 
urbanísticas es de tal entidad que la eventual alteración de los criterios de 
intensidad, diseño, extensión y calidad de la clasificación o calificación del suelo 
en que se consagra aquella estructura general y orgánica, implicará una revisión 
anticipada del Plan. 

2. Toda innovación que se redacte del Plan General deberá quedar integrada por la 
documentación idónea para el completo logro de sus fines y adecuado desarrollo 
de las determinaciones a que afecte, ello en función de sus objetivos y alcance. 
Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la innovación deberá estar 
justificada mediante un estudio de su incidencia sobre las previsiones y 
determinaciones contenidas en el Plan General, así como sobre la posibilidad de 
proceder a la misma sin necesidad de revisar el Plan. En concreto, el documento 
de modificación que se elabore habrá de quedar integrado por la siguiente 
documentación:

a. Memoria justificativa y explicativa que trate la necesidad de la alteración 
propuesta y los objetivos y fines pretendidos, habiendo de motivar, además 
de las necesarias mejoras que la misma suponga para el bienestar de la 
población y el mejor logro de los principios y fines de la función pública 
urbanística, la observancia de las reglas y estándares de ordenación 
legalmente dispuestos y las especialidades que a la misma son de 
aplicación conforme a las reglas 2ª del apartado 2.a) y 2ª y 3ª del apartado 2 
c) del art. 36 LOUA. 

b. Documentación Planimétrica refundida, parcial o íntegra, en función de las 
determinaciones que incorpore, a igual escala y definición que aquella que 
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altere en el del Plan General. Ello sin perjuicio de la persistencia en su 
vigencia de la documentación integrante del Plan General, en lo no afectado 
por la modificación, la cual prevalecerá en todo caso sobre la integrante del 
documento de modificación. 

c. Evaluación Económica-Financiera de las actuaciones urbanísticas 
propuestas. 

3. La competencia para la formulación de modificaciones y revisiones del 
planeamiento general, salvo en aquellos supuestos en que proceda legalmente la 
sustitución por la correspondiente Consejería, es exclusiva del Excmo. 
Ayuntamiento de San Fernando. No obstante lo anterior, y sólo cuando se refiera 
a modificaciones del planeamiento, las administraciones o entidades públicas 
podrán formular propuestas y los particulares solicitudes de iniciación de 
procedimientos de alteración del plan, las cuales podrán ser rechazadas 
motivadamente tanto por razones de oportunidad como de legalidad. 

Las propuestas y solicitudes de iniciación que se formulen habrán de venir 
acompañadas de la documentación íntegra idónea para su aprobación, de la cual 
habrá de aportarse tres ejemplares, uno de ellos en soporte informático; el 
número de ejemplares habrá de incrementarse en función del número de 
administraciones sectoriales que hayan de emitir informes en el procedimiento. 

4. El Ayuntamiento podrá, en cualquier momento, redactar y aprobar versiones 
completas y actualizadas de los instrumentos de planeamiento que hayan sido 
objeto de modificaciones, pudiendo incluso realizar la labor de refundición 
necesaria para la adecuada clarificación y armonización de las disposiciones 
vigentes. Una vez aprobado definitivamente el texto refundido, deberá 
cumplimentarse lo exigido en el art.38.4 de la LOUA para su eficacia. En todo 
caso, la aprobación de las versiones completas y actualizadas deberá realizarse 
preceptivamente en el momento en el que por el número o por el alcance de las 
modificaciones incorporadas resulte necesaria para facilitar a cualquier persona 
el derecho de consulta sobre el instrumento de planeamiento íntegro. 

 En todas las labores de refundición se utilizará como soporte digital la cartografía 
más actualizada de que se disponga, estando facultada, esta labor, para realizar 
el ajuste mínimo necesario para asegurar la adecuada correspondencia en la 
trasposición de las determinaciones gráficas del Plan General a la nueva 
cartografía disponible. 

5. Las revisiones o modificaciones de Plan General que afecten a bienes incoados o 
inscritos en el CGPHA, en el Inventario de Bienes Reconocidos o sobre Zonas de 
Servidumbre Arqueológica, de conformidad con el  artículo 29 de la Ley 14/2007 
de 26 de noviembre de Patrimonio Histórico de Andalucía, estarán sometidas al 
informe vinculante de la Consejería de Cultura en idénticas condiciones a las 
exigidas para la aprobación del Plan General." 
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Artículo 1.1.7. Revisión y Modificaciones 

1. Procederá la Revisión total anticipada del presente Plan General cuando se 
hayan de adoptar nuevos criterios que alteren sustancialmente la ordenación 
estructural, por cualquiera de las siguientes circunstancias: 

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

• Los criterios de clasificación del suelo urbanizable. 

• El esquema de la Red Viaria Principal, sin perjuicio de sus ajustes. 

• El Sistema General de Espacios Libres, sin perjuicio de propuestas 
tendentes a su ampliación y potenciación. 

• Los criterios de asignación de los usos globales. 

• La clasificación, y sus criterios de protección, del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección. 

b. Aparición de circunstancias sobrevenidas de carácter demográfico o 
económico, que hayan de incidir sustancialmente sobre la ordenación 
prevista.

El primer supuesto se dará cuando la tasa media de crecimiento interanual 
de la población de hecho, durante 5 años consecutivos, tenga una 
desviación superior al 250% del crecimiento previsto en el Plan. 

El segundo, cuando se localicen ciertas actividades productivas o de 
servicios de carácter nacional o metropolitano que, no estando previstas su 
implantación, modifiquen cuantitativa y cualitativamente la base económica 
del municipio. 

c. Por el agotamiento de la capacidad del Plan: cuando se haya procedido a la 
ejecución de la urbanización en el 75% de las áreas y sectores del suelo 
urbano no consolidado y del suelo urbanizable (ordenado, sectorizado y no 
sectorizado).

d. Cuando el Plan resulte afectado por la alteración del Plan de Ordenación del 
Territorio de la Bahía de Cádiz, que exigiese expresamente su revisión. 

2. Se entiende por Revisión Parcial aquella que altera sustancialmente el conjunto 
de las determinaciones pertenecientes a la ordenación estructural en un ámbito 
territorial determinado del municipio. De igual modo, se entenderá que es parcial, 
aquella que tenga por objeto la alteración de determinaciones del Plan que 
formen un conjunto homogéneo. En ningún caso podrá conceptualizarse como 
Revisión Parcial -sino como total- cuando la innovación propuesta tenga 
incidencia funcional en terrenos localizados fuera de su ámbito o altere el Modelo 
Territorial adoptado por el presente Plan. En el expediente de la Revisión Parcial 
deberá justificarse su procedencia en la aparición de circunstancias sobrevenidas 
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de interés general  que requieran la alteración de la ordenación estructural de ese 
ámbito.

3. El resto de supuestos, constituidos por las innovaciones de carácter singular y 
puntual, serán consideradas como Modificaciones. Únicamente podrán 
redactarse y aprobarse aquellas Modificaciones que tenga por objeto la 
innovación de alguno o algunos de los elementos o determinaciones  de este 
Plan General, cuando la alteración de los mismos no lleve consigo alguna de las 
afectaciones o incidencias generales señaladas en los apartados anteriores. Las 
alteraciones que implicaren modificación puntual podrán ser, incluso, las que 
entrañen un cambio aislado o alteración incidental en la clasificación, la 
calificación global de una zona o de alguno de los elementos de los Sistemas 
Generales siempre que no supongan variación o incidencia en el Modelo 
Territorial o no distorsione la concepción global de los Sistemas Generales. 

No se considerará Revisión, toda innovación del Plan que pretenda calificar como 
Sistema General de Espacios Libres aquellos terrenos clasificados por éste como 
Suelo No Urbanizable de Especial Protección siempre que la propuesta de 
innovación siga manteniendo esta clasificación y categoría de suelo. 

4. En todo caso quedan prohibidas las innovaciones con la pretensión de alterar la 
clasificación urbanística de terrenos del suelo no urbanizable de superficie mayor 
al menor de los sectores delimitados del suelo urbanizable sectorizado.

En todo caso se considerará supuesto de Revisión de Plan, las sucesivas 
acumulaciones de Modificaciones del Plan General que supongan un incremento 
del 20% del suelo previsto en el presente Plan con la clasificación de urbanizable, 
o un incremento del 20% del total de las nuevas viviendas previstas. 

5. Las innovaciones de las determinaciones correspondientes a la ordenación 
pormenorizada potestativa incorporadas en el presente Plan respecto del suelo 
urbano no consolidado y en los sectores del suelo urbanizable ordenado podrá 
realizarse directamente mediante Planes Parciales o Especiales sin necesidad de 
tramitar una Modificación del Plan General. Para que estas innovaciones sean 
válidas, deberán justificar que suponen una mejora de la ordenación 
pormenorizada establecida en el Plan General para el área o sector, que 
respetan la ordenación y determinaciones de carácter estructural, no afecten 
negativamente a la funcionalidad del sector o a la ordenación de los terrenos de 
su entorno, y que se realizan de conformidad con los criterios y directrices que en 
el presente Plan se establece para esas innovaciones de la ordenación 
pormenorizada potestativa. 

6. El incumplimiento de cualquiera de los plazos de presentación de Planes, 
Proyectos o Estudios, o de cualquiera de las fases de ejecución material de la 
urbanización, o de los plazos de edificación establecidos en cada caso por las 
presentes Normas y por los Planes, Proyectos o Estudios que desarrollen el Plan 
General, podrá ser causa para proceder a la modificación puntual del mismo, sin 
perjuicio, en su caso, de la incoación del expediente de declaración de 
incumplimiento de deberes legitimador de la expropiación. 
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7. No se considerarán modificaciones del Plan: 

a. Las alteraciones que, conforme a las previsiones del número 5 del presente 
artículo y que en mejora de las ordenaciones pormenorizadas potestativas 
incluidas en el presente Plan,  pueda realizar el planeamiento de desarrollo 
(Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle) dentro del 
margen de concreción que la Ley y este Plan General les reserva para 
establecer las determinaciones propias de su función según cada clase de 
suelo, y siempre que las mismas no afecten a las determinaciones de la 
ordenación estructural ni de la pormenorizada preceptiva que define el 
presente Plan, de modo gráfico o escrito, en cada clase y categoría de 
suelo. 

b. La modificación de las ordenaciones pormenorizadas del suelo urbanizable 
transitorio y urbano no consolidado que el presente Plan asume del 
planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente bajo la vigencia del 
anterior planeamiento general, que por su naturaleza normativa se 
considerarán modificación, en su caso, de Plan Sectorización, Plan 
Especial, Plan Parcial o Estudio de Detalle originario salvo que afecten a 
determinaciones pertenecientes a la ordenación estructural o a las 
pormenorizadas preceptivas que corresponde establecer al Plan General. 

c. Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecución del 
planeamiento requiera justificadamente para adecuarlos a la realidad física 
del terreno y siempre que no supongan reducción de las superficies 
destinadas a sistemas generales o a espacios libres públicos de otra clase 
ni suponga incremento proporcional de la edificabilidad. 

d. Las alteraciones de las disposiciones contenidas en estas Normas, que, por 
su naturaleza, puedan ser objeto de Ordenanzas Municipales, tales como 
las disposiciones en materia de seguridad, salubridad, habitabilidad y 
calidad de las construcciones y edificaciones, así como aquellas que tengan 
por objeto regular los aspectos relativos al proyecto, ejecución material, 
entrega y mantenimiento de las obras y los servicios de urbanización. 
Cuando las Ordenanzas de la Edificación incorporen la regulación de las 
condiciones de forma y estéticas, en ningún caso supondrán alteración de 
los parámetros de alturas, número de plantas, ocupación, situación de la 
edificación, edificabilidades, aprovechamientos urbanísticos ni usos 
establecidos por los instrumentos de planeamiento. 

e. La corrección de los errores materiales, aritméticos o de hecho, que se 
lleven a efecto de conformidad a la legislación aplicable. 

f. La delimitación de Unidades de Ejecución y determinación de sistemas de 
actuación, así como la modificación o sustitución de los mismos en los 
términos dispuestos por la legislación urbanística. 
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g. La delimitación, conforme al procedimiento previsto por la normativa 
urbanística, de reservas de terrenos para su incorporación al patrimonio 
municipal del suelo y áreas en las que las transmisiones onerosas de 
terrenos queden sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por 
parte del Ayuntamiento, así como la alteración de aquellas. 

h. La determinación y concreción de los plazos máximos de ejecución del 
planeamiento dispuestos que se lleve a efecto conforme a la previsión de la 
normativa urbanística. 

8. No podrán tramitarse modificaciones del Plan General cuyo contenido, agregado 
al de anteriores modificaciones suponga la Revisión total o parcial del mismo. A 
tal efecto, si una alteración puntual afectara a la concepción global de la 
ordenación prevista por el Plan, o alterase de modo sensible o generalizado sus 
determinaciones básicas, ya sea por sí sola o por sucesión acumulativa con otras 
modificaciones anteriores, se considerará revisión. 

9. Se entenderá que es causa de revisión total la alteración del contenido del 
presente artículo, así como la del artículo 2.1.1 apartado 3. 

10. La innovación consistente en la transformación de la categoría de suelo 
urbanizable no sectorizado en suelo urbanizable ordenado o sectorizado 
realizada mediante la aprobación de un Plan de Sectorización, queda excluida de 
la aplicación del presente artículo, estando regulada por lo dispuesto en el 
artículo 2.2.1 de las presente Normas.

Artículo 1.1.8. Entrada en vigor y efectos de la aprobación del Plan General 

1. El Plan General de Ordenación Urbanística entrará en vigor una vez publicada su 
aprobación definitiva en el Boletín Oficial de la Junta de Andalucía, y en el plazo 
de quince días hábiles desde la publicación del acuerdo. 

2. La entrada en vigor del presente Plan General le confiere los siguientes efectos: 

a. Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciudadano a consultarlo 
por sí mismo, o a recabar del Ayuntamiento en cualquier momento 
información escrita sobre su contenido y aplicación, en la forma que se 
regula en estas Normas. 

b. Ejecutividad, lo que implica la facultad de emprender la realización de los 
proyectos y las obras que en el Plan estén previstos y, en general, la 
habilitación al Ayuntamiento para el ejercicio de las funciones enunciadas 
por la Ley y por el propio Plan en lo que sea necesario para el cabal 
cumplimiento de sus determinaciones. 

c. Obligatoriedad, lo que implica el deber, legalmente exigible, del 
cumplimiento exacto de todas y cada una de sus determinaciones, tanto 
para el Ayuntamiento y los demás Organismos de las Administraciones 
Públicas, como para los particulares. Dicho cumplimiento estricto de sus 

00
02

09
53



8  de  febrero  2013	 Boletín Oficial de la Junta de Andalucía� Núm. 28  página 25

determinaciones será exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la 
acción pública." 

Artículo 1.1.9. Publicidad 

1. El principio de publicidad del planeamiento tiene como fin facilitar a los 
propietarios el cumplimiento de los deberes legales, mediante el cabal 
conocimiento de la situación urbanística a que están sometidas las fincas, lo que 
se hace efectivo mediante los siguientes tipos de información urbanística: 

a. Consulta directa. 

b. Consultas previas. 

c. Consultas mediante la emisión de Informes urbanísticos. 

d. Cédulas urbanísticas. 

2. La regulación del derecho a la información se contiene en el artículo 3.5.1. 

Artículo 1.1.10. Vinculación, obligatoriedad y coordinación administrativa 

1. La aprobación del presente Plan General así como la del resto de instrumentos 
de planeamiento que lo desarrollen produce el efecto de la vinculación de los 
terrenos, las instalaciones, las construcciones y las edificaciones al destino que 
resulte de su clasificación y calificación así como al régimen urbanístico que se 
derive de estas determinaciones. 

2. El Plan General y los Planes que lo desarrollen obligan por igual a cualquier 
persona física o jurídica, pública o privada, siendo nulas cualesquiera reservas de 
dispensación. El cumplimiento estricto de sus términos y determinaciones será 
exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la acción pública. 

3. Los Planes que desarrollen las entidades supralocales con incidencia territorial en 
el municipio  y que contengan determinaciones no previstas en el Plan de 
Ordenación del Territorio de Andalucía o en el Plan de Ordenación del Territorio 
de la Bahía de Cádiz, deberán ser objeto de informe por Ayuntamiento, que 
evalúe su coherencia  con los objetivos y determinaciones del presente Plan 
General. Se propiciará que la resolución de las discrepancias que pudieran 
plantearse se realice de común acuerdo, para lo cual se podrán constituir 
comisiones mixtas de concertación. 

4. Los proyectos de obras públicas ordinarias y los de implantación  de 
infraestructuras y servicios promovidas por las demás Administraciones, cuando 
la legislación sectorial establezca un procedimiento especial de armonización o 
compatibilización, así como las amparadas y definidas en Planes Especiales 
supramunicipales, deberán ser remitidos al Ayuntamiento para consulta y 
concertación de sus contenidos por plazo nunca inferior a un mes. Hasta tanto no 
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se acuerden los términos de la ejecución de las obras, no podrá darse inicio a las 
mismas.

5. En los demás casos, los actos promovidas por las Administraciones Públicas o 
sus entidades adscritas o dependientes precisarán licencia de obras, salvo los 
supuestos en los que concurra u excepcional o urgente interés público, en los 
que podrá seguirse el procedimiento previsto en el art. 170.3 de la Ley 7/2002 de 
Ordenación Urbanística de Andalucía. 

Artículo 1.1.11. Ejecutividad y Declaración de utilidad pública 

1. La gestión y ejecución del presente Plan la llevará a cabo el Ayuntamiento de 
San Fernando, a través de su Gerencia de Urbanismo como organismo 
autónomo local de carácter administrativo, al que se le encomendará  
especialmente, en régimen de descentralización, el desarrollo de las 
competencias municipales en materia de urbanismo, asumiendo el carácter de 
Administración Urbanística Actuante. 

2. La aprobación del presente Plan General, así como la de los demás que lo 
desarrollen y de delimitaciones de unidades de ejecución a desarrollar por el 
sistema de expropiación, implicará la declaración de utilidad de las obras y la 
necesidad de ocupación de los terrenos y edificios correspondientes a los fines 
de expropiación o imposición de servidumbres, así como todas las superficies 
necesarias de influencia de las obras previstas, para asegurar el pleno valor de 
éstas, incluso sectores completos señalados en el Plan. Se entenderán incluidos 
en todo caso los terrenos precisos para las conexiones exteriores con las redes, 
infraestructuras y servicios. 

Artículo. 1.1.12. Usos y obras provisionales 

1. No obstante la obligación de observancia de los planes, si no hubieren de 
dificultar su ejecución, podrán autorizarse sobre los terrenos usos y obras 
justificadas de carácter provisional, que habrán de cesar y demolerse sus 
instalaciones y edificaciones cuando lo acordare la Gerencia de Urbanismo del 
Ayuntamiento, sin derecho a indemnización. El otorgamiento de la autorización y 
sus condiciones deberán hacerse constar en el Registro de la Propiedad de 
conformidad con la legislación hipotecaria. 

2. El arrendamiento y el derecho de superficie de los terrenos a que se refiere el 
párrafo anterior, o de las construcciones provisionales que se levanten en ellos, 
estarán excluidos del régimen especial de arrendamientos rústicos y urbanos y, 
en todo caso, finalizarán automáticamente con la orden de la Gerencia de 
Urbanismo del Ayuntamiento acordando la demolición o desalojo para ejecutar 
los proyectos de urbanización. 

3. A los efectos de determinar el carácter provisional de los usos e instalaciones y 
su incidencia en la ejecución del planeamiento habrá de ponderarse los 
siguientes aspectos. 
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a. La mayor o menor proximidad de la ejecución de las determinaciones del 
Plan atendiendo a su desarrollo previsible. 

b. El carácter permanente o desmontable de las instalaciones. 

c. Los costes de instalación y sus posibilidades de amortización en el tiempo. 

d. La vocación de permanencia de los usos atendiendo a su naturaleza propia, 
su carácter de temporada o ligado al desarrollo de actividades de naturaleza 
temporal, u otras circunstancias análogas. 

4. El procedimiento de autorización habrá de observar las siguientes exigencias: 

a. Solicitud por el interesado reconociendo la potestad del  Ayuntamiento a 
proceder a la demolición de las edificaciones, sin derecho a indemnización. 

b. La eficacia de los actos administrativos de autorización quedará demorada 
al cumplimiento de las siguientes exigencias: 

1ª.  Prestación de fianza en la cuantía necesaria para la demolición de las 
edificaciones e instalaciones previstas, cesación de los usos, así como 
restauración de los terrenos. 

2ª.  Acreditación ante la Gerencia Municipal de Urbanismo del 
Ayuntamiento de la inscripción en el Registro de la Propiedad de las 
condiciones especiales en que se otorga la licencia. 

Artículo 1.1.13.  Edificios y usos fuera de ordenación  

1. Los edificios e instalaciones erigidas con anterioridad a la aprobación definitiva 
del presente Plan que resultaren disconformes con las determinaciones por él 
establecidas sobre calificación, tipología o condiciones de edificación o 
alineación, serán consideraras como fuera de ordenación de carácter sustantivo.

No obstante el presente Plan diferencia en el régimen de fuera de ordenación 
sustantivo los siguientes niveles de intensidad: 

a. Incompatibilidad  Total, correspondiente a las situaciones de fuera de 
ordenación integral. 

b. Incompatibilidad Parcial, correspondiente a las  situaciones de fuera de 
ordenación tolerado. 

La disconformidad con el resto de determinaciones constituyen un régimen de 
fuera de ordenación formal, también denominado "fuera de ordenanza". 
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2.  Régimen de fuera de ordenación integral por Incompatibilidad Total 

a. Definición.  

Tienen la consideración de "fuera de ordenación integral por 
incompatibilidad total", aquellos edificios o instalaciones que cuentan con 
una incompatibilidad radical o absoluta con las determinaciones de este 
Plan por encontrarse en alguno de los siguientes supuestos: 

1º.  En los casos en los que las edificaciones o instalaciones se localicen 
en terrenos en los que el planeamiento prevea un destino público de 
espacios libres, equipamiento, red viaria o sistemas de 
infraestructuras. No obstante, no se integran en este régimen de fuera 
de ordenación de Incompatibilidad Total, los supuestos en los que la 
previsión de una corrección de alineación pública no afecte a la 
edificación implantada en la parcela.   

2º.  En los casos en los que se encontrase la edificación o parcela 
destinada a una actividad considerada incompatible con el modelo 
territorial o bien con el medio urbano conforme a la regulación 
establecida en el artículo 6.1.6 de estas Normas. 

3º.  En aquellos casos, en los que estando la edificación en un mal estado 
de  consolidación de modo que sea susceptible de ser declarada en 
ruina, además la misma fuera disconforme con el uso, alineación o 
altura determinados por el presente Plan en los planos o fichas. 

b.  Intervenciones. 

El régimen de Fuera de Ordenación de Incompatibilidad Total determina que 
en los edificios, construcciones e instalaciones no podrán realizarse obras 
de consolidación, aumento de volumen, modernización o incremento de su 
valor de expropiación; pero sí las obras de reparación y conservación que 
exija la estricta conservación de la habitabilidad o la utilización conforme a 
su destino. Cualesquiera otras obras, excepto las de demolición serán 
ilegales y nunca podrán dar lugar a incremento del valor de las 
expropiaciones. 

c. Usos.  

Se tolerarán la continuidad de los usos existentes a los que se destina la 
edificación al tiempo de la entrada en vigor del Plan, sin perjuicio de la 
exigibilidad  del cumplimiento de las condiciones de corrección de impacto 
establecidas por la legislación medioambiental

No obstante, en el régimen de fuera de ordenación integral, las 
edificaciones existentes en buen estado y que se encuentren construidas de 
conformidad con las previsiones del planeamiento vigente en el momento de 
su materialización, podrán ser destinadas a nuevos usos no molestos 
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siempre que la actividad tenga carácter provisional y sea compatible con los 
usos establecidos por el Plan y, no perjudique los plazos de ejecución y 
para su puesta en funcionamiento no se precise ejecutar obras de reforma; 
admitiéndose excepcionalmente las de acondicionamiento en todo caso 
sometidas a previa renuncia del mayor valor de expropiación.  

3. Régimen de fuera de ordenación tolerado por incompatibilidad parcial. 

a. Definición. 

Se considerarán en régimen de "Fuera de Ordenación Tolerado por 
incompatibilidad parcial" los edificios que presenten una disconformidad con 
el uso admitido o con los parámetros de altura, ocupación, edificabilidad o 
parcela mínima establecidos por este Plan en las Normas Particulares de 
las Zonas de Ordenanzas. 

b. Intervenciones. 

En el régimen de fuera de ordenación tolerado por incompatibilidad parcial, 
se  podrán autorizar en los edificios y construcciones, además de las 
intervenciones de mera conservación y consolidación, las obras de 
acondicionamiento (mejora de habitabilidad) que no supongan reforma o 
generen aumento de volumen edificable ni incremento de su valor de 
expropiación. 

No obstante, en los casos  que a continuación se explicitan, se admitirán 
incluso las obras de rehabilitación destinadas a la mejora  y redistribución 
interior de la edificación (sin superar en su alcance el nivel de la reforma 
menor definida en el artículo 7.1.2 de estas Normas) siempre que no 
generen aumento del volumen edificable ni incremento de su valor de 
expropiación. Este régimen de intervención excepcional será aplicable en 
los siguientes supuestos: 

1º.  Los edificios que presenten una disconformidad de alturas con la 
establecida en el planeamiento con una divergencia no superior a dos 
plantas de las máximas establecidas por el Plan. 

2º.  Cuando la disconformidad únicamente afecta a las condiciones de 
ocupación o edificabilidad. 

De igual forma, si la disconformidad lo es exclusivamente con el 
cumplimiento de la parcela mínima establecida en las normas particulares  
de la zona de ordenanza en que se localizaren podrán admitirse las obras 
de reforma parcial, e incluso las de ampliación, si las ordenanzas de 
aplicación lo posibilitan. 
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c.  Usos.  

Se tolerará la continuidad de los usos existentes a los que se destina la 
edificación al tiempo de la entrada en vigor del Plan, sin perjuicio de la 
exigibilidad  del cumplimiento de las condiciones de corrección de impacto 
establecidas por la legislación medioambiental.

En los edificios y construcciones sometidos al régimen de fuera de 
ordenación tolerado podrá autorizarse  nuevos usos siempre que los 
mismos sean permitidos conforme a la calificación asignada a los terrenos 
por el Plan, pudiendo incluso realizarse obras de adaptación con expresa 
renuncia del mayor valor que pudiera generar el cambio de uso. 

4. Régimen de las actividades incompatibles con el modelo urbano y otras molestas. 

Conforme al número 2 de este precepto, aquellos usos y actividades que sean 
incompatibles con el modelo urbano o territorial quedarán en régimen de fuera de 
ordenación de incompatibilidad total, posibilitándose exclusivamente las obras de 
conservación y reparación previstas en el número 2.
Igual régimen se aplicará a aquellas actividades molestas, insalubres y peligrosas 
que localizadas en suelo urbano o urbanizable resulten incompatibles con la 
calificación urbanística establecida por este Plan y no puedan ser objeto de 
medidas de corrección de sus impactos ambientales.

No obstante, si pueden ser objeto de estas medidas de corrección les será 
aplicable el régimen de fuera de ordenación previsto en el número 3.

5.  En aquellos ámbitos de reforma interior o de actuaciones asistemáticas del 
urbano no consolidado en los que a la entrada en vigor del Plan se estén 
desarrollando mayoritariamente actividades económicas y las edificaciones o 
usos existentes resulten incompatibles con las nuevas determinaciones del 
planeamiento, se permitirá -hasta tanto no se inicie la fase de ejecución 
urbanística- el normal desenvolvimiento de la actividad existente, pudiendo 
realizarse en las edificaciones obras de conservación y consolidación, e incluso 
las de mejora siempre que vayan encaminadas a la dotación de medidas de 
seguridad en los procesos productivos, no generen aumento de volumen y 
conlleven la renuncia expresa al mayor valor que pudiesen suponer. 

6.  De forma transitoria, se considerarán en situación análoga al régimen de Fuera 
de Ordenación Tolerado establecido en el número 3 anterior, los edificios e 
instalaciones emplazados en cualquier clase de suelo que se hubieran 
implantado sin licencia, y que pudiendo ser legalizados conforme a las 
determinaciones de las presentes normas, no se haya procedido a ello. La 
aplicación del régimen de Fuera de Ordenación Tolerado en estos casos será 
exigible hasta tanto no se proceda a la regulación de la edificación mediante la 
obtención de licencia de legalización o declaración de compatibilidad, y el 
cumplimiento de los deberes urbanísticos vinculados a cada una de las clases de 
suelo en la que se integren. 
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No obstante la autorización a la que se refiere el apartado 3 anterior en estas 
edificaciones de  nuevos usos  permitidos conforme a la calificación asignada a 
los terrenos por el Plan únicamente podrá realizarse anticipadamente al 
cumplimiento de los deberes previo aseguramiento de su cumplimiento y con 
expresa renuncia del mayor valor que pudiera generar el cambio de uso. 

7.  Tendrán la consideración de "fuera de ordenación formal o fuera de ordenanzas", 
las partes de las edificaciones o elementos impropios que se hallasen 
disconformes con las condiciones genéricas de las Normas de orden estético, 
higiénico o de seguridad; o porque alguno de sus elementos añadidos 
(marquesinas, celosías, materiales, colores, publicidad, decoraciones, etc.), sean 
disconformes con dichas condiciones. En ellos podrán realizarse las obras de 
conservación y consolidación, permitiéndose incluso las de restauración y mejora 
con incremento de volumen siempre que de forma simultánea se realicen las 
alteraciones oportunas, obras de adaptación, supresión o sustitución de dichos 
elementos singulares disconformes, para que el edificio recupere o adquiera las 
condiciones suficientes de adecuación al ambiente y a su grado de protección 
exigibles por las presentes Normas. 

8.  En los edificios y construcciones situados en suelo no urbanizable en 
contradicción con las previsiones de este Plan General para cada categoría de 
suelo respecto de las que ya no puedan ser aplicadas medidas de restauración, 
se aplicarán las siguientes reglas:

a. si se localizan en alguna categoría de suelo no urbanizable de especial 
protección: se aplicará el régimen de fuera de ordenación integral por 
incompatibilidad total del apartado 2 anterior. 

b. si se localizan en la categoría de suelo no urbanizable de carácter rural o 
natural, se aplicará el régimen de fuera de ordenación tolerado del apartado 
1 anterior.

 Si la edificación en suelo no urbanizable contase con licencia otorgada conforme 
al régimen urbanístico anterior vigente, y como consecuencia de las previsiones 
del presente Plan General, quedase en régimen de fuera de ordenación, se 
aplicarán las previsiones del apartado 3. 

9.  Las precedentes tolerancias de este artículo no se considerarán "reservas de 
dispensación" en la obligatoriedad y ejecutoriedad de las Normas, por estar 
objetivamente previstas de modo general para la preservación y la mejora del 
patrimonio urbano edificado, sin perjuicio de que, cuando fuese inevitable la 
declaración del estado ruinoso de las construcciones, la nueva edificación 
prevista o su reedificación, se haga en plena conformidad con las condiciones del 
planeamiento de estas Normas. 
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CAPITULO II.  CONTENIDO DEL PLAN GENERAL. 

Artículo 1.2.1. Documentación 

1. Toda la documentación del Plan General integra una unidad coherente cuyas 
determinaciones deberán aplicarse en la forma regulada en el presente artículo e 
interpretarse de acuerdo con lo dispuesto en el artículo siguiente. 

2. El presente Plan General de Ordenación Urbanística, consta de los siguientes 
documentos:

• Memoria General, compuesta por la de Información, la de Ordenación y la 
de Participación.

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

• Planos del Plan General: 

- Planos de Información

- Planos de Ordenación Estructural

O.01 Clasificación del Suelo 

O.02 El Modelo de Ordenación. Sistemas Generales y Usos Globales  

O.03 La Ordenación del suelo no urbanizable.  

O.04 Suelo Urbano y Urbanizable: Categorías, Sistemas Generales y 
Bienes de Interés Cultural. 

O.05 Áreas de Reparto en Suelo Urbano y Urbanizable

O.06 Áreas homogéneas 

- Planos de Ordenación Completa

O.07 Ordenación Completa 1/5000 

O.08 Planos de Ordenación Completa 1/2000 

- Planos Sectoriales de Ordenación
 Infraestructuras 

S.01 Red de Abastecimiento de Agua. 

S.02 Red de Saneamiento y Depuración. 

00
02

09
53



8  de  febrero  2013	 Boletín Oficial de la Junta de Andalucía� Núm. 28  página 33

S.03 Red Eléctrica de Alta Tensión y Subestaciones. 

S.04 Red de Telecomunicaciones. 

S.05 Instalaciones para la recogida neumática de Residuos sólidos. 

S.06 Red de Reutilización de Agua. 

 Movilidad y Accesibilidad 

S.07 Actuaciones Estratégicas de Intermodalidad. Jerarquía del 
Sistema de Aparcamientos y Ejes Peatonales. 

S.08 Propuesta de áreas de cobertura del transporte público urbano 

• Normas Urbanísticas, que constituyen el presente documento, 
conjuntamente con el siguiente Anexo de Fichas de Actuaciones 
Urbanísticas.

Anexo. Fichas de Actuaciones Urbanísticas 

A. Fichas del Suelo Urbano Consolidado. Nuevas determinaciones de la 
Zona de Ordenanzas de mantenimiento (ZO.7). 

B. Fichas del Suelo Urbano No Consolidado. Áreas de Reforma Interior 
con ordenación pormenorizada propuesta por el Plan General. 

C.  Fichas del Suelo Urbano No Consolidado. Áreas de Reforma Interior 
con ordenación diferida. 

D.  Fichas del Suelo Urbano No Consolidado. Áreas de Incremento de 
Aprovechamiento.

E.  Fichas del Suelo Urbanizable con delimitación de sectores. 

F.  Fichas del Suelo Urbanizable No Sectorizado. 

G.  Fichas del Suelo No Urbanizable. Categorías. 

De igual modo, integra el presente Plan General los siguientes documentos 
complementarios:

• Catálogo de Elementos Protegidos de San Fernando 

• Estudio de Impacto Ambiental 

• Las Vías Pecuarias del Término Municipal de San Fernando 
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• Anexos del Plan General: 

1. Documento de cumplimiento de los Informes Sectoriales al Documento 
de Aprobación Inicial del Plan General de Ordenación Urbanística de 
San Fernando. 

2. Estudio Paisajístico del área de reforma interior ARI MG 01 La 
Magdalena.

3. Estudio estimativo de las dotaciones máximas de agua y caudales 
generados por el Plan General. 

4. Estudio Predictivo del Ruido 

5. Documento de cumplimiento de los Informes Sectoriales al Documento 
de Aprobación Provisional del Plan General de Ordenación Urbanística 
de San Fernando. 

3. Todos los anteriores documentos serán igualmente vinculantes, en virtud del 
alcance de sus propios contenidos y con el grado explícito que se señale para 
cada uno de ellos. Las propuestas explícitas contenidas en cualquiera de los 
documentos de ordenación, que pudiesen aparecer en contradicción con 
sugerencias o propuestas explícitas en los documentos informativos, se 
considerarán que prevalecen sobre estas últimas. En todo caso se entenderá de 
aplicación aquellas indicaciones explícitas que aparezcan en cualquiera de los 
documentos y no tuviesen contradicción con las propuestas de los demás, 
entendiéndose el Plan como un todo coherente articulado y complementario en 
cada uno de sus documentos. 

Artículo 1.2.2. Determinaciones y su interpretación 

1. La interpretación del Plan General corresponde a los órganos urbanísticos del 
Ayuntamiento de San Fernando sin perjuicio de las facultades propias de la Junta 
de Andalucía y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial. 

2. Las determinaciones del Plan, dado su carácter normativo, habrán de 
interpretarse con base en los criterios que, partiendo del sentido propio de sus 
palabras y definiciones, y en relación con el contexto y los antecedentes, tengan 
en cuenta principalmente su espíritu y finalidad así como la realidad social del 
momento en que se han de aplicar. 

3. No obstante lo anterior, y dada la peculiaridad de las normas jurídicas de los 
Planes Urbanísticos que se integra por determinaciones escritas y gráficas, se 
ofrecen los siguientes criterios generales de interpretación: 

a. Los distintos documentos integradores del Plan General gozan de un 
carácter unitario, habiendo de aplicarse sus determinaciones conforme al 
principio de coherencia interna del mismo, de modo que sus 
determinaciones se interpretarán con arreglo al valor y especificidad de sus 
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documentos atendiendo al objeto y contenido de estos, considerando los 
fines y objetivos del Plan, expresados en su Memoria. 

b. En supuestos de contradicción entre documentación planimétrica y escrita, 
prevalecerán el contenido de las nociones escritas de las normas sobre los 
planos de ordenación, salvo que del conjunto del instrumento de 
planeamiento, y especialmente de la Memoria, resultase, conforme al 
principio de coherencia interna del documento en su conjunto, que el 
espíritu y finalidad de los objetivos perseguidos se cumplimenta mejor con la 
interpretación derivada de la documentación planimétrica. 

c. Si se dieran contradicciones gráficas entre planos de diferente escala, se 
estará a lo que indiquen los de mayor escala (divisor más pequeño) salvo 
que del resto del conjunto de determinaciones resulte una interpretación 
distinta. Si la contradicción se presenta entre planos de idéntica escala, y no 
es posible resolver la discrepancia con el resto de documentos del Plan, 
tendrá prevalencia, a los efectos de ordenación, lo señalado en la colección 
de planos de ordenación, relativa a la Definición de la Ordenación 
Pormenorizada completa. 

d. En supuestos de contradicción entre mediciones reflejadas en planos y las 
resultantes de la realidad física, se estará a lo que resulte de los 
levantamientos topográficos que se lleven a efecto, siempre que no existan 
diferencias superiores a un cinco por ciento (5%) con respecto a las 
mediciones del Plan. 

e. Si concurren discordancias entre expresiones reflejadas en términos 
unitarios o porcentajes frente a aquellas expresadas en términos absolutos, 
se dará preferencia a aquéllas frente a estas en su aplicación a la realidad 
concreta.

f. De no ser posible salvar las contradicciones o imprecisiones que se 
apreciasen conforme a las reglas establecidas en los apartados anteriores, 
se estará a la interpretación que mejor se acomode a la función social del 
derecho de propiedad y al sometimiento de éste al interés público general, 
concretado en el logro de un desarrollo cohesionado y sostenible de la 
ciudad y en una utilización racional de los recursos naturales. Por ello, en 
estos casos prevalecerán los siguientes criterios para disipar las dudas 
interpretativas que pudieran presentarse: la menor edificabilidad, los 
mayores espacios públicos, el mayor grado de protección y conservación 
del patrimonio cultural, el menor impacto ambiental y paisajístico y la menor 
transformación en los usos y prácticas tradicionales. 

g. El Ayuntamiento, a través de la Gerencia, de oficio o a instancia de los 
particulares u otros órganos administrativos, resolverá las cuestiones de 
interpretación que se planteen en aplicación de este Plan, previo informe 
técnico-jurídico, en el que consten las posibles alternativas de 
interpretación. La resolución de dichas cuestiones se incorporará al Plan 
como instrucción aclaratoria o respuesta a las consultas planteadas y será 
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objeto de publicación regular conforme al artículo 37.10 de la Ley 30/1992 
de 26 de noviembre de Régimen Jurídico de las Administraciones Públicas y 
del Procedimiento Administrativo Común. 

4. Los simples errores materiales que se detecten en el Plan podrán corregirse 
mediante acuerdo de la Corporación que se publicará en el Boletín Oficial de la 
Provincia y se comunicará a los órganos urbanísticos de la Junta de Andalucía. 

Artículo 1.2.3.  Determinaciones del Plan General. El carácter de las mismas. 

1. El presente Plan General de Ordenación Urbanística desarrolla las 
determinaciones precisas para establecer el modelo territorial por el que se opta 
conforme a la habilitación contenida en la Ley de Ordenación Urbanística de 
Andalucía.

2. Conforme a la anterior habilitación, el presente Plan General de Ordenación 
contiene determinaciones estructurales, pormenorizadas preceptivas y 
pormenorizadas potestativas.

3. La expresión de estas determinaciones se realizará con el carácter de normas, 
recomendaciones y directrices. 

4. El Plan General establece para cada parcela o terreno su clasificación 
urbanística. La clasificación del suelo es una técnica de división básica del suelo 
del municipio que sirve de presupuesto para el establecimiento del contenido del 
derecho de propiedad inmobiliaria.

5. Todos los terrenos o parcelas particularizadas del término municipal, en 
cualquiera de las clases de suelo anteriores, vienen calificados expresamente 
mediante alguno de los usos globales o pormenorizados que se señalan en los 
planos respectivos del Plan General, con la zonificación general de uso y destino 
del suelo y de la edificación. 

Se entiende por Uso Global el destino o actividad dominante o predominante, 
genérica o básica que se asigna a áreas o zonas completas del territorio. 
Se entiende por Uso Pormenorizado la actividad o el destino pormenorizado, 
concreto, detallado y preciso de cada zona, porción de suelo o edificio, incluso 
espacialmente superpuesto con otros en distintos niveles de la misma edificación. 

La calificación del suelo y de la edificación mediante los usos tiene como 
objetivos:

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

b. Regular sus relaciones de compatibilidad según su ubicación en el espacio, 
su contigüidad y molestias, en tanto que actividades competitivas, afines o 
contrarias, y generadoras de rentas económicas diferenciales. 
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c. Determinar la intensidad de utilización del Suelo y edificación 
correspondiente a cada uso, en tanto que gradación de las concentraciones 
de actividades. 

d. Determinar el contenido normal de la propiedad completando, junto con la 
edificación, el aprovechamiento urbanístico de los terrenos asignados por el 
plan.

6. El Plan General regula los usos y actividades del suelo y de la edificación 
mediante la expresión y delimitación de las zonas de uso y actividad y de sus 
intensidades adecuadas, estableciendo la calificación de usos globales o 
pormenorizados en cada zona según la clase o categoría de suelo en que se 
halle.

7. El régimen urbanístico y el régimen jurídico de la propiedad, establecidos por la 
clasificación del suelo en el Plan, son estatutos de vigencia indefinida o vinculada 
en todo caso a la del propio Plan, que garantizan la seguridad mercantil en el 
tráfico jurídico de la propiedad; excepto cuando la modificación o revisión formal 
del Plan alteren la clasificación, calificación o régimen urbanístico del suelo. 

8. No obstante el número anterior, en desarrollo y ejecución de las determinaciones 
y plazos del Plan se producirán, conforme a las previsiones de la legislación 
urbanística,  transformaciones automáticas en la clase de suelo y categoría de 
suelo, en sentido creciente de consolidación urbana y en cumplimiento de las 
condiciones de desarrollo impuestas, que no requieren modificación o revisión del 
mismo.

9. Cualquier otra pretensión de alteración de la clasificación del suelo determinada 
por el Plan, o cuyos efectos virtuales urbanísticos constituyan o pretendan una 
modificación de la clasificación del Suelo del mismo, bien sea del No Urbanizable 
en Urbanizable o Urbano, o del Urbanizable No Sectorizado en sectorizado, o 
bien la desclasificación de cualquiera de ellos, requerirán una alteración del 
planeamiento general por el procedimiento legalmente establecido o serán 
reputadas de ilegales. 

Artículo. 1.2.4. Determinaciones pertenecientes a la ordenación estructural del 
término.

1. El presente Plan General establece la ordenación estructural del término 
municipal que está constituida por la estructura general y las directrices que 
definen  el modelo territorial y de desarrollo urbano adoptado por el presente plan 
al objeto de organizar de modo coherente la ocupación del territorio conforme a la 
evolución urbana y a criterios de  sostenibilidad a fin de garantizar la 
conservación del medioambiente natural y urbano y asegurar los movimientos de 
población en el territorio. 

2. La ordenación estructural del municipio queda integrada por las siguientes 
determinaciones de acuerdo con lo establecido en el Artículo 10 de la Ley 7/2002, 
de 17 de Diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía: 
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A. Las que establecen la clasificación urbanística de cada terreno 
determinando su clase y categoría. La totalidad del suelo del término 
municipal, se clasifica por el presente Plan General en algunas de las 
siguientes clases de suelo: urbano, urbanizable y no urbanizable, 
estableciendo, igualmente el Plan, las categorías a las que pertenece. No 
obstante lo anterior, el Plan excluye de la clasificación de suelo al Sistema 
General Portuario de Gallineras que por su naturaleza, entidad u objeto 
tiene carácter o interés supramunicipal o singular que se identifica en los 
Planos de Clasificación y de Sistemas Generales. El presente Plan General 
distinguen las siguientes categorías en cada clase de suelo: 

1º  En la clase de suelo urbano: 

a. Suelo urbano no consolidado, integrado por los terrenos 
delimitados por el presente Plan en el que concurren los distintos 
supuestos contemplados por el arts. 45.2.B. Ley 7/2002 de 
Ordenación Urbanística de Andalucía.

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

2º. En la clase de suelo urbanizable: 

a. Suelo urbanizable ordenado: Es aquel en el que quedan 
comprendidos los sectores delimitados por el presente Plan 
respecto de los que se establece su ordenación pormenorizada y 
detallada.

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

c. Suelo urbanizable no sectorizado: Quedando integrado por los 
terrenos urbanizables cuyo desarrollo, no se considera necesario 
para el logro de los objetivos y fines del Plan en los años de 
programación inicialmente previstos para su ejecución. 

 De igual modo, el Plan clasifica como suelo urbanizable ordenado 
transitorio, los sectores del suelo clasificado como urbanizable en el 
planeamiento general anteriormente vigente que cuentan con Plan 
Parcial aprobado definitivamente a su entrada en vigor.  

3º. En la clase de suelo no urbanizable: 

a. suelo no urbanizable de especial protección por legislación 
específica.
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b. suelo no urbanizable de especial protección por la planificación 
territorial o urbanística. 

c. suelo no urbanizable de carácter natural o rural 

 La identificación de la pertenencia de cada terreno a cada clase y 
categoría de suelo se realiza en los Planos de Ordenación Estructural 
denominados 01 Clasificación del Suelo, 03 Ordenación del Suelo No 
Urbanizable y 04 Suelo Urbano y Urbanizable. Categorías y Sistemas 
Generales.

B. Las que identifican los terrenos calificados de Sistemas Generales, así 
como las que establecen su regulación. La identificación de los terrenos 
calificados como Sistemas Generales se encuentra en el Plano de 
Ordenación O.02 Estructural denominado El Modelo de Ordenación. 
Sistemas Generales. La regulación de los Sistemas Generales se establece 
en los artículos 6.7.3. y 6.7.4. de las presentes Normas. 

C. La Red de tráfico rodado y peatonal estructural. 

El Plan define una red de viarios estructurantes y aparcamientos que queda 
reflejada en el Planos de Ordenación Sectorial Actuaciones Estratégicas de 
Intermodalidad.

D. Las relativas a la determinación de los usos, densidades y edificabilidades 
globales de cada Zona y Sector del Suelo Urbano y Urbanizable. Se 
contienen estas determinaciones en el Plano de Ordenación Estructural 
O.02 denominado El Modelo de Ordenación Estructural del Territorio y O.06 
Áreas Homogéneas y en los artículos 6.1.2., artículo 11.1.5. y siguientes y 
en las Fichas anexas sobre sectores y áreas de reforma interior en el 
apartado correspondiente a la edificabilidad máxima establecida para cada 
uno de ellos. 

E. La delimitación de los sectores del Suelo Urbano No Consolidado, que se 
realiza en el plano de Ordenación Estructural O.04 denominado Suelo 
Urbano y Urbanizable. 

F. Las referidas a la delimitación de los sectores, las Áreas de Reparto y 
fijación del Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbanizable con 
delimitación de sectores. La delimitación de los sectores y de las Áreas de 
Reparto se encuentra en los Planos de Ordenación Estructural O.04 y O.05. 
Y la descripción de la pertenencia de los Sectores y Sistemas Generales a 
cada área de reparto se encuentra en el artículo 12.1.6. así como la 
determinación de sus Aprovechamientos Medios. 

G. Las relativas a garantizar el suelo suficiente para viviendas de protección 
oficial u otros regímenes de protección pública y que constituyen la dotación 
de viviendas sometidas a los distintos regímenes de protección pública A tal 
efecto, constituye determinaciones estructurales, la definición de la 
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calificación urbanística pormenorizada de vivienda protegida establecida en 
el art. 5.2.2 y la distribución cuantitativa que de las mismas se hace entre los 
sectores y áreas de reforma de interior previstas en el Plan. La ubicación 
concreta de las mismas en el seno de cada sector o área de reforma 
interior, no integra la ordenación estructural, y será determinada por el 
instrumento de planeamiento que las desarrolle en detalle. 

H. Las que establecen la regulación de los usos incompatibles y las 
condiciones para proceder a la sectorización del Suelo Urbanizable No 
Sectorizado, así como aquellas que, en esta clase de suelo, expresan los 
criterios de disposición de los sistemas generales para el caso de que se 
procediese a su sectorización. Se contiene en el artículo 12.2.4 y en las 
fichas anexas a estas Normas correspondientes a estos ámbitos 

I. Las que identifican los elementos y espacios de valor histórico, natural o 
paisajístico más relevantes en el suelo no urbanizable de especial 
protección, incluida su normativa. 

 El Plan establece en el Capítulo III del Título XIII el régimen de especial 
protección aplicable a las distintas categorías de suelo no urbanizable de 
especial protección que se definen. Igualmente, en el plano Clasificación del 
Suelo O.01 y de Ordenación del Suelo No Urbanizable O.03 se identifica los 
elementos y espacios sometidos a regímenes de especial protección en 
suelo no urbanizable. 

J. Las que establecen las medidas para evitar la formación de nuevos 
asentamientos en el suelo no urbanizable, reguladas en el artículo 3.4.5. y 
3.4.6.

K. Las que definen los ámbitos de especial protección en el centro histórico, las 
que identifican los elementos y espacios urbanos que requieren especial 
protección por su singular valor arquitectónico, histórico o cultural, así como 
aquellas que establecen su régimen de protección aplicable. Se identifican 
en los Planos de Ordenación incluidos en el Catálogo de Elementos 
Protegidos. 

L. Las que establecen el régimen de protección y utilización del ámbito de la 
Zona de Influencia del Litoral en cualquier clase de suelo, en su caso. Este 
régimen se contiene en  el artículo 9.2.20 de estas Normas  

M. Las que definen el régimen de protección y servidumbres de los bienes de 
dominio público, según su legislación sectorial. Este régimen se contiene en 
el Capítulo III del Título IX. 

3. Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas por ningún 
planeamiento urbanístico de desarrollo.

4. En las fichas correspondientes a los distintos ámbitos de ordenación específicos 
se identifican las determinaciones correspondientes a la ordenación estructural. 
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Artículo.1.2.5.  Determinaciones de la ordenación pormenorizada preceptiva. 

1. Tienen la consideración de ordenación pormenorizada, la que no siendo 
estructural, tiene por finalidad la ordenación precisa y en detalle de ámbitos 
determinados o la definición de criterios y directrices para la redacción de la 
ordenación detallada en los mismos. 

2. Son determinaciones de la ordenación pormenorizada preceptiva: 

a. En el suelo urbano consolidado, las determinaciones precisas que permitan 
complementar la ordenación estructural para legitimar directamente la 
actividad de ejecución sin necesidad de planeamiento de desarrollo, 
estableciendo a tal efecto, la ordenación detallada y el trazado 
pormenorizado de la trama urbana, sus espacios públicos y dotaciones 
comunitarias, la fijación de usos pormenorizados y las ordenanzas de 
aplicación. 

b. En el suelo urbano no consolidado, la delimitación de las áreas de reforma 
interior que precisan planeamiento de desarrollo para establecer su 
ordenación detallada, así como la definición de sus objetivos, la asignación 
de usos, densidades y edificabilidades globales para cada una de las áreas, 
incluyendo, la delimitación de las áreas de reparto y la determinación de su 
aprovechamiento medio, así como las previsiones de programación y 
gestión.

c. En el suelo urbano no consolidado, los criterios y directrices para la 
ordenación detallada de los distintos sectores definidos en esta clase de 
suelo que precisen planeamiento de desarrollo, así como las previsiones de 
programación y gestión. 

d. En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y directrices para la 
ordenación detallada de los distintos sectores, así como las previsiones de 
su programación y de gestión. 

e. En el suelo urbanizable no sectorizado y en el no urbanizable, la normativa 
de aplicación que no tiene el carácter de estructural. 

f. La definición de los elementos o espacios que requieren especial protección 
por su valor urbanístico, arquitectónico, histórico, cultural, natural o 
paisajístico que no tienen el carácter de estructural 

Artículo 1.2.6. Determinaciones de la ordenación pormenorizada potestativa. 

1. Las determinaciones de la ordenación pormenorizada no incluidas en el artículo 
anterior, tienen la consideración de potestativas por no venir exigidas como 
necesarias por la legislación urbanística vigente para los Planes Generales. 
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2. Las determinaciones potestativas contenidas en el presente Plan tendrán 
carácter de recomendación para el planeamiento de desarrollo para el caso de 
suelo urbanizable y urbano no consolidado sin ordenación pormenorizada. 
Conforme a este carácter de recomendación, deberán entenderse como 
indicativas -salvo que se establezcan expresamente como vinculantes 
incorporándolas como uno de los Criterios y Objetivos de la ordenación- las 
soluciones concretas que sobre disposición de volúmenes y trazados viarios 
secundarios se incorporan en los Planos de Ordenación en el suelo urbanizable 
sectorizado y en el urbano objeto de planeamiento de desarrollo, no pudiendo ser 
alteradas por éstos salvo justificación de que la solución adoptada incorpora 
mejoras y se ajusta a los criterios y objetivos definidos para la ordenación 
detallada del sector. 

3. Las determinaciones de la ordenación detallada potestativa en suelo urbano no 
consolidado ordenado y urbanizable ordenado tendrán el carácter de normas de 
aplicación directa y vinculante. En el caso de que en ejercicio de la potestad de 
planeamiento se decidiera por la Administración la formulación de un Plan Parcial 
o Especial no previsto,  que tengan por objeto modificar, para su mejora, la 
ordenación pormenorizada establecida con carácter de potestativa en este Plan 
General, estas determinaciones potestativas pasarán a tener el carácter de 
recomendación para el instrumento de planeamiento de desarrollo, que 
únicamente podrá apartase de ellas previa justificación de que la nueva solución 
propuesta se adapta mejor a la realidad existente y sirve igualmente a los 
intereses generales. 

Artículo 1.2.7.  Utilización del Plan General en soporte magnético. 

1. El Ayuntamiento validará una versión del presente Plan General en soporte 
magnético para su utilización por medios informáticos relacionando su parte 
alfanumérica como gráfica. 

2.  Queda terminantemente prohibida la alteración de los archivos informáticos que 
contengan la información del Plan General en su versión aprobada 
definitivamente. Estos archivos se conservarán en copias de seguridad 
protegidas contra borrado y/o alteraciones. 

3. La cartografía digital municipal a escala 1:2.000 es la base del presente Plan 
General en suelo urbano. Se autoriza el empleo de los archivos informáticos del 
Plan General sobre esta cartografía digital a cualquier escala a fin de obtener una 
mayor precisión y facilitar su uso e interpretación. Los documentos obtenidos a 
través del equipo informático municipal, a partir de los archivos informáticos 
originales del documento de aprobación definitiva, sin alteración alguna, y a su 
escala original, se entenderán como parte del propio Plan General. 

4. Cualquier documento que se expida, para uso interno municipal o externo, llevará 
una diligencia en la que el funcionario competente certificará que coincide 
exactamente con la documentación del Plan General aprobado definitivamente, 
no teniendo validez alguna si carece de dicha Diligencia. Esta regla se aplicará 
tanto a las copias obtenidas por impresora del contenido alfanumérico del plan 
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como a las obtenidas a través de "plotter" o trazador gráfico, sea cual sea la 
escala a la que se dibujen. 

TÍTULO II. NORMAS GENERALES SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE 
COMPLEMENTO Y DESARROLLO DE LA ORDENACIÓN DEL PLAN 
GENERAL

CAPÍTULO I. DISPOSICIONES GENERALES. 

Artículo 2.1.1.  La actividad de planificación y los instrumentos de  complemento 
y desarrollo del Plan General 

1. La formulación y aprobación de los instrumentos de la ordenación urbanística es 
una facultad integrante de la actividad urbanística que corresponde a los poderes 
públicos.

2. El presente Plan General se deberá y podrá desarrollar, según cada clase de 
suelo y las determinaciones de que éste disponga, mediante todas o algunas de 
las siguientes Figuras y Proyectos de Planeamiento, Ordenación y Ejecución: 

a. Figuras de planeamiento: 

• De complemento del Plan General y desarrollo en Suelo Urbanizable 
No Sectorizado: el Plan de Sectorización. 

• De desarrollo: Planes Parciales de Ordenación en Suelo Urbanizable 
Sectorizado y en los sectores del Suelo Urbano no consolidado y 
Planes Especiales, en todo tipo de suelo. 

b. Figuras de planeamiento y regulación detallada o complementaria: 

• Estudios de Detalle  (E.D.). 

• Ordenanzas Municipales (de policía de la edificación y de la 
urbanización, medioambientales, de accesibilidad, de conservación de 
la edificación, etc.). 

• Catálogos de conservación. 

c. Figuras o proyectos de ejecución y gestión: 

• Proyectos de Urbanización o de Obras Ordinarias. 

• Proyectos de Reparcelación o Expropiación. 

• Transferencias de aprovechamientos urbanísticos. 

• Proyectos de Actuaciones de Interés Público en suelo no urbanizable. 

• Proyectos de obras de edificación o instalación. 
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3. El presente Plan General no prevé la formulación de Planes de Ordenación 
Intermunicipales. No obstante de redactarse alguno con el carácter de 
independiente al amparo de lo dispuesto en el apartado c del artículo 11.2 de la 
Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, será requisito para su válida 
aprobación que sus determinaciones respeten la estructura general y orgánica 
establecida en el presente Plan General, sin que su contenido pueda constituir 
supuesto alguno de revisión total o parcial de éste. 

CAPÍTULO II. OTROS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

SECCIÓN I. FIGURAS DE PLANEAMIENTO GENERAL  

Artículo 2.2.1.  El Plan de Sectorización 

1. Los Planes de Sectorización tienen por objeto el cambio de categoría de terrenos 
de suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, 
teniendo, por ello, la consideración de innovación del planeamiento general. 

2. Los Planes de Sectorización desarrollan y complementan las determinaciones 
previstas en este Plan General para el Suelo Urbanizable No Sectorizado, 
incorporando todas las determinaciones estructurantes y pormenorizadas 
preceptivas que garanticen su adecuada inserción en la estructura general y 
orgánica definida en este Plan. 

3. Los Planes de Sectorización planifican y estructuran porciones cerradas del 
territorio para la realización de unidades urbanísticas integradas delimitadas en el 
acuerdo de formulación del mismo de conformidad con los criterios establecidos 
en el presente Plan. 

4. En el acuerdo de formulación deberá justificarse la procedencia de la redacción y 
tramitación del Plan de Sectorización teniendo presente la operación de los 
procesos de ocupación y utilización del suelo y su previsible evolución en el 
medio plazo teniendo en cuenta la tendencia desde la aprobación del presente 
Plan General, el modelo de desarrollo urbano propuesto por éste, el grado de 
ejecución de los sectores del suelo urbanizable delimitados así como los criterios 
establecidos por el presente Plan General respecto a las condiciones de 
sectorización en el Capítulo II del Título XII de estas Normas. 

5. No podrá tramitarse un Plan de Sectorización sin contener las cédulas expresivas 
de las certificaciones técnicas de los órganos competentes respecto de la 
suficiencia de las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos para 
garantizar los servicios públicos que la propuesta demande y la ejecución, mejora 
o reforzamiento de las redes de infraestructuras exteriores afectadas por la nueva 
actuación. 

6. Se acompañará a la solicitud de tramitación del Plan de Sectorización, los 
compromisos y garantías para la ejecución de la urbanización, que serán como 
mínimo del 10% del coste total de las obras. Potestativamente se indicarán 
aquellas mejoras que suponen para el interés general en materia de ordenación y 
gestión supone la propuesta de sectorización. 
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7. En la Memoria de ordenación del Plan de Sectorización deberá justificarse el 
cumplimiento de los requerimientos establecidos en el art. 12.3. de la LOUA. 

8. Los Planes de Sectorización que, en su caso, se redacten al objeto de promover 
el desarrollo urbanístico de los terrenos urbanizables no sectorizados tendrán el 
siguiente contenido: 

a. La delimitación de todo o parte de una zona de suelo urbanizable no 
sectorizado a incorporara en el proceso urbanizador y edificatorio conforme 
a los criterios establecidos en el presente Plan General, incorporando los 
sistemas generales incluidos o adscritos para garantizar su integración en la 
estructura general municipal y, en su caso, supramunicipal. 

b. División, en su caso, del ámbito objeto de la actuación en sectores para su 
desarrollo integral mediante Planes Parciales. 

c. Delimitación de un área de reparto que se habrá de corresponder con los 
sectores delimitados y los sistemas generales adscritos al mismo, y cálculo 
del correspondiente aprovechamiento medio. 

d. El establecimiento del resto de determinaciones pertenecientes a la 
ordenación estructural de la totalidad del ámbito exigidas por el 
Ordenamiento Jurídico. En desarrollo de esta labor el Plan de Sectorización 
deberá respetar las decisiones que sobre usos incompatibles, condiciones 
de sectorización y criterios de disposición de sistemas generales que se 
establecen para cada ámbito por este Plan General en el Capítulo II del 
Título XII de las Normas Urbanísticas.

e. Los criterios y directrices para la ordenación detallada del suelo incluido en 
su ámbito con grado suficiente para la redacción de Planes Parciales. 

f. Las determinaciones de gestión y programación de la totalidad de su 
ámbito, estableciendo los plazos para el cumplimiento de todos los deberes 
urbanísticos, incluido el de formulación de los planes e instrumentos de 
ejecución. De modo específico, deberá detallarse las previsiones relativas a 
la ejecución y financiación de los sistemas generales y dotaciones locales 
de los distintos sectores y obras de infraestructuras y servicios exteriores 
precisas para el correcto funcionamiento del ámbito y su integración en la 
estructura general del presente Plan. 

g. De forma potestativa, la ordenación detallada de todos los terrenos de modo 
que la ordenación sean directamente ejecutiva. Si no se incorpora ésta, al 
menos deberá tramitarse de forma simultánea al Plan de Sectorización, el 
Plan Parcial del sector único del mismo o del sector prioritario de desarrollo 
en el supuesto de que sean varios. 

9. En los supuestos en que el Plan de Sectorización proceda a categorizar el suelo 
urbanizable como ordenado, de modo que establezca su ordenación 
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pormenorizada para que resulte directamente ejecutivo, las determinaciones 
previstas en el apartado anterior habrán de ser integradas y completadas con las 
dispuestas para los Planes Parciales. 

SECCIÓN II.  DISPOSICIONES GENERALES DE LAS FIGURAS DE 
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 

Artículo 2.2.2.  Iniciativa en la redacción del planeamiento de desarrollo 

El planeamiento de desarrollo podrá ser redactado a iniciativa de la Gerencia de 
Urbanismo del Ayuntamiento de San Fernando, de otras administraciones públicas 
competentes, y a iniciativa particular. 

El Plan General determina con relación a los distintos ámbitos que precisan 
instrumentos de desarrollo para el establecimiento de la ordenación pormenorizada o 
en detalle, a quién le corresponde la iniciativa en la redacción de la respectiva figura 
de planeamiento. En aquellos supuestos en que no se indique nada, estos podrán ser 
redactados indistintamente a iniciativa pública o privada. 

Los particulares tienen derecho a la consulta previa en materia de planeamiento 
y a la iniciación del trámite de los instrumentos de ordenación que formulen, siempre 
que presenten la documentación necesaria en cada caso, y de contenido conforme a 
derecho y al Plan General. 

En aquellos supuestos en que el planeamiento de desarrollo no sea redactado a 
iniciativa municipal, el Ayuntamiento, además del necesario control de legalidad, habrá 
de ejercer un control de oportunidad con relación a las determinaciones y criterios 
adoptados por el redactor. A tales efectos, y con la finalidad de cumplimentar y 
desarrollar los objetivos y directrices de ordenación que se establecen en el presente 
plan, podrá adoptar justificadamente aquellos criterios de oportunidad sobre la 
ordenación pormenorizada que  mejor satisfagan el interés general. 

Cada instrumento de planeamiento que sea elevado para su tramitación y 
aprobación, deberá ser complementado con un ejemplar del mismo en soporte 
informático. Tal exigencia será igualmente aplicable a los instrumentos de gestión 
urbanística y Proyectos de Urbanización que sean redactados a iniciativa particular. 

Artículo 2.2.3. Planeamiento a iniciativa particular 

1. El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa particular, además de las 
determinaciones propias de estos conforme a la legislación urbanística y el 
presente plan, habrán de recoger las siguientes: 

1º. Estructura de la propiedad y demás derechos afectados,  conforme al 
Registro de la Propiedad e información catastral, adjuntando notas simples 
registrales de las distintas fincas afectadas o, en su caso, titulo del que se 
sigan los derechos y cargas, así como nombre, apellidos y dirección de los 
propietarios y titulares de derechos afectados. La relación que a tal efecto 
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se elabore, habrá de encontrar concordancia en la documentación 
planimétrica que se acompañe. 

2º. Modo de ejecución de las obras de urbanización y previsión sobre la futura 
conservación de las mismas. 

3º. Estudio económico financiero relativo a la viabilidad económica de la 
actuación aun cuando ello no fuere parte integrante de la documentación del 
plan de que se trate. Compromisos en orden a: 

a. La conservación de las obras de urbanización, dotaciones e 
instalaciones de servicios públicos en ejecución en tanto que las 
mismas no sean recibidas por la Gerencia de Urbanismo y, en su caso, 
a su conservación una vez recepcionadas las mismas. 

b. La necesaria constancia en la publicidad que se realice con relación a 
las ventas de inmuebles, de referencia expresa a si el planeamiento 
ejecutivo o preciso se encuentra aprobado y, en caso de estarlo, la 
fecha de aprobación definitiva del Plan y del proyecto de reparcelación. 
La no constancia en la publicidad de tales extremos será sancionada 
como infracción en los términos previstos en la legislación urbanística. 

c. La necesaria constancia en los títulos por los que se transmitan fincas, 
de los extremos dispuestos por la vigente legislación de suelo y 
urbanística, así como de dar traslado de copia de las mismas a la 
Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento. 

d. En su caso, otros compromisos asumidos con ocasión de la 
suscripción de convenios urbanísticos. 

4º. Medios económicos de toda índole con que cuente el promotor o 
promotores para llevar a cabo la actuación conforme a los compromisos 
asumidos y los plazos de ejecución previstos, indicando los recursos propios 
y las fuentes de financiación. 

2. Previamente a la publicación del acuerdo de aprobación definitiva, deberá 
presentarse garantía, en cualquiera de las formas admitidas por la legislación 
local, por importe del 6% del coste que resulta para la implantación de los 
servicios y ejecución de las obras de urbanización conforme a la evaluación 
económica o estudio económico financiero del plan. Tal garantía será actualizada 
y revisada en los términos análogos a los previstos para la urbanización y 
edificación simultáneas y será acumulable a la prevista por el art. 130 LOUA 
cuando se actué por compensación. 

Artículo 2.2.4.  Concreción de los aprovechamientos resultantes por los 
instrumentos encargados de la ordenación detallada y 
regularización de los excesos y defectos 
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Conforme a las previsiones del artículo 62.5 de la Ley 7/2007, el instrumento de 
planeamiento que establezca la ordenación detallada precisa para desarrollar la 
actividad de ejecución en el área urbana o sector correspondiente, deberá fijar y 
concretar, respetando los criterios del Plan General, el aprovechamiento urbanístico 
objetivo total  resultante en cada ámbito en función de la concreta distribución de usos 
y tipologías que finalmente haya adoptado el Plan Parcial, Plan Especial o, en su caso, 
en el Estudio de Detalle para el reparto de la máxima edificabilidad asignada por el 
Plan General para cada sector o área de reforma interior dentro de los límites 
establecidos.

Para ello el instrumento de planeamiento que establezca la ordenación 
detallada precisa para la ejecución procederá ajustar el aprovechamiento urbanístico 
objetivo total que consume la concreta distribución de edificabilidades entre los usos y 
tipologías admitidos llevada a cabo por aquellos instrumentos de desarrollo entre las 
posibilidades y límites admitidas por este Plan General (en el artículo 2.2.7.8 y 2.2.8.5 
y en las fichas de los ámbitos que se contiene en el Anexo de estas Normas), 
mediante el sumatorio de los distintos metros cuadrados edificables multiplicados por 
sus respectivos coeficientes  de uso y tipología, y sin perjuicio de la aplicación de los 
coeficientes de urbanización y localización atribuidos por el Plan General al ámbito. 

En ningún caso se admitirá que del ejercicio de la potestad atribuida a los 
Planes Parciales, Especiales o Estudios de Detalle para distribuir, dentro de unos 
límites, en unos usos y tipologías determinadas por el presente Plan la total 
edificabilidad asignada por este Plan al ámbito de ordenación, pueda derivarse un 
perjuicio para la Administración, representado en un resultado final que origine en unos 
menores excesos o en unos mayores defectos de aprovechamientos objetivos que los 
previstos en el presente Plan General para cada uno de los sectores o áreas. De igual 
forma, tampoco se admitirá que del ejercicio de la citada potestad se derive un 
beneficio injustificado para los propietarios de la Unidad, concretado en la adquisición 
de un aprovechamiento subjetivo superior al 90% del Aprovechamiento Medio del Área 
de Reparto. 

Si como resultado de la aplicación de los coeficientes de ponderación de usos y 
tipologías a la concreta distribución que el planeamiento de desarrollo realizase de la 
edificabilidad total atribuida por este Plan, se produjera alguna alteración del total del 
aprovechamiento urbanístico objetivo asignado al ámbito de ordenación en el cálculo 
del Aprovechamiento Medio del Área de Reparto realizado en el presente Plan y 
resultasen excesos de aprovechamiento superiores a los inicialmente previstos en el 
citado cálculo, éstos pertenecerán a la Administración para ser destinados 
preferentemente a la adquisición de dotaciones en suelo urbano consolidado o no 
urbanizable o bien para la ampliación del Patrimonio Municipal del Suelo. En ningún 
caso, podrá derivarse de la aplicación de las distintas tipologías o usos admitidas, un 
incremento de la edificabilidad asignada al ámbito, ni una alteración del 
aprovechamiento objetivo total superior a un 10% asignado por el Plan. 

Al margen de la anterior concreción, el instrumento de la ordenación detallada 
podrá completar el cálculo de los aprovechamientos a los efectos de las operaciones 
redistributivos internas en el ámbito de las distintas unidades reparcelables mediante el 
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establecimiento de coeficientes en los que se reflejen las diferencias de situación y 
características urbanísticas dentro del espacio ordenado. 

Artículo 2.2.5.  Reservas dotacionales y Criterios de ordenación del planeamiento 
de desarrollo 

Cada uno de los sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado, así como las áreas 
de reforma interior que precisan Plan Especial, se ordenarán con arreglo a las 
determinaciones y parámetros particulares que se definen para cada uno de ellos en 
las fichas individualizadas que se incluyen en las Normas Urbanísticas Particulares, así 
como con los criterios de ordenación definidos en los planos y con los que se 
enumeran a continuación: 

1º. Las reservas de terrenos de carácter local para parques y jardines públicos, 
zonas deportivas públicas y de recreo y expansión, centros culturales o docentes, 
asistenciales, viales y sanitarios, a establecer por el planeamiento de desarrollo 
en los sectores respetarán los mínimos establecidos en el artículo 17 de la LOUA 
así como en los Criterios y Objetivos que para cada ámbito de ordenación se 
reflejan en las Normas Particulares del presente Plan. No obstante, el Plan 
General, también, señala los ámbitos en los que el instrumento de desarrollo 
podría llegar a justificar la exención parcial  de los mismos prevista en el apartado 
2 del mencionado precepto por apreciarse la concurrencia del supuesto previsto 
en su párrafo segundo, en cuyo caso, deberá  garantizar que las reservas para el 
conjunto de dotaciones alcance al menos el 12% de la superficie del sector.  De 
igual modo, en las áreas de reforma interior se respetarán por el Plan Especial 
las reservas de terrenos que se establecen como mínimas en los Criterios y 
Objetivos que para cada ámbito se reflejan en las Normas Particulares; de no 
establecer parámetro alguno se entenderá que son exigibles las dotaciones que 
establece el artículo 17.1 con carácter general para los sectores.

2º. Salvo indicación expresa en contrario, las zonas de reserva para dotaciones y 
equipamientos comunitarios de carácter local señalas en el presente Plan en el 
interior de los sectores y áreas de reforma interior que precisen de planeamiento 
de desarrollo para el establecimiento de la ordenación pormenorizada, se 
considerarán señalados  de forma orientativa para su ubicación, pudiendo el 
planeamiento de desarrollo establecer otra diferente previa justificación de las 
mejoras que incorpora su propuesta. 

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

4º. Las reservas de suelo para centros docentes se realizarán: 

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

5º. La situación de los otros equipamientos se establecerá para garantizar su 
accesibilidad y obtener su integración en la estructura urbanística general del 
Plan.

6º. Los elementos más significativos del paisaje (modelado del terreno, agrupaciones 
de árboles, elementos morfológicos e hidrológicos, etc.) se conservarán, 
procurando su integración en el sistema de espacios públicos, especialmente  en 
el caso de masas arbóreas homogéneas de de superficie aproximada a una 
hectárea.

7º. El sistema de espacios libres se diseñará distribuido de tal forma que ofrezca una 
accesibilidad y centralidad adecuada a sus usuarios, dimensionándolo y 
configurándolo 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.   

8º. No se computarán como  reservas mínimas de espacios libres de Plan Parcial, 
las que se encuentren en terrenos en máxima pendiente, superior al 25% ni las 
que se localicen en las zonas de protección de viales, cauces o líneas de 
comunicación, si bien se cuidarán y tratarán como áreas de arbolado. Se 
impedirá la localización en espacios residuales salvo en aquellos casos en los 
que la dotación de los espacios libres localizados en área centrales sea superior 
al 50% del mínimo legalmente establecido. 

9º. Las reservas exigidas para el Plan Parcial o para el Plan Especial se 
establecerán físicamente y se computarán con independencia de las superficies 
señaladas para equipamientos de Sistemas Generales en estas Normas excepto 
en el caso de que se establezca otra cosa en la ficha del sector. 

10º.  Todas las reservas dotacionales tendrán destino de uso y dominio público. No 
obstante, la dotación de aparcamientos que exceda de la mínima legalmente 
exigida para los usos públicos podrá tener carácter privado si así lo establece el 
instrumento de planeamiento. 

En los sectores de suelo urbanizable con usos globales mixtos o tengan 
delimitadas por este Plan dos zonas en su ámbito con usos globales 
diferenciados, los espacios dotacionales correspondientes a los sistemas locales 
se calcularán para la totalidad del sector conforme a aquel uso global asignado 
que de acuerdo con el artículo 17.1 de la LOUA mayores reservas genere. No 
obstante, esta regla no será de aplicación en aquellos casos en los que la propia 
ficha de la actuación disponga expresamente como uso de referencia para el 
cálculo de dotaciones, el uso dominante" 
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11º. Se cuidarán expresamente las condiciones de borde con el Suelo Urbano y con el 
Suelo No Urbanizable, asegurando la unidad y continuidad paisajística con ellos. 

12º. La línea de edificación se situará, sobre todo, en áreas residenciales, atendiendo 
a la minoración de ruidos probados por la intensidad de tráfico previsto en el vial 
al que dé frente, de modo que las viviendas se separarán de las vías principales 
la distancia necesaria para que el máximo nivel de ruido admitido en el interior de 
éstas sea de 55 decibelios. 

Artículo 2.2.6. Condiciones de diseño y secciones mínimas del viario de la 
urbanización del planeamiento de desarrollo 

1. Condiciones de Diseño del viario 

El diseño de las vías pertenecientes a la Red Viaria de Sistema General (RVA y 
RVB) y la Red Viaria Local Estructurante (RVC) representada en la 
documentación gráfica del Plan es vinculante en lo referido a alineaciones, 
trazados y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y orientativo en lo referente a 
la distribución de la sección de la calle entre aceras y calzadas. No obstante, la 
variación de esta distribución, que no representará modificación del Plan General, 
habrá de atenerse al resto de criterios enunciados en este artículo, debiendo en 
todo caso estar adecuadamente justificada en caso de alteración. 

En los sectores y áreas de reforma interior sin ordenación pormenorizada del 
suelo urbano no consolidado así como en los sectores del urbanizable 
sectorizado, el resto de los viales secundarios señalados en los Planos de 
Ordenación y en las Fichas son indicativos pudiendo modificarse por el 
planeamiento de desarrollo el trazado concreto diseñado siempre que no se 
altere su contenido básico (en lo concerniente a su función, origen y destino) y se 
justifique la mejora de la solución propuesta. 

2. Secciones Mínimas  y distribución del Viario. 

En los sectores del suelo urbanizable sectorizado y urbano no consolidado sin 
ordenación pormenorizada completa, las secciones del viario a establecer por el 
Plan Parcial se ajustarán a los siguientes anchos, según la importancia del 
tránsito rodado y peatonal que haya de soportar, junto con la necesidad de 
aparcamientos laterales que será debidamente justificados en cada caso: 

a. En lo que respecta a la Red Viaria de Sistema General (RVA y RVB) y a la 
Red Viaria Local Estructurante (RVC), que cuentan con anchuras 
pormenorizadas indicadas en las secciones tipo según la Memoria 
Justificativa y en los Planos de Ordenación Pormenorizada: el Plan Parcial 
deberá ajustarse a las secciones y distribución transversal establecidas por 
el Plan General en los términos establecidos en el apartado 1 de este 
artículo.

b. En lo que respecta al resto de la Red Viaria Local que debe ser fijada por el 
Plan Parcial: 

00
02

09
53



Núm. 28  página 52	 Boletín Oficial de la Junta de Andalucía� 8  de  febrero  2013

1º. Viales locales estructuradores del sector, con distancia entre 
alineaciones opuestas entre 18 y 27 metros, y además con los 
siguientes requerimientos: 

•  Aceras y áreas estanciales en viales, 3,5 metros de anchura 
mínima. En todos los  casos será obligatorio disponer arbolado de 
sombra en acerados y medianas, según lo indicado en las 
secciones tipo de la Memoria. 

•  Los estacionamientos a disponer en el viario serán 
preferentemente en línea, con 2,20 m de anchura libre.

2º.  Distribuidores de acceso a las edificaciones, cumplimentarán los 
siguientes requerimientos: 

• Viales sin estacionamiento (por estar previstos en interior 
parcelas) y un solo sentido de circulación: 10 metros de anchura 
total mínimo. 

• Viales con estacionamiento lateral en línea: A un solo lado y carril 
único de circulación: 12 metros de anchura total mínima. En 
ambos lados y un carril de circulación: 14 metros. En ambos 
lados y dos carriles de circulación: 17 metros de anchura total 
mínima.

• Las aceras y áreas estanciales en los distribuidores tendrán una 
anchura mínima de sección de 3 metros. 

• Los estacionamientos, cuando procedan, tendrán la misma 
sección y características que los exigidos para los viales 
estructurantes locales. 

• En todo caso, el diseño de la red viaria de acceso a las 
edificaciones se adecuará a las condiciones de aproximación y 
maniobra de los vehículos de extinción y rescate establecidos en 
la correspondiente normativa de protección contra incendios. 

3. Los Planes Especiales que establezcan la ordenación pormenorizada de las 
áreas de reforma interior se ajustarán 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 reurbanización, en cuyo caso se 
ajustarán a los criterios establecidos para este supuesto en las normas sobre 
urbanización. 

4. En los Planes Parciales para la ordenación de los sectores del suelo urbanizable 
sectorizado y urbano no consolidado, se dispondrán la presencia en el viario de 
espacios con destino a carriles-bicicleta con plataforma reservada en un 
porcentaje mínimo del 30 %  de la longitud total de los viales a implantar.  
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Los carriles para bicicleta conformarán un recorrido coherente y efectivo, 
asegurando la accesibilidad a los equipamientos y demás centros de servicios, al 
tiempo que procurarán enlazar con la red general establecida. 

5. Criterios de compatibilidad medioambiental:

• Se respetará al máximo técnicamente posible el arbolado existente, de 
modo que las vías se diseñen 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 destrucción 
innecesaria del arbolado existente. 

• Los viales se ajustarán en lo posible a los caminos y sendas existentes, 
respetando al máximo las edificaciones, topografía, arroyos y vaguadas 
naturales, elevaciones, y otros elementos geomorfológicos relevantes. 

• En las intersecciones de los distribuidores primarios y secundarios, se 
retranquearán las alineaciones de la edificación en torno a un círculo de 
protección para los enlaces, de un radio, como mínimo, igual al ancho 
mínimo total del distribuidor más importante. 

6. El sistema de calles se jerarquizará, de forma que se garantice una accesibilidad 
uniforme, la continuidad de itinerarios y la multifuncionalidad. La red de itinerarios 
peatonales deberá tener las características y extensión suficiente para garantizar 
las comunicaciones no motorizadas en el perímetro planeado, y hasta donde sea 
posible, con las áreas adyacentes. 

SECCIÓN III. SOBRE EL PLAN PARCIAL 

Artículo 2.2.7.  El Plan Parcial de Ordenación 

1. Los Planes Parciales desarrollan las determinaciones urbanísticas de cada sector 
del suelo Urbanizable Sectorizado del presente Plan General así, como en su 
caso, del Plan de Sectorización, estableciendo la ordenación detallada y 
completa de dichos sectores. 

2. En los sectores en los que el presente Plan General contiene, de forma 
potestativa, la ordenación pormenorizada de forma detallada de modo que 
legitime directamente la actividad de ejecución, no será necesaria la formulación 
del Plan Parcial. No obstante lo anterior, cuando se pretenda, para su mejora, 
alterar la ordenación detallada establecida de forma potestativa por el Plan 
General, podrá redactarse un Plan Parcial para sectores enteros del suelo urbano 
no consolidado y del suelo urbanizable, debiendo respetar las determinaciones 
de la ordenación estructural y realizarse de conformidad con los criterios y 
directrices establecidos, sin que pueda afectar negativamente a la funcionalidad 
del sector o la ordenación de su entorno. 
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3. Los Planes Parciales establecerán una regulación detallada de usos y 
condiciones de edificación, y asumirán preferentemente, en función de las  
tipologías edificatorias adoptadas, una regulación de las zonas de ordenanza de 
caracterización tipomorfológica similar del suelo urbano contenidas en el Título XI 
de las Normas Urbanísticas del presente Plan General introduciendo aquellas 
matizaciones en materia de parcelas mínimas, alturas, ocupación o retranqueos 
que sean precisas de cara a adecuar los índices de edificabilidad neta del suelo 
lucrativo resultante al índice de edificabilidad bruta establecido para el Sector. De 
igual forma, establecerá las normas de compatibilidad de usos que mejor se 
acomoden a la singularidad de la ordenación y los objetivos perseguidos. 

4. En las normas particulares de los sectores se establecen las determinaciones 
relativas a usos, morfología y tipologías que deben respetar los Planes Parciales. 
La definición de estos conceptos se encuentra en las normas generales de uso y 
edificación. En aquellos casos que se detecten diferencias entre la superficie del 
sector tenida en cuenta por este Plan y la realidad, se aplicarán 
proporcionalmente los parámetros urbanísticos establecidos por el Plan a la 
superficie real. 

5. Los Planes Parciales deberán distribuir la máxima edificabilidad asignada a cada 
sector, entre las distintas manzanas. 

6. El carácter de las determinaciones del Plan General de uso, intensidad, tipologías 
físicas o de diseño que se señalan expresamente en los sectores del suelo 
urbano no consolidado u urbanizable sectorizado, puede ser: 

a. Obligatoria y vinculante, que deberá mantener, recoger y tratar las 
determinaciones tal y como se señalan en los planos y en estas Normas. 
Todas las determinaciones serán vinculantes, salvo especificación en 
contrario.  Las normas obligatorias y vinculantes pueden estar definidas con 
carácter delimitador, no pudiendo excederse los Planes Parciales si son 
máximas, ni ser objeto de disminución si son mínimas., tales como 
estándares de calidad, densidades, alturas, edificabilidades, tipologías 
edificatorias pormenorizadas y demás parámetros de diseño e intensidades 
que se configuren como umbrales mínimos o techos máximos, entendiendo 
que se considerarán como favorables las reducciones o aumentos que 
objetivamente beneficien al interés público. 

b. Recomendación de carácter indicativo o sugerente de una propuesta de 
estructura, aspecto, diseño o determinación de cualquier nivel, que señala 
expresamente con tal sentido y que se considera conveniente mantener o 
reproducir.

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

7. Son determinaciones de carácter obligatorio y vinculante para cada uno de los 
Planes Parciales las pertenecientes a la ordenación estructural, tales como su 
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adscripción al Área de Reparto, su aprovechamiento medio, la edificabilidad 
máxima, la densidad, los usos globales, calificación de viviendas de protección 
oficial y los Sistemas Generales incluidos en el Sector y señalados en los planos, 
que deberán mantenerse en su extensión, función y límites sin alteraciones 
sustanciales, salvo mínimas adaptaciones físicas de detalle al terreno que 
constituyan una mejora de sus efectos ambientales, costos menores o mayor 
racionalidad de diseño y función y que no afecten a terceros. De igual forma, 
tendrán la consideración, de normas de carácter obligatorio y vinculante para el 
Plan Parcial,  las determinaciones de la ordenación pormenorizada preceptivas,  
como son los criterios y directrices para la ordenación detallada, y que podrán 
referirse a las tipologías admisibles, usos dominantes, alturas máximas, red viaria 
local estructurante, estándares de equipamientos locales, y que tienen por objeto 
organizar espacialmente el ámbito interior del sector. No obstante, algunos de los 
criterios podrán formularse con el carácter de recomendación atendiendo, a su 
naturaleza y finalidad. 

8. El Plan Parcial deberá ajustarse a la distribución entre los diversos usos y 
tipologías pormenorizados que de la edificabilidad global se realiza en la ficha de 
cada ámbito de planeamiento en el Anexo  de las Normas Urbanística. No 
obstante, el Plan Parcial podrá ajustar dentro de los siguientes límites esa 
concreta distribución de edificabilidad entre los usos y tipologías pormenorizados: 

a. En ningún caso podrá suponer aumento de la edificabilidad total asignada al 
ámbito.

b. No podrá reducirse la edificabilidad asignada en la ficha al uso de vivienda 
protegida, que se entiende en todo caso como mínimo. 

c. La densidad máxima de viviendas asignadas permanecerá inalterable, 
admitiéndose únicamente, conforme a las previsiones del artículo 5.2.6 de 
estas Normas, el aumento de hasta un 5% del número total de viviendas 
siempre que dicho incremento se destine en exclusividad a aumentar el 
porcentaje de viviendas protegidas exigido por la ficha. 

d. La alteración de la edificabilidad que el Plan Parcial establezca para cada 
uso y tipología pormenorizado no podrá suponer una variación (en más o en 
menos) del  15% de la cuantía  asignada por este Plan para dicho uso en la 
correspondiente ficha, ni suponer una desviación en más de 5 puntos con 
respecto al porcentaje asignado  en la ficha a dicho uso con respecto a la 
edificabilidad total del sector. 

e. En los ámbitos con uso global residencial, el porcentaje del uso 
pormenorizado de servicios terciarios nunca puede ser inferior al 8% de la 
edificabilidad total del sector.

9. 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 ordenación pormenorizada potestativa, tienen naturaleza de  
recomendaciones, y por tanto, determinaciones de carácter indicativo, y pueden 
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referirse a propuestas de diseño concreto, volúmenes, concentraciones, red viaria 
secundaria o terciaria, usos pormenorizados, zonas libres interiores, y las que 
expresamente con tal carácter se contengan en las presentes Normas. El Plan 
Parcial procurará respetar estas determinaciones salvo que justifique de forma 
expresa que la solución por él propuesta, incorpora mejoras en cuanto a la 
ordenación o se adapta mejor a la realidad de los terrenos. No obstante lo 
anterior, algunas propuestas de localización de dotaciones o viarios locales podrá 
establecerse con carácter vinculante si se configura como uno de los elementos 
determinantes de los criterios y objetivos de la ordenación. 

10. Los Planes Parciales de Ordenación contendrán las determinaciones  y 
documentos exigidos por la normativa urbanística vigente así como la que se 
deduce de lo dispuesto por las presentes Normas. 

11. Los Planes Parciales deberán ajustar su ordenación a los límites del sector 
definido en el planeamiento general, pudiendo admitirse la incorporación de 
superficies colindantes en un máximo del uno por ciento (1%) de la del sector, 
siempre que se trate de terrenos pertenecientes a las mismas fincas registrales 
y/o catastrales incluidas en él y resulte conveniente para su mejor ordenación. En 
todo caso deberá justificarse este ajuste en la adaptación de la realidad física 
(líneas de edificación ya consolidadas u otros condicionantes físicos, de carácter 
topográfico, geográfico o deslindes de la propiedad, así como la existencia de 
elementos naturales, vegetales o artificiales de interés, instalaciones y obras de 
utilidad pública) y que al tiempo su incorporación o exclusión del ámbito posibilita 
un mejor cumplimiento de las previsiones del Plan. En ningún caso como 
consecución del reajuste se producirá una disminución de los niveles de servicio 
de las vías de circulación, ni se disminuirán la superficie destinada a elementos 
de la red estructural de dotaciones y equipamientos. De igual modo, no podrá 
derivarse una alteración sustancial de la ordenación morfológica. 

SECCIÓN IV.  SOBRE LOS PLANES ESPECIALES 

Artículo 2.2.8.  Los Planes Especiales 

1. Los Planes Especiales tienen por objeto en toda clase de suelos, determinar la 
ordenación o ejecución, directa o derivada, de aspecto sectoriales del territorio, 
tanto por su especificidad espacial o ámbito restringido, como por su 
especificidad temática o sector problema que deba ser regulado. 

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

a. Derivados, en desarrollo directo del presente Plan al venir delimitados o 
señalados expresamente en el mismo sus ámbitos, objetivos y 
determinaciones específicas. Son los Planes Especiales que 
necesariamente complementan al presente  Plan General, con la finalidad 
de:
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a.1. establecer la ordenación detallada de los ámbitos de las áreas urbanas 
sujetas a actuaciones u operaciones integradas de reforma interior con 
planeamiento diferido. 

a.2. establecer medidas de protección en ámbitos del suelo urbano o no 
urbanizable en cualquiera de sus categorías. 

a.3. establecer la ordenación detallada de Sistemas Generales que lo 
precisen para su correcta ejecución. 

a.4. vincular el destino de los terrenos o construcciones a viviendas de 
protección oficial u otros regímenes de protección pública, o a otros 
usos sociales. 

a.5. establecer reservas de terrenos para la ampliación de los patrimonios 
públicos de suelo. 

a.6. cualesquiera otras finalidades análogas. 

b. Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordenación del Territorio de 
Andalucía o del Plan de Ordenación del Territorio de ámbito Subregional, y 
siempre que su contenido sea congruente con la estructura general del 
presente Plan, con las finalidades  previstas en las letras a), e) y f) del 
apartado 1 del artículo 3 de la Ley 7/2002. 

c. Planes Especiales para habilitar una actuación de interés público en suelo 
no urbanizable. 

d. Planes Especiales para alterar la ordenación pormenorizada potestativa de 
áreas del suelo urbano no consolidado 

e. Plan Especial para regular el régimen de fuera de ordenación de las 
edificaciones afectadas por la zona de servidumbre de protección en la 
Barriada de La Almadraba. 

3. Los Planes Especiales, según su especificidad sectorial o ámbito que traten, 
contendrán las determinaciones y particularidades apropiadas a su finalidad y las 
demás 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 atendrán a las determinaciones estructurales y preceptivas que éste señale, 
sin perjuicio de las demás que les correspondan por su naturaleza, según la Ley 
y los Reglamentos. 

4. Los Planes Especiales que tengan como única finalidad la protección de edificios, 
elementos o terrenos, así como los Planes ejecutivos para el desarrollo e 
implantación de los Sistemas Generales, no podrán calificar suelo ni alterar el 
aprovechamiento urbanístico que a este suelo le asignase el Plan previo a la 
clase genérica de suelo en que actuase. 
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5. Por el contrario, es función propia de los Planes Especiales de las Áreas de 
Reforma Interior la potestad de calificar suelos y regular los aprovechamientos 
urbanísticos, intensidades y usos pormenorizados en su ámbito, y con sujeción a 
las limitaciones, determinaciones y objetivos que les asigne el presente Plan.  

A tal efecto, se consideran determinaciones de carácter obligatorio y vinculante 
para cada uno de los Planes Especiales previstos en el presente Plan General 
para las áreas de reforma interior las decisiones pertenecientes a la ordenación 
estructural o pormenorizada preceptivas: tales como su adscripción al Área de 
Reparto, su aprovechamiento medio, la edificabilidad máxima, la densidad y los 
usos globales, calificación de viviendas de protección oficial, los Sistemas 
Generales incluidos en su ámbito y señalados en los planos (que deberán 
mantenerse en su extensión, función y límites sin alteraciones sustanciales, salvo 
mínimas adaptaciones físicas de detalle al terreno que constituyan una mejora de 
sus efectos ambientales, costos menores o mayor racionalidad de diseño y 
función y que no afecten a terceros) y los criterios y directrices para la ordenación 
detallada, y que podrán referirse a las tipologías admisibles, usos dominantes, 
alturas máximas, red viaria primaria, estándares de equipamientos locales, y que 
tienen por objeto organizar espacialmente el ámbito interior del sector. No 
obstante, algunos de los criterios podrán formularse con el carácter de 
recomendación atendiendo, a su naturaleza y finalidad. 

Se aplicarán a los Planes Especiales de Reforma Interior de redacción obligatoria 
previstos en este Plan General para los ámbitos de áreas de reforma interior del 
suelo urbano no consolidado, la regulación contenida en el apartado 8 del artículo 
anterior.

También podrán formularse Planes Especiales de Reforma Interior con el objeto 
de modificar, para mejorar, las determinaciones pertenecientes a la ordenación 
pormenorizada potestativa incorporada por este Plan General en áreas o zonas 
del suelo urbano no consolidado, en cuyo caso deberá respetar las 
determinaciones pertenecientes a la ordenación estructural y pormenorizada 
preceptiva señalada por el planeamiento general. 

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

7. El contenido de los documentos de los Planes Especiales se ajustará a su objeto 
y finalidad, debiendo redactarse con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a 
documentación 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 básicos, dotaciones o 
equipamientos generales, así como los Planes Especiales que tengan por objeto 
habilitar actuaciones de interés público en suelo no urbanizable, deberán justificar
la incidencia de sus determinaciones con las que, con carácter vinculante, 
establezcan los planes territoriales, sectoriales y ambientales. 
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8. Los Planes Especiales que expresamente se delimiten en el presente Plan 
General comportarán dos tipos de efectos sobre la suspensión de la potestad en 
el ejercicio del derecho a edificar: 

a. No podrán otorgarse licencias de edificación o parcelación en el ámbito de 
los P.E.R.I. hasta que estén totalmente aprobados, ejecutados y 
urbanizados y recibidas las cesiones; salvo que se indicase expresamente 
otra cosa. 

b. Podrán otorgarse licencias de edificación y parcelación o demolición, en su 
caso, en los demás tipos de Planes de Protección, desde el momento de la 
aprobación del presente Plan y antes de la aprobación definitiva de dichos 
Planes Especiales de Protección; salvo que expresamente se condicionase, 
según cada caso, en las presentes Normas por virtud de la vigencia y 
naturaleza de lo que se desee proteger. 

9. Los Planes Especiales que se formulen para habilitar una Actuación de Interés 
Público deberán ajustarse a las determinaciones contenidas en el artículo 13.1.7 
de las presentes Normas. 

10. Podrán redactarse Planes Especiales para garantizar los objetivos de las Áreas 
de Gestión Integradas previstos en el presente Plan General. 

SECCIÓN V. SOBRE EL ESTUDIO DE DETALLE 

Artículo 2.2.9.  El Estudio de Detalle 

1. La aprobación de Estudios de Detalle tiene carácter imperativo en aquellos 
supuestos expresamente previstos en el presente Plan, en cuyo caso habrán de 
ceñirse en sus límites a los ámbitos que este determina. Con independencia de 
ello, podrán redactarse aquéllos cuando la Administración Urbanística así lo 
acuerde de oficio o a instancia de los particulares para el mejor logro de los 
objetivos y fines del planeamiento. 

2. En aquellos supuestos en que se imponga como necesaria la formulación de un 
Estudio de Detalle, la aprobación de éste constituye un presupuesto a la 
ejecución del planeamiento. 

3. Los Estudios de Detalle tienen por objeto en áreas de suelos urbanos de ámbitos 
reducidos: 

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

b. Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en el 
planeamiento, de acuerdo con las condiciones que fijan las presentes 
Normas, adaptando a las situaciones de hecho las que por error u omisión 
manifiesta se contuvieran en los planos. 
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c. Establecer la ordenación concreta de los volúmenes arquitectónicos, el 
trazado del viario local de distribución y la localización del suelo dotacional 
público de carácter local, dentro de cada ámbito territorial objeto de Estudio 
de Detalle, en desarrollo de las determinaciones y especificaciones del 
presente Plan o con las propias de los Planes Parciales o Especiales de 
Reforma Interior que desarrollen éste, en los demás casos. 

d. Reajustar la ordenación concreta de los volúmenes arquitectónicos, el 
trazado del viario local de segundo orden y la localización del suelo 
dotacional público, previstas en el planeamiento, adaptándolas a las 
situaciones de hecho las que por error u omisión se contuvieran en los 
planos. En otro caso, esta labor únicamente podrá realizarse si el 
planeamiento lo habilita de forma expresa y con respeto a los límites 
establecidos en el propio Plan. 

4. En la adaptación o reajuste del señalamiento de alineaciones y rasantes no se 
podrá 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. En ningún caso la adaptación o reajuste del señalamiento de 
alineaciones podrá originar aumento de volumen edificable al aplicar las 
Ordenanzas al resultado de la adaptación o reajuste realizado. 

5. La ordenación de volúmenes no podrá suponer aumento del porcentaje de 
ocupación del suelo destinado a edificación, ni de las alturas máximas y de los 
volúmenes máximos edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad 
de población establecida, ni alterar el uso exclusivo o dominante asignado por 
aquéllas. 

6. En ningún caso podrá ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenación 
de los predios colindantes. 

7. En todos los sectores del suelo urbanizable ordenado, así como en las áreas del 
suelo urbano no consolidado, en los que el presente Plan establezca su 
ordenación pormenorizada completa sin requerir Plan Parcial o, en su caso Plan 
Especial, deberá elaborarse un Estudio de Detalle con la finalidad de distribuir el 
volumen edificable máximo asignado entre las distintas manzanas que lo 
compongan salvo que esté constituido por una única manzana o dicha 
distribución volumétrica de la edificabilidad entre las diversas manzanas venga 
establecida en la propia ficha o en las normas particulares. 

8. En todos los casos, los Estudios de Detalle deberán mantener las 
determinaciones estructurales y preceptivas vinculantes del Plan y ajustarse a las 
siguientes condiciones, además de las establecidas en los números  4 y 5   de 
este artículo. 

a. Distribuir la entera edificabilidad asignada. 
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b. No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas a 
espacios libres o dotaciones de equipamiento comunitario que vienen 
indicadas, si bien podrá aumentarse el mismo o modificarse su diseño, 
forma o distribución, siempre que se justifique para obtener superficies útiles 
públicas más compactas y de mejor aprovechamiento conjunto, según los 
fines colectivos a que se destinen. 

c. No sobrepasar la altura máxima señalada en cada caso salvo legitimación 
expresa en las condiciones particulares de la ficha de los ámbitos del Suelo 
Urbano No Consolidado y Urbanizable, ni modificar la tipología de la 
edificación exigida. 

d. En la adaptación o reajuste de las alineaciones no podrá modificarse el 
carácter y funcionalidad asignado a los viales propuestos. 

9. Además de los criterios de ordenación de volúmenes anteriores, deberán tener 
presente, según cada caso, los siguientes principios generales de diseño: 

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

b. Tratar las medianerías existentes que quedasen vistas de las edificaciones 
contiguas con una propuesta decorativa a presentar a la Gerencia Municipal 
de Urbanismo quién, previa audiencia a los vecinos de la zona, podrá 
aceptarlas o proponer otras, a costear por cuenta de la promoción del 
Estudio de Detalle. 

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

d. Respetar los árboles existentes incorporándolos al espacio público a liberar. 

e. Los pasajes transversales de acceso al espacio público interior, en su caso, 
salvo cuando vengan señalados y acotados en los planos, tendrán una 
anchura mínima de un tercio del fondo de la edificación en que se 
encuentren y un mínimo de tres metros, pudiendo acumular su volumen en 
la edificación. 

f.  Los pasajes a crear se procurará hacerlos en prolongación de calles 
existentes o de otros pasajes, como sendas o vías peatonales y rectilíneas 
visualmente identificables, y los patios de luces interiores hacerlos coincidir 
en la vertical del pasaje. 

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

10.  Los Estudios de Detalle y los proyectos de reparcelación de las unidades de 
ejecución respectivas, de iniciativa particular, se podrán tramitar conjunta y 
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simultáneamente dentro de los plazos señalados en el planeamiento para cada 
uno de ellos. 

11.  Transcurrido un año de la terminación del plazo de presentación del Estudio de 
Detalle, sin que se hayan sometido a su pertinente tramitación, podrá la 
Administración Urbanística redactarlos de oficio o a instancia de parte. 

SECCIÓN VI. OTROS INSTRUMENTOS DE LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA 

Artículo 2.2.10. Ordenanzas Municipales 

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificación y las de Urbanización tienen por 
objeto completar la ordenación urbanística establecida por los instrumentos de 
planeamiento en contenidos que no forman parte necesariamente de ellos 
conforme a la legislación urbanística. El contenido de las Ordenanzas debe ser 
coherente y compatible con las determinaciones de los Planes y, en su caso, con 
las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenación Urbanística. 

2. De igual forma, se podrán desarrollar todas aquellas Ordenanzas o disposiciones 
de carácter general y de competencia ordinaria municipal, que regulen aspectos 
determinados relacionados con los procedimientos de otorgamiento de licencias, 
declaración de ruina, obras de conservación, así como con aquellos otros 
asuntos de competencia municipal. 

3. La  tramitación de las Ordenanzas Municipales, en tanto no implique modificación 
o revisión del Plan General, se llevará a cabo con arreglo al procedimiento 
establecido por el artículo 49 de la Ley Reguladora de las Bases de Régimen 
Local, Ley 7/85, de 2 de Abril, y, en consecuencia, su aprobación definitiva 
corresponderá al Ayuntamiento de San Fernando. 

SECCIÓN VII. CATÁLOGOS COMPLEMENTARIOS DEL PLANEAMIENTO 

Artículo 2.2.11. Los Catálogos 

1. Los Catálogos tienen por objeto complementar las determinaciones de los 
instrumentos de planeamiento relativas a la conservación, protección o mejora 
del patrimonio urbanístico, arquitectónico, histórico, cultural, natural o paisajístico. 

2. Los Catálogos contendrán la relación detallada y la identificación precisa e 
individualizada de los bienes o espacios que, por su valor, hayan de ser objeto de 
una especial protección. En la inscripción se reflejarán las condiciones de 
protección que a cada uno de ellos les corresponda por aplicación del Plan que 
complementen.

3. Los Catálogos podrán formar parte integrante del Plan al que complementen o 
formularse de forma independiente conforme a la remisión que a ellos hagan los 
instrumentos de planeamiento. 
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TÍTULO III. REGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO Y LAS EDIFICACIONES 

CAPÍTULO I. DISPOSICIONES GENERALES. 

Artículo 3.1.1.  Principios generales del régimen urbanístico de la propiedad del 
suelo. 

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

2. Las facultades urbanísticas del derecho de propiedad se ejercerán siempre 
dentro de los límites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las 
leyes o, en virtud de ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificación 
urbanística de los predios que diversifica el régimen urbanístico de cada clase de 
suelo. Por ello, la clasificación y las restantes determinaciones de ordenación 
urbanística del suelo establecidas por el presente Plan y los demás instrumentos 
de ordenación vinculan los terrenos y las construcciones, edificaciones o 
instalaciones a los correspondientes destinos y usos, y definen la función social 
de los mismos delimitando el contenido del derecho de propiedad. 

3. En consecuencia, el presente Plan, para el logro de los intereses generales, 
conforme a la legislación de ordenación territorial y urbanística estatal y 
autonómica, y por remisión de ésta, delimita y concreta el contenido estatutario 
del derecho de la propiedad inmobiliaria para las distintas clases de suelo, 
regulando la utilización del mismo, su urbanización y edificación, así como el 
régimen aplicable a las edificaciones e instalaciones existentes. 

4. El presente Plan garantiza en suelo urbano no consolidado y en el urbanizable el 
reparto de los beneficios y las cargas derivados del planeamiento y asegura la 
participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la acción 
urbanística de los entes públicos. 

5. Los propietarios deberán contribuir, en los términos establecidos en las leyes, a la 
acción urbanística de los entes públicos, a los que corresponderá, en todo caso, 
la dirección del proceso, sin perjuicio de respetar la iniciativa de aquéllos. 

6. El régimen de derechos o deberes previstos por el presente Plan, relativo al 
proceso de urbanización y edificación de los terrenos previstos en el mismo, será 
igualmente aplicable a aquellos que, sin ser propietarios de terrenos, asuman la 
gestión como agentes urbanizadores en el sistema de compensación, y en los 
términos de la adjudicación en el resto de sistemas de actuación. 

7. La ordenación urbanística de los terrenos y de las construcciones, edificaciones o 
instalaciones no confiere a los propietarios afectados por ella derecho alguno a 
indemnización, salvos en los supuestos previstos en la Ley y de conformidad, en 
todo caso, con el régimen general de la responsabilidad patrimonial de las 
Administraciones Públicas. 
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8. Cada parcela sólo es susceptible del aprovechamiento que determina el Plan 
General, o, en virtud del mismo, las figuras de planeamiento que su desarrollo 
demande. 

9. Son requisitos necesarios para la determinación y distribución del 
aprovechamiento urbanístico, la aprobación definitiva de los Planes de 
Sectorización, Planes Parciales o Especiales que deban completar la ordenación 
urbanística prevista por el Plan General en donde así esté establecido, la 
delimitación de unidades de ejecución conforme a lo dispuesto en estas Normas 
y el reparto equitativo entre los propietarios de las cargas y beneficios derivados 
del planeamiento. 

10.  Los terrenos incluidos en el ámbito de las actuaciones y los adscritos a ellas 
están afectados, con carácter de garantía real, al cumplimiento de los deberes del 
apartado anterior. Estos deberes se presumen cumplidos con la recepción por la 
Administración competente de las obras de urbanización o, en su defecto, al 
término del plazo en que debiera haberse producido la recepción desde su 
solicitud acompañada de certificación expedida por la dirección técnica de las 
obras, sin perjuicio de las obligaciones que puedan derivarse de la liquidación de 
las cuentas definitivas de la actuación. 

Artículo 3.1.2. Régimen del subsuelo 

1. El uso urbanístico del subsuelo se acomodará a las previsiones de este Plan, 
quedando en todo caso su aprovechamiento subordinado a las exigencias del 
interés público y de implantación de instalaciones, equipamiento  servicios de 
todo tipo. De igual forma, la necesidad de preservar el patrimonio arqueológico 
soterrado, como elemento intrínseco del subsuelo, delimita el contenido 
urbanístico de los terrenos y condiciona la adquisición y materialización del 
aprovechamiento urbanístico atribuido al mismo por el instrumento de 
planeamiento.

2. Estará legitimado para adquirir el aprovechamiento urbanístico atribuido por el 
planeamiento al subsuelo quien lo esté para el suelo vinculado al mismo, sin 
perjuicio del ajuste de aprovechamientos urbanísticos que deba realizarse. No 
obstante, en el ámbito del Conjunto Histórico el aprovechamiento subjetivo al 
subsuelo, únicamente se genera cuando no existen afecciones derivadas de la 
protección del patrimonio arqueológico. 

3. Sin perjuicio de la aplicación preferente de las normas concretas de regulación de 
usos pormenorizado, el aprovechamiento del subsuelo no computa a efectos de 
la edificabilidad. 

4. En el suelo urbano no consolidado y en el urbanizable, la cesión obligatoria de los 
terrenos destinados a usos públicos por el planeamiento conlleva igualmente la 
cesión del subsuelo a él vinculado.

No obstante, en el caso de actuaciones aisladas en suelo urbano consolidado, el 
propietario titular de un terreno con la calificación de uso público, podrá proponer 
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la cesión gratuita a la Administración como finca independiente del suelo  y el 
vuelo de la parcela, y retener el dominio del subsuelo como finca independiente 
para su destino a aparcamiento de residentes, siempre que las condiciones de la 
parcela así lo posibiliten, bien por sí misma o por agrupación con el subsuelo de 
otras colindantes de su titularidad. En todo caso, para la validez de esta 
propuesta se requiere la aceptación expresa de la Administración, que se 
realizará previo informe de los Servicios Técnicos Municipales acerca de la 
idoneidad de implantación del aparcamiento subterráneo en la zona.

Artículo 3.1.3. Régimen general de derechos y deberes del ciudadano. 

1.  Se reconocen como derechos del ciudadano, los siguientes: 

a.  a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, que constituya su 
domicilio libre de ruido u otras inmisiones contaminantes de cualquier tipo 
que superen los límites máximos admitidos por la legislación aplicable y en 
un medio ambiente adecuado. 

b. el de participación en los procedimientos de elaboración y aprobación de los 
instrumentos de planificación urbanística  que se formulen en desarrollo de 
este Plan mediante la presentación de sugerencias, alegaciones, 
propuestas y reclamaciones, y a obtener de la Administración una respuesta 
razonada. 

c. a ser informados por la Administración competente, de forma completa, por 
escrito y en plazo razonable, del régimen y las condiciones urbanísticas 
aplicables a una finca determinada. 

d. al ejercicio de la acción pública para hacer respetar las determinaciones de 
este Plan y las demás derivadas de la ordenación territorial y urbanística, 
incluidas las medidas de protección y corrección incorporadas en su Estudio 
de Impacto Ambiental y las derivadas de la Declaración de Impacto 
Ambiental. A tal fin podrán exigir a las Administraciones la  iniciación de las 
acciones  tendientes a corregir las infracciones territoriales. De igual forma 
podrán exigir ante los Tribunales la observancia de la legislación territorial y 
de los instrumentos de ordenación en todos los acuerdos, actos y 
resoluciones que adopten las Administraciones. 

e. a acceder, en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad universal, a 
la utilización de las dotaciones públicas y equipamientos de usos públicos  
existentes en la ciudad y previstos por este Plan o en desarrollo del mismo,  
de acuerdo con la legislación. 

2. Todos los ciudadanos tienen el deber de: 

a. Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente, el patrimonio histórico 
y el paisaje natural y urbano, absteniéndose en todo caso de realizar 
cualquier acto o desarrollar cualquier actividad no permitidos por la 
legislación en la materia. 
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b. Respetar y hacer un uso racional y adecuado, acorde en todo caso con sus 
características, función y capacidad de servicio, de los bienes de dominio 
público y de las infraestructuras y los servicios urbanos, en especial del 
mobiliario urbano. 

c. Abstenerse de realizar cualquier acto o de desarrollar cualquier actividad 
que comporte riesgo de perturbación o lesión de los bienes públicos o de 
terceros con infracción de la legislación aplicable y, en su caso, sin la 
autorización administrativa necesaria o contraviniendo sus condiciones. 

d. Cumplir los requisitos y condiciones a que la legislación sujete las 
actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, así como emplear en 
ellas en cada momento las mejores técnicas disponibles conforme a la 
normativa aplicable. 

Artículo 3.1.4. Régimen general del derecho de iniciativa privada para la actividad de 
ejecución urbanística. 

1. Se reconoce conforme a la legislación urbanística autonómica, el derecho de 
iniciativa de los particulares, sean o no propietarios de los terrenos en ejercicio de 
la libre empresa, para la actividad de ejecución de la urbanización cuando ésta no 
deba o no vaya a realizarse por la propia Administración competente. La 
habilitación al particular, para el desarrollo de esta actividad deberá atribuirse 
mediante procedimiento con publicidad y concurrencia y con criterios de 
adjudicación que salvaguarden una adecuada participación de la comunidad en 
las plusvalías derivadas de las actuaciones urbanísticas, en las condiciones 
dispuestas por la legislación aplicable, sin perjuicio de las peculiaridades o 
excepciones que ésta prevea a favor de la iniciativa de los propietarios del suelo. 

2. El derecho a la iniciativa para promover la transformación de los suelos de 
conformidad con las previsiones del planeamiento se ejercitará conforme a las 
decisiones que adopte la Administración Urbanística en materia de ejecución, que 
en todo caso garantizará los derecho de aquellos propietarios que no participen 
en la actividad de ejecución. 

3. El derecho de iniciativa comprende el de consulta a las Administraciones 
Urbanísticas y demás entes públicos con competencia en materias de incidencia 
territorial, sobre los criterios y previsiones de la ordenación urbanística, de los 
planes y proyectos sectoriales, y de las obras que habrán de realizar para 
asegurar la conexión de la urbanización con las redes generales de servicios y, 
en su caso, las de ampliación y reforzamiento de las existentes fuera de la 
actuación. 

La consulta sobre la viabilidad de transformación urbanística del suelo 
urbanizable no sectorizado, se realizará conforme a lo dispuesto en estas 
Normas
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Artículo 3.1.5. Régimen general de facultades del derecho de propiedad del suelo. 

1. Derechos generales de los propietarios 

Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones, instalaciones y obras 
tendrán derecho a usar, disfrutar, y explotar los mismos conforme al estado, 
clasificación, características objetivas y destino que tenga en cada momento, en 
coherencia con la función social a que estos sirven y de conformidad con el 
régimen estatutario dispuesto por el planeamiento urbanístico por razón de sus 
características y situación. 

2. Las facultades a que se refiere el apartado anterior incluye:

a. La de realizar las instalaciones y construcciones necesarias para el uso y 
disfrute del suelo conforme a su naturaleza que, estando expresamente 
permitidas, no tengan el carácter legal de edificación. 

b. La de edificar en el plazo establecido sobre unidad apta para ello cuando la 
ordenación territorial y urbanística atribuya a aquélla edificabilidad para usos 
determinados y se cumplan los demás requisitos y condiciones establecidos 
para edificar. 

c. La de participar en la ejecución de las actuaciones de urbanización  en un 
régimen de equitativa distribución  de beneficios y cargas entre todos los 
propietarios afectados en proporción a su aportación. 

3. Las facultades anteriores alcanzarán al vuelo y al subsuelo sólo hasta donde 
determine el presente Plan de conformidad con las leyes aplicables y con las 
limitaciones y servidumbres que requiera la protección del dominio público. 

4. Comprende asimismo la facultad de disposición, siempre que su ejercicio no 
infrinja el régimen de formación de fincas y parcelas y de relación entre ellas 
establecido en la legislación y en los planes. 

5. Igualmente los propietarios, en función de la clasificación del suelo de que se 
trate, tendrán las facultades en las que se concreta su estatuto de derechos de 
conformidad con las determinaciones del planeamiento, estando condicionado su 
ejercicio al cumplimiento de los deberes dispuestos por la legislación urbanística 
y el presente Plan.

Artículo 3.1.6. Régimen general de deberes 

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones, instalaciones y obras 
quedan sometidos, al siguiente régimen general de deberes: 

a. Deber de destinar el suelo a usos que no sean incompatibles con la 
ordenación territorial y urbanística.
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b. Deber de conservar las edificaciones e instalaciones existentes en las 
condiciones legales para servir al uso al que deben ser destinadas y, en 
todo caso, en las condiciones de seguridad, sanidad, funcionalidad, 
accesibilidad y ornato público legalmente exigibles. 

c. Deber de realizar en las edificaciones existentes los trabajos de mejora y 
rehabilitación hasta donde alcance el deber legal de conservación. 

d. Deber de conservar el suelo en las condiciones legales para servir de 
soporte a los usos admitidos por los planes, así como el de mantener 
cuantos valores en él concurran en las condiciones requeridas por la 
ordenación urbanística. 

d. Deber de observar las normas sobre protección del medio ambiente. 

e. Deber de proteger el patrimonio arquitectónico y arqueológico. 

f. Deber de observar de las exigencias impuestas por la ordenación 
urbanística para el legítimo ejercicio de los derechos reconocidos en la 
legislación. 

g. Deber de someterse a las directrices tanto de legalidad como de 
oportunidad que en el ejercicio de la función pública que supone el 
urbanismo y, en concreto, de las competencias de dirección y control del 
proceso de planeamiento, gestión, urbanización y edificación, determine la 
Administración Urbanística Municipal de conformidad con la legislación 
vigente y del presente Plan. 

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

3. Los propietarios del suelo urbano y urbanizable, quedan sujetos además, a los 
siguientes deberes generales: 

a. Los correspondientes a la categoría de suelo de que se trate, conforme a lo 
previsto en las Normas Particulares de este Plan. 

b. Deber de elevar para su aprobación, en los plazos previstos en este Plan, el 
instrumento de planeamiento que se haga necesario en la clase de suelo de 
que se trate, para el establecimiento de la ordenación pormenorizada de los 
terrenos en aquellos supuestos en los que se prevé su redacción a iniciativa 
particular.

c. Edificar los solares en los plazos dispuestos por este Plan para cada ámbito 
y, en su defecto, en el de tres años desde que los terrenos alcancen la 
condición de solar. 
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d. En todo caso, el deber de completar la urbanización para que la parcela 
alcance la condición de solar. 

e. Contribuir, en los términos previstos en la Ley de Ordenación Urbanística de 
Andalucía, a la adecuada ordenación, dotación y mantenimiento de la 
ciudad consolidada de acuerdo con las previsiones del planeamiento. 

4. En el suelo no urbanizable, en el suelo urbanizable no sectorizado e incluso en el 
sectorizado sin ordenación pormenorizada el deber de conservarlo supone 
mantener los terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de 
erosión, incendio, para la seguridad o salud públicas, daño o perjuicio a terceros; 
prevenir la contaminación del suelo, el agua o el aire y las inmisiones 
contaminantes indebidas en otros bienes y, en su caso, recuperarlos de ellas; y 
mantener el establecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de los 
usos y las actividades que se desarrollen en el suelo. 

5. La inobservancia de cualquiera de los deberes urbanísticos vinculados a la 
titularidad del suelo, supone incumplimiento de la función social de la propiedad 
legitimadora de la expropiación o, en su caso, venta forzosa de los terrenos. 

CAPÍTULO II.  EL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO. 

Artículo 3.2.1. Áreas de reparto. 

1. Las áreas de reparto constituyen ámbitos territoriales comprensivos de suelo 
urbano no consolidado o de suelo urbanizable delimitadas de características 
homogéneas para la determinación del correspondiente aprovechamiento medio 
a los efectos de contribuir a una mejor distribución de los beneficios y cargas 
derivados del planeamiento y que permite fijar el aprovechamiento urbanístico de 
referencia para establecer el aprovechamiento subjetivo perteneciente a los 
propietarios de suelo así como concretar el derecho de recuperación de 
plusvalías que por ministerio de la ley pertenece a la Administración Urbanística 
Actuante.

2. La determinación del aprovechamiento medio de las distintas áreas de reparto se 
realiza en las Normas Particulares del Suelo Urbano No Consolidado y Suelo 
Urbanizable (Título XI y Título XII).

Artículo 3.2.2. Disposiciones generales sobre aprovechamientos urbanísticos 

1. Aprovechamiento objetivo, también denominado aprovechamiento real, es la 
superficie edificable, medida en metros cuadrados permitida por el presente Plan 
General o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno conforme al uso, 
tipología edificatoria y edificabilidad atribuidos al mismo. En los ámbitos en los 
que se delimita Área de Reparto, el aprovechamiento objetivo se expresa de 
forma homogeneizada o ponderada contabiliza en unidades de aprovechamiento 
urbanístico referidos a un metro cuadrado de la edificabilidad correspondiente al 
uso y tipología característico. 
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2. Aprovechamiento medio. Es la superficie construible del uso y tipología 
edificatoria característicos (predominante) del área de reparto correspondiente, 
para cada metro cuadrado de suelo en dicha área, una vez homogeneizados los 
distintos usos y tipologías por referencia a las características de cada área, a 
través de la asignación a cada uno de aquéllos (usos y tipologías) de coeficientes 
de ponderación que exprese su valoración relativa. El aprovechamiento medio se 
define por el presente Plan General para cada área de reparto en que se divide el 
suelo urbano no consolidado y urbanizable con delimitación de sectores (por 
contar éste con los ámbitos de desarrollo sectorizados y definidas las 
determinaciones necesarias para garantizar su adecuada inserción urbanística), 
no pudiendo ser modificado por ningún otro instrumento de ordenación. 

3. Aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable, medida en metros 
cuadrados del uso y tipología característicos, que expresa el contenido 
urbanístico lucrativo de un terreno, al que su propietario tendrá derecho  
mediante el cumplimiento de los deberes urbanísticos.

a. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del suelo 
urbanizable y urbano no consolidado incluidos en los ámbitos de áreas de 
reparto, se corresponde con el aprovechamiento urbanístico resultante de la 
aplicación a las superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento 
del aprovechamiento medio del área de reparto. 

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

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

4. Para la concreción y determinación de las unidades de aprovechamiento 
urbanístico que contiene un instrumento de planeamiento a los efectos previstos 
en el artículo 2.2.4 o un proyecto de obras a los efectos del artículo 4.3.4, se 
establecen los siguientes coeficientes de homogeneización en las Áreas de 
Reparto del Suelo Urbano No Consolidado propuestas por el presente Plan 
General son:. 

A. Coeficientes de uso y tipología: 

a. En áreas con ordenación pormenorizada establecida directamente por 
el Plan: 

• Uso Residencial: 

Conjunto Histórico (ZO 1) 1,15 
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 Ensanche tradicional (Zonas del Cristo y La Pastora, ZO 2).
 1,15. 

 Edificación en Bloque Vertical (ZO 3).  1,00 

 Extensión Periférica 1. Manzana compacta (ZO 4): 

- La Casería - Reyes Católicos 1,00 

- Buen Pastor – Camposoto  1,00 

 Extensión Periférica 2. Manzana con edificación asilada (ZO 5).
 1,30. 

• Uso pormenorizado de vivienda  protegida  

 Para el uso pormenorizado de vivienda protegida el coeficiente 
correspondiente a la tipología residencial a emplear deberá ser 
ponderado por un coeficiente reductor de 0,50. Este coeficiente 
queda justificado en el apartado 10.9.3, A2 de la Memoria de 
Ordenación.

• Uso Actividades Económicas. 

Abierta    0,90. 

Cerrada.    0,90 

b. En Áreas de  Reforma Interior con Ordenación Diferida. 

Residencial vivienda libre.   1,00 

Residencial vivienda protegida.  0,50 

Actividades económicas.   0,90 

Equipamiento Privado    0,50 

B.  Coeficiente de Urbanización: se aplicarán los coeficientes establecidos en la 
ficha correspondiente para cada ámbito y que  oscilan entre  0,72 y 1,00. 

5.  Para las Áreas de Reparto delimitadas en el Área de Planeamiento Incorporado 
del Conjunto Histórico, así como las constituidas por Áreas de Reforma Interior 
de carácter transitorio serán de aplicación las determinaciones establecidas en 
los respectivos instrumentos de Planeamiento de Desarrollo. 

6. Para la concreción y determinación de las unidades de aprovechamiento 
urbanístico que contiene un instrumento de planeamiento a los efectos previstos 

00
02

09
53



Núm. 28  página 72	 Boletín Oficial de la Junta de Andalucía� 8  de  febrero  2013

en el artículo 2.2.4 se establecen los siguientes coeficientes de homogeneización 
en las Áreas de Reparto del Suelo Urbanizable con delimitación de sectores: 

A. Para los sectores de Suelo Urbanizable Ordenado:  

- Edificación en Bloque Vertical (ZO 3). 1 
- Extensión Periférica 1. Edificación Tradicional Camposoto-Buen Pastor 

(ZO 4.2)  1 
- Vivienda Protegida:    0,5 
- Terciario Compatible:   0,9 

B. Para los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado:  

- Residencial Renta Libre   1 
- Residencial Vivienda Protegida  0,5 
- Uso Global Actividades Económicas 0,9 

De igual forma, serán de aplicación para la determinación de los 
aprovechamientos objetivos los coeficientes de homogenización relativos al 
Coeficiente de Localización (que oscila entre 1 y 1,05) y al Coeficiente de 
Urbanización (que oscila entre 0,95 y 1,00) que vengan establecidos en cada una 
de las fichas de los ámbitos. 

Artículo 3.2.3. Condiciones para la efectividad y legitimidad del aprovechamiento. 

Las facultades conferidas por el planeamiento a la propiedad del suelo se encuentran 
condicionadas en su efectividad y ejercicio legítimo al cumplimiento de los deberes y 
limitaciones establecidos por la legislación urbanística  y, en su virtud, por el propio 
planeamiento.

Son deberes y limitaciones generales de los actos de utilización urbanística del suelo: 

a. La aprobación definitiva de los proyectos de reparcelación que la ejecución del 
planeamiento requiera. 

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

c. La ejecución conforme al Plan de las obras de urbanización correspondientes a la 
unidad de ejecución o a la parcela, en su caso. 

d. La sujeción del uso de los predios al destino previsto con las especificaciones 
cualitativas y cuantitativas de su calificación urbanística. 
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CAPÍTULO III.  EL DEBER DE CONSERVAR Y REHABILITAR 

SECCIÓN I. DEBERES GENERALES DE CONSERVACIÓN Y REHABILITACIÓN 
DE LOS BIENES INMUEBLES. 

Artículo.3.3.1. Régimen general de uso y conservación de los propietarios de 
edificaciones y terrenos. 

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

2. También están obligados a conservarlos conforme a su significación cultural y su 
utilidad pública, y a tal fin deberán cumplimentar las normas sobre protección del 
medio ambiente, de los patrimonios arquitectónicos y arqueológicos así como las 
normas de rehabilitación urbana. 

Artículo  3.3.2. Obligación genérica de conservación. 

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

A los efectos del  apartado anterior, se consideran contenidas en el deber 
genérico de conservación: los trabajos y obras que tengan por objeto el 
mantenimiento, consolidación, reposición, adaptación y reforma necesarias para 
obtener las condiciones de seguridad, salubridad y ornato según los criterios de 
estas normas. En tales trabajos y obras se incluirán en todo caso las necesarias 
para asegurar el correcto uso y funcionamiento de los servicios y elementos 
propios de las construcciones y la reposición habitual de los componentes de 
tales elementos o instalaciones.

2. El deber genérico de conservación de los propietarios de edificios alcanza hasta 
la ejecución de los trabajos y obras cuyo importe tiene como límite el del 
contenido normal del deber de conservación.

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

4. El cumplimiento por parte de los propietarios del deber de conservación, se 
entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos que se deriven para el 
arrendatario conforme a la legislación sobre arrendamiento. 
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5. Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad en tanto sean necesarias, el 
deber de conservación cesa con la declaración del edificio en estado de ruina, sin 
perjuicio de que proceda su rehabilitación de conformidad con lo establecido en 
las presentes Normas. 

6. La situación de fuera de ordenación de un edificio no exonera a su propietario del 
deber de conservación. 

Artículo 3.3.3. Condiciones mínimas de seguridad, salubridad y ornato. 

1. A los efectos previstos en el artículo anterior se entenderán como condiciones 
mínimas:

a. En urbanizaciones: 

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

 En urbanizaciones no recepcionadas, correrá a cuenta de sus propietarios la 
conservación de calzadas, aceras, redes de distribución y servicio, del 
alumbrado y de los restantes elementos que configuren la urbanización. 

b. En construcciones: 

b.1 Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberán mantener sus 
cerramientos y cubiertas estancas al paso del agua y mantener en 
buen estado los elementos de protección contra caídas. La estructura 
deberá conservarse de modo que garantice el cumplimiento de su 
misión resistente, defendiéndola de los efectos de corrosión y agentes 
agresores, así como de las filtraciones que puedan lesionar las 
cimentaciones deberán conservarse los materiales de revestimiento de 
fachadas, cobertura y cerramiento de modo que no ofrezcan riesgo a 
las personas y a los bienes.

b.2 Condiciones de salubridad: Deberán mantenerse el buen estado de las 
instalaciones de agua, gas y saneamiento, instalaciones sanitarias, 
condiciones de ventilación e iluminación de modo que se garantice su 
aptitud para el uso a que estén destinadas y su régimen de utilización. 
Mantendrán tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de 
limpieza que impida la presencia de insectos, parásitos, roedores, y 
animales que puedan ser causa de infección o peligro para las 
personas. Conservarán en buen funcionamiento los elementos de 
reducción y control de emisiones de humos y partículas. 

b.3. Condiciones de ornato: Las fachadas exteriores e interiores y 
medianeras visibles desde la vía pública, vallas instalaciones 
publicitarias y cerramientos de las construcciones deberán mantenerse 
en buenas condiciones, mediante la limpieza, pintura, reparación o 
reposición de sus materiales de revestimiento. 
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c. En carteles, instalaciones publicitarias o de otra índole, serán exigibles las 
condiciones de seguridad, salubridad y ornato de acuerdo con su 
naturaleza. 

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

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

Artículo 3.3.4. El deber de rehabilitación  

1. El deber de rehabilitación será exigible en todo caso a los propietarios de: 

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

b. Los edificios, catalogados o no, incluidos en un Área de Rehabilitación, y 
cuya rehabilitación forzosa la prevea un planeamiento especial. 

c. Los edificios sometidos a un régimen de protección cautelar hasta tanto se 
desarrolle el correspondiente planeamiento especial de desarrollo que 
determine su catalogación o no. 

d. Los edificios sujetos a un procedimiento dirigido a la catalogación o al 
establecimiento de un régimen de protección integral. 

2. El coste de las obras necesarias de la rehabilitación forzosa se financiaran por los 
propietarios y/o por la Administración en los términos del apartado 2 del artículo 
siguiente.

3. Las obras de rehabilitación deberán tener como finalidad asegurar la estabilidad, 
durabilidad, el funcionamiento y condiciones higiénicas de los edificios, así como 
mantener o recuperar el interés histórico, tipológico y morfológico de sus 
elementos más significativos. 

4. Las órdenes de rehabilitación contendrán las obras mínimas exigibles para 
garantizar la satisfacción de las finalidades de la misma y el otorgamiento de las 
ayudas públicas si éstas fueran necesarias por exceder el coste de las obras del 
contenido económico que el titular está obligado a soportar. La resolución que 
ordene la rehabilitación incorporará asimismo las obras de conservación que 
sean exigidas como consecuencia del deber general de conservación del 
propietario. La efectividad de la orden de rehabilitar no quedará enervada en los 
casos en que la misma conllevase la realización de obras cuyo coste excediese 
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del importe que los propietarios se encuentran obligado a soportar siempre que 
se acordase el otorgamiento de ayudas públicas que sufragasen la diferencia. 

5. El incumplimiento de las órdenes de rehabilitación, que a estos efectos integrarán 
también las de conservación, podrá dar lugar a: 

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

b. La imposición de las sanciones que correspondan. 

c. La expropiación forzosa del inmueble, de conformidad con la legislación 
urbanística o/y de protección del patrimonio histórico, cuando esta medida 
resulte necesaria para garantizar la conservación de los valores del 
inmueble o la ejecución de la rehabilitación. 

d. La colación del inmueble en situación de venta forzosa para su ejecución 
por sustitución mediante el correspondiente concurso 

Artículo 3.3.5. Contenido Normal del Deber de Conservación. 

1. El contenido normal del deber de conservación está representado por la mitad del 
valor de una construcción de nueva planta, con similares características e igual 
superficie útil o, en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexistente, 
realizada con las condiciones necesarias para que su ocupación sea autorizable. 

2. Las obras de conservación o rehabilitación se ejecutarán a costa de los 
propietarios si estuvieran contenidas dentro del límite del deber de conservación 
que les corresponde, y se complementarán o sustituirán económicamente y con 
cargo a fondos de la entidad que lo ordene cuando lo rebase y redunde en la 
obtención de mejoras o beneficios de interés general. 

Artículo 3.3.6. Colaboración municipal.

1. En los edificios no catalogados  si el coste de ejecución de las obras de 
conservación y rehabilitación rebasara los límites del deber normal de 
conservación, y existieren razones de interés general que aconsejaran la 
conservación del inmueble, la Administración Urbanística Municipal podrá, previo 
acuerdo con el titular, establecer ayudas públicas dirigidas a financiar el exceso 
del coste de la reparación, excluyendo al inmueble de su demolición y requiriendo 
la ejecución del conjunto de las obras necesarias. 

2. En los edificios en los que sea exigible la rehabilitación, si las obras precisas 
excedieran del límite del contenido del deber normal de conservación, la 
Administración estará obligada a financiar el importe a que asciende el exceso. 
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Artículo 3.3.7. Potestades Públicas para la intervención en los deberes de 
conservación y rehabilitación. 

1. La Administración Urbanística Municipal, de oficio o a instancia de cualquier 
interesado, deberá dictar órdenes de ejecución de obras de reparación, 
conservación y rehabilitación de edificios y construcciones deteriorados, en 
condiciones deficientes para su uso efectivo legítimo, o cuando se pretenda la 
restitución de su aspecto originario. Para la realización de las obras necesarias 
se indicará un plazo, que estará en razón a la magnitud de las mismas, para que 
se proceda al cumplimiento de lo ordenado. 

2. El incumplimiento injustificado de las órdenes de ejecución, habilitará a la 
Administración para adoptar cualquiera de las siguientes medidas: 

a. Ejecución subsidiaria a costa del obligado, hasta el límite del deber normal 
de conservación. 

b. Imposición de hasta diez multas coercitivas con periodicidad mínima 
mensual, por valor máximo, cada una de ellas, del diez por ciento del coste 
estimado de las obras ordenadas. El importe de las multas coercitivas 
impuestas quedará afectado a la cobertura de los gastos que genere 
efectivamente la ejecución subsidiaria de la orden incumplida, a los que 
habrá que sumar los intereses y gastos de gestión de las obras. 

c. La expropiación del inmueble o la colocación del inmueble en situación de 
ejecución por sustitución mediante el correspondiente concurso, en ambos 
casos previa declaración del incumplimiento del deber de conservación o 
rehabilitación.

3. El plazo para la realización de las obras de conservación o rehabilitación será el 
establecido en las órdenes de ejecución. En todo caso dicho plazo no podrán 
exceder de seis meses para las de conservación, y un año, en las de 
rehabilitación.

4. Los propietarios de construcciones y edificios deberán efectuar una inspección 
técnica de los mismos dirigida a determinar su estado de conservación dentro de 
los plazos señalados en las Ordenanzas Municipales reguladoras de este deber.  

5. Los edificios y elementos catalogados, cuando el propietario hiciese un  uso 
contrario o no permitido para los mismos, lo pusiesen en peligro de destrucción, 
total o parcial, o deterioro grave, o se desatendiera el deber de conservación o 
rehabilitación, podrán ser expropiados por incumplimiento de la función social de 
la propiedad o por razón de utilidad pública, conforme a lo dispuesto por la 
legislación urbanística y, en su caso, de protección del Patrimonio Histórico-
Artístico.
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Artículo 3.3.8. Órdenes de Ejecución de Obras de Mejora para su adaptación al 
entorno.

1. La Administración Urbanística Municipal, conforme al artículo 158.1 de la Ley de 
Ordenación Urbanística de Andalucía, podrá dictar órdenes de ejecución de 
obras de conservación y de mejora en toda clase de edificios para su adaptación 
al entorno en los casos siguientes: 

a. Fachadas y elementos de las mismas visibles desde la vía pública, ya sea 
por su mal estado de conservación, por haberse transformado en espacio 
libre el uso de un predio colindante o por quedar la edificación por encima 
de la altura máxima y resultar medianeras al descubierto. 

b. Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la vía pública. 

2. Los trabajos y las obras ordenados deberán referirse a elementos ornamentales y 
secundarios del inmueble. En el caso del apartado a) de este artículo podrá 
imponerse la apertura o cerramiento de huecos, balcones, miradores o cualquier 
otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la decoración de la misma.  
Podrán imponerse asimismo las necesarias medidas para el adecuado 
adecentamiento, ornato o higiene y la retirada de rótulos y elementos publicitarios 
instalados en fachadas o en paneles libres por motivos de ornato. 

3. Las obras se ejecutarán a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el 
límite del deber normal de conservación que les corresponde, y se 
complementará o se sustituirán económicamente con cargo a fondos del 
Ayuntamiento cuando lo rebasaren y redunden en la obtención de mejoras de 
interés general. 

4. A los efectos previstos en el presente artículo, por la Administración Urbanística 
Municipal se podrán declarar zonas de interés preferente. 

Artículo 3.3.9. Inspección técnica. 

Los propietarios de construcciones y edificaciones deberán efectuar una inspección 
técnica de los mismos conforme a las exigencias de las Ordenanzas Municipales de 
Inspección Técnica de Edificaciones. 

SECCIÓN II. CONSERVACIÓN ESPECÍFICA DEL PATRIMONIO CATALOGADO. 

Artículo 3.3.10. Conservación, consolidación ymejora de los Bienes Inmuebles 
Declarados de Interés Cultural. Prevalencia de los instrumentos de 
aplicación de la legislación del Patrimonio Histórico 

1. La conservación, consolidación y mejora de los bienes inmuebles declarados de 
interés cultural, de conformidad con la Ley 13/1985, de 25 de Junio, o inscritos en 
el Catálogo General del Patrimonio Histórico Andaluz, se atendrá a lo dispuesto 
en la Ley 16/1.985 de 25 de Junio del Patrimonio Histórico Español y en la Ley 
14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histórico de Andalucía, sin perjuicio 
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de lo establecido en el Plan General y en los instrumentos de ordenación que lo 
desarrollen o complementen. 

2. Los instrumentos de aplicación de la Legislación de Patrimonio Histórico y las 
resoluciones, órdenes o actos administrativos derivados de ella, prevalecerán 
sobre las determinaciones contenidas en el presente Plan General  y en 
consecuencia:

a. Los efectos de la declaración o inscripción en el Catálogo General del 
Patrimonio Histórico Andaluz de Conjunto o Conjuntos Históricos que en 
cada momento estuvieran vigentes por resolución de los Órganos 
competentes, prevalecerán sobre la delimitación prevista en el presente 
Plan. 

b. Los efectos de las declaraciones o inscripciones en el Catálogo General del 
Patrimonio Histórico Andaluz de Monumentos y delimitación de sus entornos 
que en cada momento estuvieran vigentes por resolución de los Órganos 
competentes, prevalecerán sobre las determinaciones de ordenación y 
protección previstas para dichos inmuebles en el presente Plan. 

c. Los efectos de la declaración o inscripción en el Catálogo General del 
Patrimonio Histórico Andaluz de Zona Arqueológica o Zona de Servidumbre 
Arqueológica que en cada momento estuvieran vigentes por resolución de 
los Órganos competentes, prevalecerán sobre las determinaciones de 
ordenación, excavación y protección previstas para dichas áreas en el 
presente Plan. 

d. Las Resoluciones, Órdenes y Acuerdos de los Órganos competentes de la 
Administración Autónoma sobre materias o inmuebles cuyas competencias 
de autorización de obras y actuaciones no estén delegadas en el 
Ayuntamiento de San Fernando, prevalecerán sobre las determinaciones del 
presente Plan. 

3. No será necesaria la modificación del presente Plan para la aplicación de las 
Resoluciones, Órdenes y Acuerdos de los Órganos competentes de la 
Administración Autónoma sobre materias o inmuebles cuyas competencias de 
autorización de obras y actuaciones no estén delegadas en el Ayuntamiento de 
San Fernando. 

Artículo 3.3.11. Régimen jurídico de los derechos y deberes de los propietarios de 
inmuebles catalogados por el planeamiento

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

2. Los propietarios de edificios y elementos  del patrimonio catalogado, además de 
las obligaciones genéricas de conservación del apartado anterior, deberán 
realizar las obras de conservación y adaptación necesarias para adecuarlos a sus 

00
02

09
53



Núm. 28  página 80	 Boletín Oficial de la Junta de Andalucía� 8  de  febrero  2013

condiciones estéticas, ambientales, de seguridad, salubridad y ornatos públicos 
exigidas en las normas del Plan General o instrumentos que lo desarrollen o 
complementen.

3. Quedarán sujetos igualmente al cumplimiento de las normas sobre  rehabilitación 
urbana.

4. Las obras que se deriven de estos deberes se ejecutarán a costa de los 
propietarios si estuviesen contenidas en el límite del deber normal de 
conservación y se sustituirán económicamente y con cargo a fondos públicos 
cuando lo rebasaren y redunden en la obtención de mejoras de interés general. 

5. Cuando un edificio catalogado o parte de él haya sido desmontado, alterado  o 
derribado, total o parcialmente, sin autorización expresa, además de las 
sanciones que legalmente correspondan, el promotor, el constructor y el director 
de las obras, solidariamente, quedarán obligados a reponerlo conforme a sus 
características anteriores. A tal fin deberán presentar en el plazo máximo de dos 
meses el proyecto de reposición, redactado siguiendo las instrucciones de la 
Administración Urbanística Municipal, y en su caso de otras Administraciones 
competentes, y procederán a la restitución en el plazo establecido en la orden de 
ejecución dictada por aquélla  en atención a la naturaleza de las obras. En ningún 
caso se derivará de estas actuaciones ilegales beneficio económico alguno 
representado en un mayor aprovechamiento de los espacios resultantes o del 
volumen edificable consolidado con anterioridad al inicio de las obras ilegalmente 
ejecutadas.

6. Cuando sea ordenada la realización de obras de conservación y rehabilitación a 
los propietarios de un edificio catalogado que superen el contenido económico 
normal del deber de conservar, tendrán los titulares de los inmuebles derecho a 
una ayuda económica equivalente al importe del exceso, salvo que la 
Administración opte por la expropiación o por la sustitución del propietario 
incumplidor. 

7. Los propietarios y poseedores de edificios protegidos estarán obligados a 
soportar y facilitar la ejecución de las obras de conservación y rehabilitación que 
de forma subsidiaria se asuman por la Administración. 

8. Las normas urbanísticas sobre conservación y rehabilitación contenidas en el 
Título VII del Plan Especial de Protección y Reforma Interior del Conjunto 
Histórico de San Fernando (PEPRICH-SF),aprobado definitivamente, mantendrán 
su vigencia y efectividad en el ámbito de la declaración de Bien de Interés 
Cultural del Conjunto Histórico de la ciudad de San Fernando. Las normas 
contenidas en el presente Capítulo del Plan General se aplicarán con carácter 
supletorio para aquello no previsto en las citadas disposiciones del PEPRICH-SF. 
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SECCIÓN III. CONSERVACIÓN ESPECÍFICA Y OCUPACIÓN TEMPORAL DE 
SOLARES.

Artículo 3.3.12. Contenido del deber de conservación de solares. 

Todo propietario de un solar  deberá mantenerlo en las siguientes condiciones: 

1º. Vallado: Todo solar deberá estar cerrado por la alineación oficial y por sus 
linderos laterales y traseros si no existen  construcciones medianeras. 

2º. Tratamiento de la superficie: se protegerán o eliminarán los pozos o desniveles 
que puedan ser causa de accidentes así como se dará un tratamiento herbicida. 

3º. Limpieza y salubridad: el solar deberá estar permanentemente limpio, desprovisto 
de cualquier tipo de vegetación espontánea sin ningún resto orgánico o mineral 
que pueda alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de 
enfermedades, o producir malos olores. 

Artículo 3.3.13. Destino provisional de los solares. 

1. En todos los terrenos que tengan la consideración de solar, hasta el momento en 
que para el mismo se otorgue licencia de edificación, podrán autorizarse, con 
carácter provisional, los usos que se indican a continuación: 

a. Descanso y estancia de personas. 

b. Recreo para la infancia. 

c. Esparcimientos con instalaciones provisionales de carácter desmontable. 

d. Vallas publicitarias en las condiciones establecidas en las Ordenanzas 
Municipales que regulen estas instalaciones. 

Los solares en que se autoricen estos usos deberán mantenerse en las 
condiciones descritas en los apartados 2 y 3 del artículo anterior, debiendo 
además permanecer extendida sobre los mismos una capa de albero 
compactado.

2. Excepcionalmente, la Administración Urbanística Municipal podrá igualmente 
autorizar al propietario a destinar el solar a aparcamiento de vehículos, previa su 
preparación para tal uso, y cuando se considere inadecuado o innecesario para la 
implantación de los usos citados en el apartado anterior. 

3. La dedicación del solar a usos provisionales no es óbice para la aplicación al 
mismo del régimen legal de edificación forzosa. 

4. Tales usos deberán cesar y las instalaciones habrán de demolerse cuando lo 
acordase la Administración Urbanística Municipal sin derecho a indemnización.  
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La autorización provisional aceptada por el propietario deberá inscribirse en el 
Registro de la Propiedad. 

Artículo 3.3.14. Conservación de la urbanización 

La conservación de la urbanización corresponderá en el suelo urbanizable a los 
propietarios de las parcelas resultantes constituidos en Entidad Urbanística 
Colaboradora hasta que, al menos, se otorgue licencia para el cincuenta y cinco por 
ciento (55%) de la edificabilidad total del ámbito de la unidad. En las áreas de reforma 
interior y sectores con uso predominante de actividades económicas, será obligatoria 
la constitución de una Entidad Urbanística de Conservación. 

De igual modo, en los Polígonos Industriales existentes clasificados como suelo 
urbano y con uso global de actividades productivas por el presente Plan General, 
podrán delimitarse ámbitos a los solos efectos de constituir Entidades Urbanísticas de 
Colaboración con ocasión de la formulación de los proyectos para ejecutar en ellos 
Actuaciones de Mejora Urbana. 

SECCIÓN IV. LA DECLARACIÓN DE RUINA 

Artículo 3.3.15. El Régimen general de la ruina 

1. Cuando alguna construcción o parte de ella estuviere en estado ruinoso, la 
Administración Urbanística Municipal, de oficio o a instancia de cualquier 
interesado, declarará esta situación, y acordará la total o parcial demolición, 
previa audiencia del propietario y de los moradores, salvo inminente peligro que 
lo impidiera. 

2. La declaración de ruina producirá la inclusión automática del inmueble en el 
Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas. 

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

a. Cuando el coste de las obras de reparación necesarias para devolver al 
edificio que esté en situación de manifiesto deterioro a las condiciones de 
estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidación estructurales sea 
superior al cincuenta por ciento del valor de una construcción de nueva 
planta, con similares características e igual superficie útil o, en su caso de 
dimensiones equivalentes que la preexistente, realizada con las condiciones 
necesarias para que su ocupación sea autorizable. 

b. Cuando concurran de forma conjunta las siguientes circunstancias: 

1ª que se acredite por el propietario el cumplimiento puntual y adecuado 
de las recomendaciones de los informes técnicos correspondientes al 
menos a las dos últimas inspecciones periódicas. 

2ª que el coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de 
esas dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse a los 
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efectos señalados en la letra a) anterior, supere el límite del deber 
normal de conservación. 

3ª que se compruebe una tendencia constante y progresiva en el tiempo 
del incremento de las inversiones precisas para la conservación del 
edificio.

4. A los efectos de evaluar el coste de las obras de reparación necesarias en una 
declaración de ruina, las deficiencias referentes a las dimensiones de los patios, 
ventilación de las habitaciones y, en general, a la carencia de instalaciones 
exigibles por la legislación específica, no serán tenidas en cuenta por hacer 
referencia a las condiciones de habitabilidad del inmueble y no a su estado 
ruinoso.

5. Caso de existir varias edificaciones en una unidad predial, la situación de ruina 
podrá afectar a todas o alguna de las de ellas, siempre y cuando exista 
independencia estructural entre las mismas. 

6. No se considerarán circunstancias determinantes de la ruina, la sola 
inadecuación del edificio a la legislación específica sobre viviendas dictada con 
posterioridad a su construcción. 

7. Tampoco llevará implícita por sí sola la declaración de ruina, la necesidad de 
desalojo provisional del inmueble o cualquier otra medida a adoptar respecto a su 
habitabilidad, a fin de proceder a su reparación. 

Artículo 3.3.16. El Procedimiento general para la declaración de la ruina. 

1. Cuando el procedimiento se inicie a instancia de los interesados, se hará constar 
en la petición los datos de identificación del inmueble, certificación del Registro 
de la Propiedad de la titularidad y cargas del mismo, la relación de moradores, 
cualquiera que fuese el título de posesión, los titulares de derechos reales sobre 
el inmueble, si los hubiera, así como el motivo o motivos en que se base la 
petición de la declaración del estado de ruina. 

2. A la petición de ruina se acompañará: 

a. Certificado expedido por facultativo competente conforme a la Ley de 
Ordenación de la Edificación en el que justifique la causa de instar la 
declaración de ruina, con expresa mención a la situación urbanística del 
inmueble, el nivel de protección en su caso, el estado físico del edificio 
incorporando planos de planta de la finca, año de construcción del edificio, y 
se acredite así mismo si éste, en el momento de la solicitud, reúne las 
condiciones de seguridad y habitabilidad suficiente que permitan a sus 
ocupantes la permanencia en él hasta que se adopte el acuerdo que 
proceda.
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b. Memoria con descripción y señalización de las medidas de seguridad que, 
en razón de los daños descritos, se hubiesen adoptados en el edificio o 
sean preciso adoptar, y en este caso las razones de su no ejecución. 

3. A los efectos de constatar la concurrencia de los elementos que definen el 
supuesto de ruina y, en su caso, la procedencia de la orden de conservación o 
rehabilitación, se exigirá la presentación de un estudio comparativo entre el coste 
de las reparaciones necesarias para devolver al edificio presuntamente ruinoso la 
estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidación estructurales y el valor de 
una construcción de nueva planta, con similares características e igual superficie 
útil (o, en su caso, de dimensiones equivalentes) que el existente. 

4. Desde la iniciación del expediente y hasta que conste la reparación o demolición 
del edificio, según proceda, deberán adoptarse por la propiedad, bajo la dirección 
facultativa de técnico competente, las medidas precautorias, incluidas las obras 
imprescindibles que procedan, para evitar cualquier daño o peligro en personas y 
bienes y en general, el deterioro o la caída de la construcción. 

5. Iniciado el expediente, los servicios técnicos municipales, previa visita de 
inspección, emitirán un informe en el que se determinará si el estado del edificio 
permite tramitar el expediente en forma contradictoria con citación de los 
interesados, o procede la declaración de ruina inminente total o parcial, y en su 
caso el desalojo. 

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

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

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

a. Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la demolición.  Si 
existiera peligro en la demora, la Administración acordará lo procedente 
respecto al desalojo de los ocupantes. 

b. Declarar en estado de ruina parte del inmueble cuando esa parte tenga 
independencia constructiva, ordenando la demolición de la misma y la 
conservación del resto. 
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c. Declarar que no hay situación de ruina, ordenando las medidas pertinentes 
destinadas a mantener la seguridad, salubridad y ornato público del 
inmueble de que se trate, determinando las obras necesarias que deba 
realizar el propietario. 

 En la misma resolución se emitirá pronunciamiento sobre el cumplimiento o 
incumplimiento del deber de conservación de la construcción o edificación. 
En ningún caso cabrá la apreciación de dicho incumplimiento cuando la 
ruina sea causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, así 
como cuando el propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso 
del inmueble. 

9. La declaración de ruina no es obstáculo para la imposición, en la misma 
resolución que la declare, de obras o reparaciones de urgencia, y de carácter 
provisional con la finalidad de atender a la seguridad e incluso salubridad del 
edificio hasta tanto se proceda a su sustitución o rehabilitación conforme a las 
previsiones del Plan General y los documentos que lo complementen o 
desarrollen.

10.  La declaración de ruina no habilita por sí misma para proceder a la demolición 
sino que  requiere la previa aprobación del proyecto de demolición, que se 
tramitará de forma simultánea. En la notificación se indicará el plazo en el que 
haya de iniciarse la demolición. 

11. La declaración administrativa de ruina o la adopción de medidas de urgencia por 
la Administración, no eximirá a los propietarios de las responsabilidades de todo 
orden que pudieran serles exigidas por negligencia en el cumplimiento de los 
deberes legales que delimitan desde el punto de vista de la función social la 
propiedad del inmueble. A tal fin toda incoación de expediente de ruina llevará 
aparejada la apertura de diligencias previas tendentes a realizar las 
averiguaciones pertinentes sobre  posibles incumplimientos del deber de 
conservar.

12.  El régimen de la declaración de ruina contradictoria de los edificios catalogados 
se regirá por lo previsto en el artículo siguiente, siendo de aplicación supletoria 
las normas del presente artículo en todo aquello que no resulte contradictorio con 
las especificaciones establecidas en el mismo. 

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

14. En aquellos casos en los que se aprecie la existencia de un interés general el 
Municipio podrá, antes de declarar la ruina de una edificación, tanto si el 
expediente se inició en el procedimiento de una orden de ejecución como en 
cualquier otro caso, adoptar la resolución de rehabilitar o conservar el inmueble. 
En este caso iniciará las obras necesarias en un plazo máximo de seis meses 
hasta eliminar el estado físico de la ruina, debiendo el propietario sufragar el 
importe de las obras hasta donde alcance su deber de conservación. 
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Artículo 3.3.17. Normas de declaración de ruina en los edificios protegidos. 

1. Los edificios, elementos, instalaciones o conjuntos catalogados cuya 
rehabilitación resulta forzosa quedarán exceptuados del régimen común de 
declaración de ruina, rigiéndose por las siguientes normas:

1ª. Quedaran enervados los efectos  relativos a la demolición cuando se hallen 
en estado ruinoso hasta tanto se proceda a la aprobación del proyecto de 
rehabilitación. En todo caso se adoptarán las medidas urgentes para 
mantener la estabilidad y seguridad del edificio y evitar los daños a 
personas y bienes. 

2ª. En la misma resolución que se decida sobre la situación de ruina, se emitirá 
pronunciamiento sobre el cumplimiento o no de los deberes de conservación 
exigibles al propietario. 

3ª. Cuando se haya constatado que el edificio presenta deficiencias que lo 
hagan merecedor de una  declaración de  ruina,  la Administración podrá 
convenir con el propietario los términos de la rehabilitación definitiva.  

4ª. Si no se llega al acuerdo con el propietario sobre la rehabilitación definitiva, 
el municipio podrá optar entre ordenar las obras de rehabilitación necesarias 
para eliminar el estado físico de ruina, con otorgamiento simultáneo de la 
ayuda económica o proceder a la expropiación  o sustitución del propietario 
en aquellos casos en los que se ponga de relieve un incumplimiento de los 
deberes de conservación. 

5ª. La ayuda económica se otorgará por un importe equivalente a la cantidad 
en la que exceda el coste de las obras necesarias de las exigibles a su 
titular con la finalidad de que sea destinada a la financiación de las obras de 
rehabilitación.

6ª. De ordenarse la realización de las obras de rehabilitación y el particular no 
presentase el proyecto de intervención en el plazo otorgado al efecto o no 
ejecutase la obras en el plazo establecido en el proyecto autorizado, la 
Administración acordará la ejecución subsidiaria, y con carácter urgente, de 
las obras imprescindibles para mantener la estabilidad, y declarará el 
incumplimiento del deber de rehabilitar, y procediendo a la sustitución del 
propietario incumplidor para acometer la rehabilitación definitiva mediante 
agente rehabilitador. 

7ª. Constatado el estado ruinoso de un edificio catalogado, el proyecto de 
intervención concretará los elementos cuya demolición se hace 
imprescindible para garantizar la seguridad y procederá a la definición de las 
medidas a adoptar para la conservación de los  valores del edificio que han 
motivado su catalogación. Para llevar a cabo las labores de demolición, con 
el alcance anteriormente indicado, en los edificios catalogados con el grado 
1,2 y 3, o en los elementos protegidos de los edificios catalogados con el 
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nivel 4, será preciso la  previa declaración firme de ruina, que habrá de 
incluir además el de dos de las instituciones consultivas recogidas en el 
artículo 3 de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histórico Español, en la que se 
acredite que su conservación es técnicamente imposible. 

8ª. La Gerencia de Urbanismo notificará a la Consejería de Cultura la incoación 
y resolución de los expedientes de ruina que afecten a bienes inmuebles 
catalogados. En los casos de expedientes que afecten a edificios 
catalogados con niveles de protección 1, 2 o 3, se solicitará informe a la 
citada Consejería sobre el interés histórico-artístico del edificio en cuestión, 
y la posibilidad de su inclusión en el Catálogo General del Patrimonio 
Histórico Andaluz; sin dicho informe no podrá resolverse el expediente 
abierto.

9ª. Serán exigibles las normas generales sobre presentación de documentación 
que deba acompañar a la solicitud de declaración de ruina. 

10ª. En la visita de inspección se tomarán las fotografías pertinentes para 
verificar el estado  del inmueble así como para realizar el inventario de 
elementos a conservar. 

2. En el caso de edificios incoados o declarados como Bienes de Interés Cultural y 
sus entornos, será de aplicación lo establecido en la Ley de Patrimonio Histórico 
Español y en la Ley 14/2007, de 14 de noviembre, de Patrimonio Histórico de 
Andalucía.

3. La demolición ilegal, la ruina sobrevenida o la provocación de ruina por 
abandono,  negligencia o incumplimiento de una orden de ejecución de los 
edificios incluidos en los Catálogos que complementan al Plan General, 
comportará la obligación de su reedificación total o parcial con idénticos 
parámetros a los de la edificación catalogada, todo ello con independencia de las 
sanciones que, en su caso, resulten pertinentes. 

4. La demolición de un edificio catalogado, con independencia de las causas que lo 
hayan originado, no supone la modificación de las condiciones de edificabilidad, 
siendo ésta la que se determine por su nivel de catalogación en el planeamiento 
urbanístico y en las fichas del catálogo. De no estar catalogado, el proyecto de 
sustitución de la edificación podrá conservar la edificabilidad consolidada por el 
edificio preexistente en el caso de que se acredite que se han cumplimentado 
respecto al edificio en estado ruinoso las obligaciones de conservación. En caso 
de que se acreditase el incumplimiento de estas obligaciones, se aplicará la 
resultante de las condiciones generales de la edificación en el caso de que  de 
éstas se infiera una edificabilidad menor que la preexistente. 

5. La declaración de ruina de un edificio catalogado en el que se constate el 
incumplimiento del deber de conservar, es causa de expropiación o de sustitución 
del propietario incumplidor para la aplicación de la ejecución forzosa de la 
rehabilitación.
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Artículo 3.3.18. La ruina inminente. 

1. Cuando como consecuencia de la inspección efectuada por los servicios técnicos 
municipales se ponga de manifiesto que un inmueble o construcción ofrece tal 
deterioro que presente  peligro para las personas o bienes por su inminente 
derrumbamiento total o parcial,  no permitiendo demora en la tramitación del 
expediente, se declarará el estado de ruina y se acordará lo necesario en cuanto 
al desalojo de los ocupantes y la seguridad de la construcción, incluido el 
apuntalamiento de la construcción o edificación, así como, en su caso, su total o 
parcial demolición, todo ello a cargo del propietario o propietarios de la 
edificación. 

2. La declaración de ruina inminente de edificios protegidos se limitará a ordenar la 
demolición de los elementos estrictamente necesarios para garantizar la 
seguridad de las personas y ordenará las medidas de preservación del inmueble 
incluyendo la previsión de la reparación de los elementos retirados. Si el deterioro 
del edificio fuera generalizado se indicará la altura máxima de demolición del 
mismo a fin de posibilitar las labores de intervención posteriores. En el informe 
técnico municipal que sirva de objeto para declarar el estado de ruina inminente 
deberá incluir el inventario de los elementos que deben ser objeto de reposición. 

3. En todos los casos de ruina inminente se elaborará de forma simultánea a la 
declaración informe técnico  sobre las causas probables que han dado origen a la 
misma, a los efectos de motivar, en su caso, la apertura del oportuno expediente 
sancionador tendente a determinar la posible existencia de incumplimiento de los 
deberes de conservación que motiven la apertura del oportuno expediente 
sancionador.

Artículo 3.3.19 Plazos para el cumplimiento de los deberes de edificar, o en su 
caso, de conservar y rehabilitar de los edificios declarados en 
ruinas.

A. Las edificaciones declaradas en ruina deberán ser sustituidas o rehabilitadas 
conforme a las previsiones del Plan General e instrumentos que lo desarrollen. 

B. En los supuestos en los que la rehabilitación no sea obligatoria, el propietario 
deberá indicar, en los casos de solicitud de ruina instada por él,  su elección de 
optar por la sustitución o rehabilitación todo ello para el supuesto de que 
efectivamente sea declarado el estado ruinoso. En caso de que opte por la 
sustitución, deberá acompañar a la solicitud de declaración de ruina, el 
compromiso de presentar el proyecto de edificación en el plazo máximo de seis 
meses.

C. Si la elección adoptada por el interesado, es la de la rehabilitación voluntaria del 
edificio, el plazo señalado en el apartado anterior para la presentación de la 
solicitud de la correspondiente licencia  se prorrogará por un año, salvo que en la 
declaración de ruina se imponga un plazo menor atendiendo a las circunstancias  
concurrentes sobre la conservación del edificio. 

00
02

09
53



8  de  febrero  2013	 Boletín Oficial de la Junta de Andalucía� Núm. 28  página 89

D. En todo caso el plazo máximo para la solicitud de licencia de edificación en las 
parcelas objeto de una declaración de ruina, será, de un año. 

E. El plazo para la rehabilitación forzosa de los edificios catalogados incluidos en el 
Registro de Solares como consecuencia de una declaración de ruina, será de un 
año desde la citada declaración. 

F. El plazo para el inicio de las obras de edificación, o en su caso, de rehabilitación 
será de cuatro meses desde el otorgamiento de la licencia correspondiente, que 
podrá prorrogarse por dos meses más por causas justificadas. 

G. Las solicitudes de licencia cuya tramitación se encuentre suspendida por causas 
imputables a los promotores de las mimas no enervarán el cómputo de los plazos 
para el cumplimiento de los deberes anteriormente establecidos. 

CAPÍTULO IV. PARCELACION URBANÍSTICA. 

Artículo 3.4.1. Parcelación urbanística 

1. Se considera parcelación urbanística: 

a. En terrenos que tengan el régimen propio del suelo urbano y urbanizable, 
toda división simultánea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares. 

b. En terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, la división 
simultánea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o más lotes 
que, con independencia de lo establecido en la legislación agraria, forestal o 
de similar naturaleza, pueda inducir a la formación de nuevos asentamientos 
humanos.

2. Toda parcelación urbanística deberá ajustarse a lo dispuesto en la Ley de 
Ordenación Urbanística de Andalucía y a las condiciones que establece la 
ordenación urbanística del presente Plan General y los demás instrumentos de 
planeamiento que lo desarrollan. 

3. Cualquier acto de parcelación urbanística precisará de licencia urbanística o, en 
su caso, de declaración de su innecesariedad. 

4. No podrá autorizarse ni inscribirse escritura pública alguna en la que se contenga 
acto de parcelación sin la aportación de la preceptiva licencia, o de la declaración 
de su innecesariedad, que los Notarios deberán testimoniar en la escritura 
correspondiente.

Artículo 3.4.2.  Indivisibilidad de fincas, unidades aptas para la edificación, 
parcelas y solares. 

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

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

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

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

Artículo 3.4.3. Régimen de las parcelaciones urbanísticas en suelo urbano y 
urbanizable con delimitación de sectores 

1. No se podrán efectuar parcelaciones urbanísticas en suelo urbano y urbanizable 
con delimitación de sectores mientras no se haya producido la entrada en vigor 
de la ordenación pormenorizada establecida por el instrumento de planeamiento 
idóneo según la clase de suelo de que se trate. 

2. Se exceptúan de la regla anterior las segregaciones que sean indispensables 
para la incorporación de terrenos al proceso de urbanización en el ámbito de 
unidades de ejecución. 

Artículo 3.4.4. Régimen de las parcelaciones en suelo no urbanizable y urbanizable 
no sectorizado. 

1. En terrenos con el régimen del suelo no urbanizable, las parcelaciones 
urbanísticas quedan prohibidas, siendo nulas de pleno derecho las que se 
realicen. Por ello, en el suelo con la clasificación de No Urbanizable y en el 
Urbanizable en la categoría de no sectorizado, y hasta que tenga aprobado su 
Plan de Sectorización, no se podrán realizar parcelaciones urbanísticas ni se 
podrá efectuar ni proseguir ninguna parcelación rústica que, amparada en la 
unidad mínima de cultivo, pueda ser ocupada total o parcialmente por usos 
temporales o permanentes que impliquen transformación de su destino o 
naturaleza rústica, o que presenten indicios racionales de pretender su 
conversión en parcelaciones urbanísticas. 

2. El presente Plan establece en los tres artículos siguientes medidas para impedir 
la formación de nuevos asentamientos en el suelo no urbanizable así como para 
evitar realización de parcelaciones urbanísticas ilegales. Las disposiciones 
contenidas en dichos preceptos pertenecen a la ordenación estructural del Plan 
General.
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Artículo 3.4.5. Riesgos de formación de asentamientos de población en suelo no 
urbanizable.

1. A los efectos del artículo 3.4.1. apartado 1.b, se entenderá por asentamiento 
humano aquel que genera demandas o necesidades asistenciales y de servicios 
urbanísticos comunes de agua, luz, accesos rodados y alcantarillado. 

2. Se considerará que constituyen lugares en los que existe el riesgo o posibilidad 
de formación de núcleo de población, aquéllos en los que se presente o concurra 
alguna de las siguientes características objetivas: 

a. Tipología, morfología y estructura del asentamiento manifiestamente en 
pugna con las determinaciones del Plan en la zona geográfica concreta. 

b. Accesos señalizados exclusivos y materialización o previsión de nuevas 
vías rodadas en su interior, no señaladas en los planos del Catastro, con 
anchura de rodadura superior a 2 m. asfaltadas o compactas, con o sin 
encintado de aceras. 

c. Servicios de agua o energía eléctrica para el conjunto o para cada una de 
las parcelas, con captación o transformación comunes a todas ellas, o con 
saneamiento individual unificado, que no vengan aprobados por la 
Consejería competente y por la Administración Urbanística. 

d. Centros sociales, sanitarios, deportivos de ocio y recreo para presunto uso 
de los propietarios de la parcelación. 

e. Existencia de edificaciones de albergues, almacenes o viviendas con frente 
a vía pública o privada existentes o en proyecto. 

f. Utilización de una o algunas de las parcelas resultantes para fines y usos 
dominantes en pugna con la naturaleza y destino de las explotaciones 
agrarias, aunque fuesen usos o instalaciones temporales, estacionales, 
móviles o no estables. 

g. Cuando varios lotes de la parcelación dé frente a alguna vía pública o 
privada existente o en proyecto, o esté situada en distancia inferior a 100 
metros del borde de la misma. 

h. Cuando en la zona existan parcelas edificadas que no cumplan la superficie 
mínima establecida por el Plan en función del uso al que se destine. 

i. Cuando en la zona existan parcelas edificadas con usos prohibidos por el 
presente Plan. 
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Artículo 3.4.6. Actos reveladores de posible parcelación urbanística en suelo no 
urbanizable.

En suelo no urbanizable también se consideran  actos reveladores de una posible 
parcelación urbanística los siguientes: 

a. Aquellos actos en los que, mediante la interposición de sociedades, divisiones 
horizontales o asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno o de 
una acción o participación social, puedan existir diversos titulares a los que 
corresponde el uso individualizado de una parte de terreno equivalente o 
asimilable a los supuestos de segregación. 

b. La segregación realizada con ausencia de cláusulas en los títulos de enajenación 
o alquiler de las parcelas que condicionen y comprometan al adquirente al cultivo 
y explotación total de la finca, o que no adviertan de todas las condiciones de 
edificación. 

c. Cuando la segregación se apoye en una publicidad fija o provisional en el terreno, 
o próxima a él o de anuncios en hojas sueltas o insertas en periódicos o radio, 
relativa a oferta de venta de los terrenos, que no contengan la fecha de 
aprobación y el órgano competente para otorgar la aprobación definitiva del Plan 
Especial o la autorización de la Administración de Agricultura. 

d. Cuando las segregaciones lleven aparejadas o vengan precedidas o seguidas de 
inversiones para la transformación del territorio que no vengan suscritas por 
ingeniero agrónomo y debidamente autorizadas por IARA y no correspondan con 
la rentabilidad económica de la explotación agraria, en función de otras de 
similares características, clima y calidad de suelo en la zona geográfica. 

Artículo  3.4.7. Acciones contra la parcelación ilegal 

La concurrencia de cualquiera de los indicios expresados en  los artículos 
anteriores en parcelaciones realizadas en una misma finca rústica, en una actuación 
conjunta, o por agregación en el tiempo de varias próximas, mediante un plan 
preconcebido o proyecto de urbanización o actuación común o acumulativa, aunque 
fuese discontinua en el tiempo y en el espacio, dará lugar al ejercicio de las acciones 
previstas la vigente legislación urbanística. 

CAPÍTULO V.  EL DERECHO A LA INFORMACIÓN URBANÍSTICA

Artículo 3.5.1.  Sobre los diversos tipos de consultas 

1. Consulta directa del planeamiento: 

a. Toda persona tiene derecho a examinar por sí misma, y gratuitamente, la 
documentación integrante del Plan General y de los instrumentos de 
desarrollo del mismo en los lugares y con las condiciones de funcionamiento 
del servicio fijadas al efecto. Se facilitará al público la obtención de copias 
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de los documentos del planeamiento vigente, en los plazos y, en su caso, 
con el costo que se determinen. 

b. A los fines de este artículo, los locales de consulta dispondrán de copias 
íntegras y diligenciadas de toda la documentación de los Planes y sus 
documentos anexos y complementarios, debidamente actualizados y con 
constancia de los respectivos actos de aprobación definitiva, así como los 
de aprobación inicial y provisional de sus eventuales modificaciones en 
curso. Estarán asimismo disponibles relaciones de los estudios de detalle 
aprobados, de los proyectos o licencias de parcelación aprobados o 
concedidas y de los expedientes de reparcelación aprobados o en trámite. 

c. Asimismo, se formalizará el Libro-Registro previsto en el artículo 40.1 de la 
Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, en que se depositarán los 
documentos completos de los instrumentos de planeamiento aprobados y se 
inscribirán los acuerdos de aprobación definitiva de los instrumentos de 
planeamiento y gestión, así como las resoluciones administrativas y 
sentencias que afecten a los mismos. Igualmente serán públicos los 
Registros regulados en estas Normas, así como los que se pudieran 
establecer en desarrollo del Plan General, que estarán sometidos al mismo 
régimen que al establecido para los instrumentos de planeamiento. 
Cualquier persona tendrá derecho a que se le manifiesten los libros y a 
obtener certificación de su contenido. 

2. Consultas previas: 

Podrán formularse consultas previas a la petición de licencias sobre las 
características y condiciones particulares, concretas y específicas a que debe 
ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando así se precise, deberá 
acompañarse de documentación suficiente. 

3. Consulta urbanística mediante la emisión de informe: 

a. Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen 
urbanístico aplicable a una finca, unidad de ejecución o sector, el cual 
deberá emitirse en el plazo de un mes por el servicio municipal determinado 
al efecto, debiendo expresar, en su caso, el aprovechamiento medio y los 
coeficientes de ponderación de los usos autorizados aplicables al área de 
reparto en que se encuentre y el grado de adquisición de facultades 
urbanísticas al tiempo de facilitarse la información. A la solicitud se deberá 
acompañar plano de emplazamiento de la finca con referencia a los planos 
a escala 1:2.000, como mínimo, del Plan General o bien la numeración o 
denominación oficial precisa del área de reparto, unidad de ejecución o 
sector objeto de consulta. 

Los servicios municipales podrán requerir al solicitante cuantos otros datos 
de localización o antecedentes fuesen precisos para la información. 
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b. Las consultas no serán preceptivas ni exigibles en ningún caso, pudiendo el 
interesado hacer uso directamente de su derecho a que se incoe el 
procedimiento correspondiente con tal de que presente un documento 
ajustado a derecho. El informe emitido no será vinculante para la 
Administración Urbanística Municipal que ha de resolver definitivamente 
sobre la licencia o aprobación del planeamiento, sin perjuicio de las 
consecuencias que se deriven del principio general de buena fe y del 
régimen de responsabilidad de la Administración. 

4. Cédula urbanística: 

a. Mediante Ordenanza Municipal se creará y regulará la cédula urbanística, 
como documento acreditativo del régimen urbanístico aplicable a una finca y 
demás circunstancias que concurran en los terrenos comprendidos en el 
término municipal. Las cédulas se expedirán, en el plazo que determine la 
Ordenanza y hasta que ésta se apruebe, en el de dos meses, a solicitud 
escrita acompañada de plano de emplazamiento de la finca a escala 
1:2.000, como mínimo, y de cuantos otros datos de localización sean 
requeridos en dicha Ordenanza. 

b. La Cédula tendrá, como mínimo, el siguiente contenido:

• Situación de la finca, con expresión de si está o no edificada. 

• Clase y categoría del suelo en que se haya enclavada. 

• Área de reparto en que se encuentre con indicación del 
aprovechamiento medio correspondiente. 

• Planeamiento de aplicación y, en su caso, figuras complementarias de 
planeamiento, en particular alineaciones que le afecten, con indicación 
de sus respectivas fechas de aprobación. Del mismo modo se señalará 
cualquier instrumento de intervención municipal que pudiera afectar a 
la finca. 

• Calificación del suelo con expresión de los usos, intensidades y 
tipologías que le asigne el planeamiento, así como de las restantes 
determinaciones que tengan incidencia en la ordenación. 

• Aprovechamiento objetivo resultante de las anteriores condiciones de 
ordenación, en función de los criterios de cálculo de éste establecido 
por el Plan General o el planeamiento de desarrollo del mismo. 

• Unidad de ejecución que estuviese delimitada y, sistema de actuación 
aplicable. 

• Grado de ejecución de los deberes urbanísticos al tiempo de 
expedición de la Cédula y plazos de los pendientes 
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• Indicación de los requisitos mínimos e indispensables para dotar al 
terreno de infraestructuras, especificando la parte que debe resultar a 
cargo de los propietarios. 

• Aprovechamiento subjetivo atribuible a la parcela en atención a su 
superficie y determinaciones de área de reparto. 

c. La presentación de la cédula urbanística será obligatoria para solicitar las 
licencias que determine la Ordenanza Municipal. 

d. El valor acreditativo de la cédula se entenderá sin perjuicio de la ulterior 
subsanación de los errores materiales o de hecho que contuviesen y en 
ningún caso podrá alterar los derechos y obligaciones que recaigan sobre la 
finca en virtud de la ordenación legal y urbanística aplicable en cada 
momento.

5. Cuando los informes o cédulas urbanísticas entrañen la aclaración de aspectos 
contradictorios o litigiosos de las determinaciones del planeamiento, su emisión 
requerirá pronunciamiento previo de la Administración Urbanística Municipal que 
resolverá la cuestión interpretativa mediante dictamen motivado. Dichas 
resoluciones, cuanto tengan alcance general, serán publicadas y se incorporarán 
como anexos al Plan o instrumento afectado. 

Artículo 3.5.2. Consulta sobre la viabilidad de transformación urbanística del suelo 
urbanizable no sectorizado. 

Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbanizable no sectorizado 
tendrán derecho a formular a la Administración Urbanística consulta no vinculante 
sobre la viabilidad de transformación de sus terrenos. El plazo máximo para responder 
a la consulta realizada será de tres meses, entendiéndose el silencio en sentido 
negativo. La consulta únicamente tendrá alcance informativo y no vincula a la 
Administración, que se reserva su decisión para pronunciarse en el procedimiento 
específico de formulación y aprobación del Plan de Sectorización.

TITULO IV. NORMAS GENERALES SOBRE LA EJECUCIÓN DEL 
PLANEAMIENTO Y LA INTERVENCIÓN ADMINISTRATIVA 

CAPÍTULO I. DISPOSICIONES GENERALES DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCIÓN 

Artículo 4.1.1. Dirección de la actividad urbanística. 

1. La actividad urbanística es una función pública que se desarrolla en el marco de 
la ordenación del territorio y que comprende la planificación, organización, 
dirección y control de la ocupación y utilización del suelo, así como la 
transformación de éste mediante la urbanización y edificación. 

2. La dirección y control del proceso urbanístico corresponde a los entes públicos, 
que suscitarán la participación privada aunque ésta no ostente la propiedad del 
suelo. 
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3. Para el desarrollo de la actividad urbanística, el Ayuntamiento de San Fernando 
ejerce las siguientes facultades: 

a. Formulación y aprobación de los instrumentos de la ordenación urbanística. 

b. Intervención para el cumplimiento del régimen urbanístico del suelo. 

c. Determinación de la forma de gestión de la actividad administrativa de 
ejecución. 

d. Ejecución del planeamiento, y en su caso, la dirección, inspección y control 
de dicha ejecución. 

e. Intervención en el mercado de suelo. 

f. Policía del uso del suelo y de la edificación, y protección de la legalidad 
urbanística.

g. Sanción de las infracciones urbanísticas. 

h. Cualesquiera otras que sean necesarias para la efectividad de los fines de 
la actividad urbanística. 

Artículo 4.1.2. La dirección de la actividad de ejecución del planeamiento 

1. La dirección, inspección y control de toda la actividad de ejecución del 
planeamiento corresponde, en todo caso, al Ayuntamiento, que la ejerce a través 
de la Gerencia de Urbanismo. En la actividad de ejecución participarán los 
particulares en los términos establecidos por la legislación urbanística. 

2. La actividad de ejecución corresponde íntegramente a la Administración 
Urbanística en los supuestos de determinación de un sistema de ejecución 
pública y, en todo caso, cuando tenga por objeto garantizar la obtención de 
dotaciones, sin perjuicio de que pueda gestionarse de forma directa o indirecta. 
Las Administraciones Públicas podrán utilizar, para el desarrollo de la actividad 
de ejecución en régimen de gestión pública, las formas o modalidades admitidas 
por la Ley 7/2007 de Ordenación Urbanística de Andalucía así como todas 
aquellas admitidas por la legislación de régimen jurídico y contratación de las 
Administraciones Públicas y de Régimen Local. En todo caso, se realizarán de 
forma directa los actos que impliquen ejercicio de autoridad. 

3. Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del planeamiento 
urbanístico así lo aconseje, se suscitará la iniciativa privada en la medida más 
amplia posible, a través del sistema de compensación o mediante la concesión 
de la gestión de los sistemas de gestión públicos a través de la elección de un 
agente urbanizador. 

4. En la formulación, tramitación y gestión del planeamiento urbanístico, el 
Ayuntamiento asegurará la participación de los interesados y, en particular, el 
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derecho de información por parte de las entidades representativas de los 
intereses que resulten afectados y de los particulares. 

5. La actividad de ejecución corresponde a los particulares en los supuestos de 
determinación de un sistema de ejecución privada en los términos establecidos 
en la legislación urbanística. 

6. El Ayuntamiento, a través de la Gerencia de Urbanismo, dirige, inspecciona y 
controla la actividad privada de ejecución para exigir y asegurar que ésta se 
produzca de conformidad con los instrumentos de planeamiento y de ejecución, 
con los acuerdos adoptados para su ejecución, así como en los correspondientes 
proyectos técnicos de obras aprobados 

Artículo 4.1.3.  Los sujetos legitimados para la actividad de ejecución urbanística

Los actos jurídicos y materiales de ejecución del planeamiento urbanístico en 
unidades de ejecución sólo podrán ser realizados por los sujetos públicos o privados 
legitimados para ello conforme al sistema de actuación establecido. 

Artículo 4.1.4.  Incorporación al proceso urbanizador y edificatorio 

En el suelo urbano y urbanizable, la aprobación del instrumento de 
planeamiento más detallado exigible en cada categoría de suelo de que se trate, obliga 
a los propietarios afectados bien a incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio 
en las condiciones y plazos previstos en el planeamiento, bien a someterse a los 
regímenes de expropiación o reparcelación forzosa previstos por la legislación 
urbanística.

Artículo 4.1.5. Prioridades  y norma general de la ejecución 

1. La ejecución del presente Plan y de las actuaciones de Planeamiento que lo 
desarrollen, se llevará a cabo de acuerdo con los objetivos y prioridades 
indicados  en las determinaciones de programación y gestión establecidos en el 
presente Plan así como en los acuerdos complementarios adoptados conforme a 
la previsión del art.88 de la Ley 7/2002 de Ordenación Urbanística de Andalucía. 

2. La ejecución del planeamiento requiere la aprobación del instrumento más 
detallado exigible según la clase de suelo de que se trate. 

3. La ejecución del planeamiento urbanístico se realizará preferentemente mediante 
las unidades de ejecución que se delimiten. 

Artículo 4.1.6. Actuaciones sistemáticas y asistemáticas 

1. Son actuaciones sistemáticas aquellas que se desarrollan en el seno de 
Unidades de Ejecución conforme a las reglas de alguno de los sistemas de 
actuación previstos por la normativa urbanística. La unidad de ejecución opera 
simultáneamente como ámbito para el desarrollo de la totalidad de las 
operaciones jurídicas y materiales precisas para la ejecución integral del 

00
02

09
53



Núm. 28  página 98	 Boletín Oficial de la Junta de Andalucía� 8  de  febrero  2013

planeamiento y de la comunidad de referencia para justa distribución de 
beneficios y cargas. 

2. Son actuaciones asistemáticas aquellas que se ejecutan al margen de los 
sistemas de actuación. 

Artículo 4.1.7. La ejecución de la obra urbanizadora. 

Para la redacción, ejecución y control se estará a lo dispuesto en el Título VIII 
de las presentes Normas, así como en las Ordenanzas Municipales que se aprueben 
en su desarrollo. 

CAPÍTULO II. LAS ACTUACIONES SISTEMÁTICAS 

Artículo 4.2.1. Delimitación de unidades de ejecución 

1. El Plan General delimita directamente unidades de ejecución en algunos ámbitos 
del Suelo Urbano No Consolidado con ordenación detallada y en los sectores del 
Suelo Urbanizable Ordenado. A tal efecto, se entenderá que, salvo prescripción 
en contra, que la delimitación de los sectores y áreas de reforma interior del suelo 
urbano no consolidado ordenado constituyen cada una de ellas ámbitos de 
unidades de ejecución. 

2. En el resto de ámbitos del Suelo Urbano No Consolidado Ordenado 
expresamente identificados en las fichas correspondientes, el Plan General no 
procede a delimitar unidades de ejecución si bien constituyen zonas en las que 
con posterioridad a la entrada en vigor de este Plan,  pueden delimitarse 
unidades -continuas o discontinuas- mediante el procedimiento previsto en la 
legislación vigente y conforme a los requisitos establecidos en este artículo. 

3. En los Sectores y Áreas de Reforma Interior del Suelo Urbano que se encuentran 
sujetas a planeamiento diferido para el establecimiento de la ordenación 
pormenorizada y detalla, se entiende que su ámbito, salvo previsión expresa en 
contrario en las fichas,  coincide con el de una unidad de ejecución. No obstante, 
el Plan Parcial, o en su caso, el Plan Especial podrán alterar las previsiones 
sobre delimitación de unidades de ejecución y determinación del sistema de 
actuación que se establecen en el presente Plan. 

4. En el Suelo Urbanizable Sectorizado del presente Plan, el ámbito del Sector se 
corresponderá con el ámbito de la unidad de ejecución, sin perjuicio de que el 
Plan Parcial correspondiente pueda establecer, de forma justificada y con 
garantías de equilibrio, más de una unidad de ejecución en su seno. 

5. El presente Plan identifica las dotaciones que pese a no estar incluidas en el 
seno de la unidad de ejecución se encuentran adscritas a ella a efectos de 
gestión. De igual forma, el Plan señala en las fichas de los sectores y áreas de 
reforma interior del Suelo Urbano No Consolidado los terrenos que, pese a no 
estar incluidos en la unidad de ejecución, son de necesaria reurbanización para 
asegurar la correcta funcionalidad de la actuación urbanística. 
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6. En todo caso podrá alterarse la delimitación de las unidades de ejecución 
realizadas en los instrumentos de planeamiento por el procedimiento establecido 
en el art.106 de la Ley 7/2007 de Ordenación Urbanística de Andalucía. 

Artículo 4.2.2. Requisitos de la delimitación de unidades de ejecución 

Las Unidades de Ejecución que se delimiten, así como en su caso las 
modificaciones de las ya delimitadas de modo que resulte más de una de estas, 
habrán de cumplir las siguientes exigencias: 

a. Habrán de ser viables económica y técnicamente, permitiendo, en todo caso, la 
equidistribución de beneficios y cargas. 

b. A los efectos de garantizar la viabilidad económica, cuando se delimite más de 
una unidad de ejecución o cuando se proceda a modificar las ya delimitadas, el 
Proyecto habrá de incorporar un Estudio Económico que garantice el equilibrio 
económico de todas ellas, haciendo especial incidencia en el análisis de los 
costes que supongan las indemnizaciones por demoliciones y otros gastos 
análogos, así como establecer un programa de desarrollo temporal de las 
mismas.

c. Los costes de urbanización de las Unidades de Ejecución de cada sector o área 
habrán de ser análogos, pudiendo, en otro caso, articularse por el planeamiento 
mecanismos tendentes a garantizar el equilibrio de las distintas Unidades de 
Ejecución de forma que se produzcan las oportunas compensaciones 
económicas entre las unidades. 

d. La viabilidad técnica de las delimitaciones o de su modificación, cuando conforme 
a la programación de actuaciones de lugar a desarrollos no simultáneos exigirá, 
con vistas a no generar disfuncionalidades que cada una incorpore las dotaciones 
e infraestructuras necesarias para que pueda desarrollar cada una de aquellas 
una función urbana autónoma, a tales fines las actuaciones que se lleven a efecto 
primeramente habrán de quedar integradas en la ciudad ya consolidada.  

Artículo 4.2.3. Los terrenos integrantes de la unidad de ejecución y la clasificación 
urbanística.

1. Únicamente se delimitarán Unidades de Ejecución en Suelo Urbanizable y en 
Suelo Urbano No Consolidado en ámbitos con Área de Reparto. 

2. Salvo el supuesto previsto en el apartado siguiente, los terrenos integrantes de 
un ámbito de Unidad de Ejecución pertenecerán a la misma clase, categoría y 
área de reparto, sin perjuicio de su carácter continuo o discontinuo así como la 
adscripción del suelo dotacional excluido de la Unidad pero adscrito a ella a 
efectos de gestión para su adquisición gratuita. 

3. De forma excepcional, y cuando para la adecuada resolución de los problemas 
que se planteen en el borde de los suelos urbano no consolidados y urbanizable 
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exija una gestión común de la actividad de ejecución, podrá delimitarse Unidades 
de Ejecución comprensivas de terrenos pertenecientes a ambas clases de suelo. 
En este supuesto, los terrenos conservarán el aprovechamiento subjetivo que le 
corresponda en función del aprovechamiento medio de cada área de reparto a la 
que pertenezcan. 

Artículo 4.2.4. Las unidades de ejecución con cargas urbanísticas excesivas.

Cuando la actividad de ejecución en determinadas unidades de ejecución no 
sea previsiblemente rentable, por resultar el coste de las cargas igual o mayor que el 
rendimiento del aprovechamiento lucrativo materializable en ellas, el Municipio podrá 
autorizar, sin modificar la ordenación urbanística de aplicación, una reducción de la 
contribución de los propietarios a dichas cargas, una compensación económica a 
cargo de la Administración o una combinación de ambas medidas, procurando 
equiparar los costes de la actuación a cargo de los propietarios a los de otras unidades 
de ejecución similares y rentables. 

Artículo 4.2.5. Unidades de ejecución con aprovechamiento objetivo inferior al 
subjetivo

1. Cuando en una Unidad de Ejecución los aprovechamientos objetivos permitidos 
por el planeamiento fueran inferiores a los subjetivos pertenecientes al conjunto 
de propietarios, podrán adoptarse como medidas compensatorias las siguientes: 

a. Disminuir la carga de urbanizar en cuantía igual al valor del 
aprovechamiento subjetivo no materializable, sufragando la Administración 
actuante la diferencia resultante. 

b. Compensar íntegramente el valor de los aprovechamientos subjetivos no 
materializables en otras unidades de ejecución que se encuentren en 
situación inversa incluidas en la misma área de reparto o mediante el abono 
en metálico de su valor urbanístico, a elección de la Administración 
actuante.

Artículo 4.2.6. Unidades de ejecución con aprovechamiento objetivo excedentario 
respecto al subjetivo 

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento en una unidad de 
ejecución excedan del aprovechamiento subjetivo del conjunto de propietarios 
incluidos en la misma, los excesos corresponderán a la Administración actuante, 
diferenciándose entre los que le corresponden en concepto del derecho de 
participación o recuperación de plusvalías (10% del aprovechamiento medio del 
área de reparto u otro porcentaje mayor que en su caso habilite la legislación 
vigente al momento de aprobarse el proyecto de reparcelación), de aquellos 
aprovechamientos objetivos que se generan por encima del aprovechamiento 
medio.

2. Los excesos de aprovechamientos correspondientes a la Administración en 
concepto de participación en las plusvalías generadas por la acción pública se 
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integrarán en el Patrimonio Municipal del Suelo, y quedan afectos a sus fines y 
objetivos.

3. Los excesos que se generan por encima del aprovechamiento medio podrán 
destinarse a compensar a propietarios de terrenos no incluidos en unidades de 
ejecución afectos a dotaciones locales o sistemas generales o con 
aprovechamiento real inferior al medio del área de reparto en que se encuentren. 
En el caso de que la Administración haya procedido a la previa adquisición de los 
terrenos calificados con uso público, dichos excesos serán definitivamente 
patrimonializados por aquélla. 

Artículo 4.2.7.  Bienes de dominio público en las Unidades de Ejecución.

1. Cuando en la Unidad de Ejecución existan bienes de dominio público y el destino 
urbanístico de éstos sea distinto del fin al que estén afectados, la Administración 
titular de los mismos quedará obligada a las operaciones de mutación demanial o 
desafectación que sean procedentes en función de su destino. El Ayuntamiento 
instará ante la Administración titular, si fuera distinta, el procedimiento que 
legalmente proceda a dicho efecto. 

2. Las vías urbanas y caminos rurales que queden comprendidas en el ámbito de la 
unidad de ejecución se entenderán, salvo prueba en contrario, que son de 
propiedad municipal. 

3. Cuando en la unidad de ejecución existan bienes de dominio público que no 
hayan sido obtenidos por cesión obligatoria y gratuita derivada de procesos 
urbanísticos anteriores, el aprovechamiento subjetivo correspondiente a su 
superficie pertenecerá a la Administración titular de aquéllos. En el supuesto de 
que los bienes de dominio público existentes en el ámbito de la unidad hayan 
sido obtenidos por cesión obligatoria y gratuita, se entenderán que los mismos 
quedan sustituidos por las superficies de las parcelas destinadas por la nueva 
ordenación a usos públicos, si éstas resultan iguales o superiores a las 
anteriores. Por el contrario, si las superficies de los bienes públicos existentes 
resultasen inferiores a las propuestas por la nueva ordenación, la Administración 
titular tendrá derecho al aprovechamiento subjetivo en proporción a la diferencia 
de superficies. 

4. Cuando en las fichas de las actuaciones sistemáticas del suelo urbano no 
consolidado se identifiquen superficies de "suelo público asociado", se entenderá 
que son terrenos incluidos en el ámbito de la unidad que se encuentran en la 
actualidad afectados al dominio público, con un uso y destino concreto que el 
presente Plan no pretende alterar, y que por ello, se excluyen del cálculo del 
aprovechamiento objetivo, salvo en la hipótesis de que deban de ser objeto de 
cesión gratuita a la Administración Urbanística Municipal. En todo caso, el 
Proyecto de Urbanización de la Unidad de Ejecución deberá prever la adecuada 
reurbanización del "suelo público asociado" para asegurar su integración urbana 
adaptada a la nueva ordenación propuesta. 
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Artículo 4.2.8. Determinación del sistema de actuación 

1. Para cada Unidad de Ejecución se determinará el sistema de actuación conforme 
al que deba desarrollarse la actividad de ejecución urbanística. 

2. El sistema de ejecución se fijará en el presente Plan o en su caso en los planes 
de desarrollo, o en su defecto, por el mismo procedimiento establecido para la 
delimitación de unidades de ejecución. 

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

4. Para la determinación del sistema la Administración Actuante valorará las 
siguientes circunstancias: 

a. Las prioridades y necesidades del proceso urbanizador. 

b. La incidencia que en la satisfacción de intereses públicos conlleve la 
actuación urbanizadora en la unidad de ejecución. 

c. Los sistemas generales y demás dotaciones incluidas o adscritas a la 
Unidad de Ejecución y la urgencia de su ejecución. 

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

e. El coste económico de su ejecución 

f. El grado de consolidación de la edificación. 

g. La superficie de terrenos con la calificación de viviendas protegidas u otros 
usos de interés público 

h. Los medios económicos-financieros y la capacidad de gestión de los 
titulares de suelo. 

i. El interés de la iniciativa privada por asumir la actividad de ejecución. 

j. La capacidad de gestión y los medios económicos-financieros con que 
efectivamente cuente la Administración. 

k. Los compromisos y convenios urbanísticos a que se pueda llegar con los 
titulares de suelo a los efectos de determinar con alto grado de aceptación 
por los mismos el sistema. 

5. En el suelo urbano no consolidado, en los casos en que el presente Plan no 
determine el sistema de actuación, podrán los propietarios que cuenten con más 
del 50%  de la superficie solicitar que se determine el sistema por compensación. 
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Esta solicitud se aceptará por la Administración Urbanística si se acompaña, para 
su correspondiente tramitación, los estatutos  y bases del sistema de 
compensación. Si transcurrido dicho plazo no se hubiese iniciado el desarrollo de 
la Unidad, la Administración establecerá un sistema de actuación por gestión 
pública excepto en el supuesto de que se suscriba un convenio, conforme a las 
previsiones del art.108.2 de la Ley 7/2002, para el establecimiento garantizado 
del sistema de compensación. 

Artículo 4.2.9. Inicio de la actividad de ejecución, programación y declaración de 
incumplimiento.

1. La aprobación de la delimitación de la Unidad de Ejecución y la determinación del 
sistema de actuación supone la legitimación para iniciar la actividad de ejecución 
en su seno. No obstante, en aquellos supuestos en que el presente Plan 
establece como sistema de actuación el de cooperación, la eficacia del 
establecimiento del sistema exigirá que se dé inicio al procedimiento 
reparcelatorio con requerimiento a los propietarios de terrenos afectados para 
que opten entre abonar los gastos de urbanización y gestión en metálico o 
mediante la aportación de parte de sus aprovechamientos urbanísticos 
subjetivos.

2. Cuando se hubiese fijado el sistema de compensación y transcurran los plazos 
establecidos en el planeamiento o por el procedimiento a que hace referencia el 
artículo 88.1 de la Ley andaluza 7/2002 para el cumplimiento de los deberes 
urbanísticos sin producirse los mismos, se procederá, previa declaración de 
incumplimiento a sustituir el sistema por otro de gestión pública. 

3. Los plazos establecidos en las fichas de las Normas Particulares de 
programación del ámbito, se entenderán realizados en el sentido de que antes de 
finalizar la anualidad, bienio o, en su caso Cuatrienio que se identifique debe 
contar el respetivo ámbito con todos los instrumentos de planificación 
pormenorizada y de ejecución (proyecto redistributivo y proyecto de urbanización) 
definitivamente aprobados, por lo que llegado el último día del plazo establecido 
para la aprobación de los instrumentos pendientes, sin acontecer ésta, se 
producirá el incumplimiento a los efectos del apartado anterior. 

4. Una vez aprobado el correspondiente proyecto de reparcelación y de 
urbanización, las obras de urbanización deberán finalizarse en el plazo 
establecido en el Proyecto aprobado de conformidad con las previsiones de estas 
Normas. Transcurrido dicho plazo sin producirse el cumplimiento del deber de 
urbanizar, producirá los efectos previstos en la legislación vigente. 

5. No obstante, el planeamiento de desarrollo o en su caso, el Proyecto de 
Urbanización, podrán ampliar justificadamente los anteriores plazos relativos al 
deber de urbanización, siempre que estuviese constituida la Junta de 
Compensación.

6. De forma bianual, se determinará por el Ayuntamiento las unidades de ejecución 
que de forma necesaria deban de desarrollarse en el plazo de los dos años 
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siguientes, estableciendo por el procedimiento adecuado las decisiones que 
correspondan de determinación del sistema de actuación para aquellas que no lo 
tengan establecido o los cambios de sistema que deban operarse para asegurar 
la actividad de ejecución. 

Artículo 4.2.10. Determinación del sistema que sustituya al de compensación en 
los supuestos de declaración de incumplimiento 

Salvo el supuesto previsto en el apartado siguiente, cuando proceda la 
declaración de incumplimiento de deberes legales y obligaciones inherentes al sistema 
de compensación, el sistema de actuación que lo sustituya será el de expropiación. Y 
entre las dos modalidades posibles de gestión del sistema de expropiación (directa o 
indirecta), se deberá elegir la indirecta cuando la iniciativa para la declaración de 
incumplimiento provenga de un interesado, salvo que exista urgente necesidad pública 
de incorporar los terrenos al patrimonio público de suelo o destinarlos a la construcción 
de viviendas sometidas a algún régimen de protección publico u otros usos de interés 
social. 

Artículo 4.2.11. Los Proyectos de Reparcelación 

1. Incluirán como fincas pertenecientes a la unidad reparcelable, además de las 
parcelas incluidas en el ámbito de la unidad de ejecución, las fincas que se 
correspondan con los terrenos destinados a la ejecución de dotaciones adscritas 
a la misma. 

2. La aprobación definitiva de los Proyectos de Reparcelación  en todo caso habrá 
de ser previa a la aprobación definitiva del Proyecto de Urbanización. 

3. Su aprobación podrá ser rechazada de forma justificada en aquellos supuestos 
en los que la localización de los aprovechamientos urbanísticos pertenecientes a 
la Administración Urbanística Municipal se realice en posiciones marginales o 
cuando se materialice en parcelas con usos y tipologías edificatorias no 
adecuados para la mejor satisfacción de los fines propios del Patrimonio 
Municipal del Suelo o cuando la asignación del coeficiente de ponderación no 
resulte ajustado a la diferencia de valores entre los diversos usos y tipologías en 
el seno de la unidad. 

4. Cuando proceda conforme al presente Plan, y si ello no hubiera sido llevado a 
efecto anteriormente, el Proyecto de Reparcelación habrá de contemplar el abono 
de los gastos necesarios para financiar las infraestructuras exteriores a la Unidad 
de Ejecución. 

Artículo 4.2.12. Gastos de urbanización en actuaciones sistemáticas 

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

a. El coste de ejecución de las obras de urbanización interiores previstas en la 
actuación correspondiente: obras de vialidad, saneamiento, suministro de 
agua y energía eléctrica, alumbrado público, arbolado, jardinería, mobiliario 
urbano y demás servicios públicos que, estando previstos en los planes y 
proyectos, sean del interés para la unidad de ejecución. En este coste se 
integran todas las obras, que tengan el carácter de sistema local, e incluso 
en el caso de Suelo Urbanizable, las pertenecientes a las redes de los 
sistemas generales que se localicen en el interior del sector salvo 
determinación en contrario en las fichas. 

b. Los costes de infraestructuras necesarios para que la actuación urbanística 
quede plenamente conectada a las redes generales de servicios (viarias, de 
saneamiento, de suministro de agua y energía eléctrica) exteriores al ámbito 
a través de las conexiones previstas en el plan y en el proyecto de 
urbanización. 

En los ámbitos de los sectores, los gastos incorporarán además la parte 
proporcional que corresponda a los diversos sectores sobre participación en 
la financiación de las obras de los demás sistemas generales de 
saneamiento, abastecimiento, potabilización, viarios, electricidad y demás 
infraestructuras generales, exteriores previstos y que vienen a ampliar y 
reforzar la actual estructura general de la ciudad, garantizando así la 
integración de los sectores en la malla urbana y su adecuada funcionalidad 
al quedar satisfactoriamente cubiertas las demandas que genera la 
dimensión, densidad e intensidad de uso de las nuevas actuaciones 
urbanísticas en esta clase de suelo; todo ello en los términos dispuestos por 
el presente Plan y sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de 
instalación de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras, 
en los términos establecidos en la legislación aplicable. 

c. Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, 
destrucción de plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecución 
de los planes. 

d. El coste que genere la redacción del planeamiento de desarrollo, 
instrumentos de gestión urbanística y los proyectos de urbanización así 
como todos aquellos que exija el desarrollo de las operaciones 
equidistributivas tales como el desarrollo de levantamientos topográficos, 
análisis de la estructura de la propiedad, gastos registrales  etc. 

e. Los gastos administrativos y de gestión del sistema. 

2. Los anteriormente referidos gastos, cuando beneficien de modo directo a más de 
una unidad de ejecución, habrán de ser distribuidas de modo proporcional y 
equitativo entre ellas. 
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3. En suelo urbanizable los gastos incorporarán, además, la parte proporcional que 
corresponda a los diversos sectores sobre participación en la financiación de las 
obras de los sistemas generales previstos y que vienen a ampliar y reforzar la 
actual estructura general de la ciudad, garantizando así la integración de los 
sectores en la malla urbana y su adecuada funcionalidad al quedar 
satisfactoriamente cubiertas las demandas que genera la dimensión, densidad e 
intensidad de uso de las nuevas actuaciones urbanísticas en esta clase de suelo; 
todo ello en los términos dispuestos por el presente Plan. 

4. Se considerarán como gastos de urbanización incluidos dentro de la unidad de 
ejecución los correspondientes a las obras necesarias de adaptación de todos los 
viarios físicamente limítrofes a dichas unidades, aunque no se encuentren 
grafiados dentro de los límites del área. 

5.  Los proyectos de urbanización de los sectores del suelo urbanizable que cuenten 
con un coeficiente de urbanización inferior a uno (1) establecido en el cálculo del 
Aprovechamiento Medio y Objetivo, incorporarán la previsión de la ejecución de 
los Sistemas Generales de Espacios Libres del interior del Sector, que será 
financiado por cuenta de la promoción del sector con independencia del abono 
del importe que corresponda al mismo por su participación en la financiación de 
la ejecución de infraestructuras calificadas de Sistemas Generales.

Esta misma obligación será exigible a aquellos Sectores del suelo urbanizable en 
los que, aun contando con un coeficiente de urbanización de uno (1), concurran 
las siguientes circunstancias: 

1ª  Que tengan una superficie de Sistemas Generales de Espacios Libres 
inferior al ocho por ciento (8%) de su ámbito. 

2ª  Que el Sistema de Espacios Libres Locales no alcance el quince por ciento 
(15%) del ámbito del Sector, y 

3ª  Que la edificabilidad global del Sector sea superior a 0,4500 m²t/m²s.

CAPÍTULO III. LAS ACTUACIONES ASISTEMÁTICAS 

Artículo 4.3.1. Excepciones a la ejecución sistemática 

Constituyen excepciones a la ejecución sistemática los siguientes supuestos: 

a. La ejecución de los Sistemas Generales no incluidos en la delimitación de una 
unidad de ejecución. De igual forma, podrá anticiparse la ejecución de 
infraestructuras calificadas de sistemas generales o locales incluidas en el ámbito 
de una unidad de ejecución o sectores de suelo urbanizable en todas sus 
categorías sin que se hayan aprobado los correspondientes instrumentos de 
desarrollo si resulta urgente su materialización. 

b. La edificación de los solares del suelo urbano consolidado. 
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c. La edificación de parcelas del suelo urbano no consolidado no incluidas Áreas de 
Reparto.

d. Las terrenos del suelo urbano no consolidado que incluidos en Áreas de Reparto 
se encuentren excluidos de los ámbitos en los que se prevé la delimitación de 
unidades de ejecución y deban ser objeto de transferencias de aprovechamientos 
urbanísticos para satisfacer los deberes de cesión de terrenos con destino a usos 
públicos y materialización del aprovechamiento correspondiente Administración 
Urbanística, y, en su caso, de reparcelación económica para el cumplimiento del 
deber de financiar los gastos de urbanización pendientes. 

Artículo 4.3.2. Las actuaciones urbanizadoras no integradas 

1. Cuando no esté prevista en el planeamiento urbanístico ni se efectúe por la 
Administración Urbanística Municipal delimitación de unidades de ejecución, la 
actividad de la ejecución urbanística de transformación física de los terrenos se 
llevará a cabo mediante obras públicas ordinarias. 

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

a. Cesión obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de reparcelación 
voluntaria. 

b. Cesión gratuita en virtud de convenio urbanístico. 

c. Cesión gratuita vinculada a la Transferencia de Aprovechamientos 
Urbanísticos en suelos urbanos no consolidados no integrados en unidades 
de ejecución. 

d. Por expropiación forzosa. 

e. Por acuerdo de compra o permuta. 

Artículo. 4.3.3. Contribuciones especiales. 

1. El coste de las expropiaciones cuando se refieran a bienes y derechos cuya 
privación y ocupación temporal sean necesarios para la ejecución de los sistemas 
generales o de algunos de sus elementos cuando no estén incorporados a una 
unidad de ejecución así como el de las obras de urbanización o del 
establecimiento o ampliación de servicios públicos, cuando no fuera posible su 
costeamiento mediante los instrumentos de repartos de cargas y beneficios 
derivados del planeamiento, podrá ser repercutido sobre los que resultaren 
especialmente beneficiados de la actuación urbanística mediante la imposición de 
contribuciones especiales. 

2. Las contribuciones especiales se tramitarán por el procedimiento establecido en 
la legislación reguladora de las Haciendas Locales. 
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Artículo 4.3.4. Las Transferencias de Aprovechamientos Urbanísticos 

1. Las Transferencias de Aprovechamientos Urbanísticos se aplicarán en suelo 
urbano no consolidado con delimitación de Área de Reparto no integrado en los 
ámbitos en los que se prevé la delimitación de unidades de ejecución con la 
finalidad de asegurar la distribución de los aprovechamientos atribuidos por el 
Plan entre los propietarios y obtener, por parte de la Administración, la cesión 
gratuita de los suelos destinados a usos públicos incluidos en el Área de Reparto. 

2. Las Transferencias se realizarán entre una parcela con atribución de un 
aprovechamiento subjetivo que no pueda materializarse y una parcela con 
aprovechamiento objetivo superior al resultado de aplicar a su superficie el 
aprovechamiento medio del área de reparto. Para la determinación del 
aprovechamiento objetivo se utilizarán los coeficientes del artículo 3.2.2. 

3. Es objeto de la transferencia el aprovechamiento subjetivo que no pueda 
materializarse en una parcela con la finalidad 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 urbanístico, entre el aprovechamiento 
subjetivo objeto de la misma y el objetivo cuya materialización pretenda 
legitimarse con ella. 

4. El propietario de una parcela con aprovechamiento objetivo nulo, por estar 
destinada por el Plan a un uso público, puede transferir los aprovechamientos 
subjetivos que le corresponde a una parcela con aprovechamientos objetivos 
superiores al aprovechamiento medio mediante acuerdo con el propietario de 
ésta de cesión o distribución. La eficacia de esta Transferencia requiere la cesión 
gratuita a favor de la Administración Urbanística 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 público previsto en el Plan. 

5. El propietario de una parcela edificable con aprovechamiento objetivo inferior al 
subjetivo, podrá igualmente transferir 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 cesión o 
distribución.

6. El acuerdo de Transferencias consistente en la cesión del aprovechamiento 
subjetivo implica la transmisión del dominio de éste a favor del propietario de la 
parcela receptora. 

7. El acuerdo de Transferencia consistente en la distribución del aprovechamiento 
subjetivo implica la adjudicación 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 proporción a su derecho al 
aprovechamiento.
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8. No será objeto de Transferencia la parte del aprovechamiento que en cada 
parcela edificable se corresponde con el 10% del aprovechamiento medio 
correspondiente a la Administración, sin perjuicio de que ésta proceda a la cesión 
del mismo mediante compensación económica sustitutiva conforme a lo 
dispuesto en el artículo 64.1 de la Ley andaluza 7/2002. 

9. La Transferencia de aprovechamiento deberá ser aprobada por la Administración 
Urbanística Municipal, según propuesta suscrita por los interesados y formalizada 
en escritura pública, con planos adjuntos expresivos de la localización y 
dimensiones de las parcelas implicadas. Las transferencias se inscribirán en el 
Registro de Transferencias de Aprovechamientos en la forma prevista en el 
artículo 65 de la Ley andaluza 7/2002. 

10. Los ámbitos previstos en este Plan para la aplicación de esta forma de ejecución 
urbanística se identifican como Áreas de Transferencias de Aprovechamientos,
en el artículo 11.2.7 y en las fichas A del Suelo Urbano Anexas. 

CAPÍTULO IV. LA EXPROPIACIÓN 

Artículo 4.4.1. Expropiación forzosa por razón del urbanismo 

1. La expropiación forzosa se aplicará en los siguientes supuestos: 

1º. Cuando se haya establecido como sistema de actuación para la ejecución 
de las previsiones de una unidad de ejecución. 

2º. Para la adquisición de terrenos con destino a los Sistemas Generales 
localizados en cualquier clase de suelo así como para la obtención de 
dotaciones públicas locales no incluidas en la delimitación de una unidad de 
ejecución. 

3º. Para la adquisición anticipada de terrenos con destino a cualquier clase de 
dotación pública incluidos en unidades de ejecución en los casos de 
necesidad urgente. 

4º. Para la adquisición de bienes que hayan de incorporarse al Patrimonio 
Municipal del Suelo. 

5º. Para la obtención de terrenos destinados en el instrumento de planeamiento 
a la construcción de viviendas de protección oficial u otro régimen de 
protección pública así como a otros usos declarados de interés social. 

6º. En los casos de incumplimiento de la función social de la propiedad 
motivada por: 

a. la realización de actos de parcelación o reparcelación, uso del suelo o 
edificación constitutivos legalmente de infracción urbanística grave. 
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b. la inobservancia de los plazos para la formulación o tramitación del 
instrumento de planeamiento. 

c. la inobservancia de los plazos para la ejecución total del planeamiento 
o de algunas de sus fases. 

d. la inobservancia del deber legalmente exigible de conservación. 

e. la inobsevancia del deber de rehabilitación de los inmuebles, cuando 
éste sea legalmente exigible. 

7º. A los edificios en situación de fuera de ordenación integral por estar 
expresamente previsto en el instrumento de planeamiento su adaptación 
obligatoria a la ordenación urbanística al resultar manifiestamente 
incompatible  e inadecuados. 

8º. A los bienes inmuebles en situación de ejecución por sustitución por haber 
incumplido el deber de edificar. 

9º. A los terrenos que sean necesarios para la ejecución de los proyectos de 
obras públicas ordinarias aprobados. 

10º. En los demás casos previstos por la legislación general aplicable. 

2. En todas las expropiaciones por razón del urbanismo la Administración 
Urbanística Actuante podrá optar por aplicar el procedimiento de tasación 
conjunta o individualizada. 

CAPÍTULO V. LA EJECUCIÓN URBANÍSTICA DE LAS DOTACIONES 

Artículo 4.5.1. Formas de obtención del suelo de dotaciones. 

1. El suelo destinado a dotaciones se obtiene: 

a. Cuando estén incluidas o adscritas a sectores o unidades de ejecución, 
mediante cesión obligatoria y gratuita y por los procedimientos previstos 
para el desarrollo de la actividad de ejecución, así como por expropiación u 
ocupación directa. 

b. En los restantes supuestos, mediante transferencias de aprovechamiento en 
virtud del correspondiente acuerdo de cesión, venta o distribución, así como 
por expropiación u ocupación directa. 

2. Las obras de urbanización correspondientes a las dotaciones se realizarán, 
conforme a las determinaciones sustantivas, temporales y de gestión del 
instrumento de planeamiento: 
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a. Conjuntamente con las restantes obras de urbanización y en el seno del 
sistema de actuación establecido, en el supuesto previsto en la letra a) del 
apartado anterior. 

b. Como obras públicas ordinarias, en los restantes casos. 

Artículo 4.5.2. Ocupación y expropiación de los terrenos destinados a dotaciones. 

1. La expropiación u ocupación directa de los terrenos destinados a dotaciones no 
incluidas en o adscritas a un sector o unidad de ejecución deberá tener lugar 
dentro de los cuatro años siguientes a la aprobación del instrumento de 
planeamiento que legitime la actividad de ejecución. 

2. Transcurrido sin efecto el plazo previsto en el apartado anterior, el procedimiento 
de expropiación forzosa se entenderá incoado por ministerio de la Ley si, 
efectuado requerimiento a tal fin por el propietario afectado o sus 
causahabientes, transcurren seis meses desde dicho requerimiento sin que la 
incoación se produzca. 

3. En el supuesto de dotaciones incluidas o adscritas a sectores o unidades de 
ejecución, la Administración expropiante se incorporará a la comunidad de 
referencia para la distribución de beneficios y cargas que corresponda y por la 
superficie en cada caso expropiada. 

4. Los terrenos destinados a dotaciones podrán obtenerse mediante su ocupación 
directa a cambio del reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una 
unidad de ejecución con exceso de aprovechamiento urbanístico objetivo. La 
ocupación directa requerirá la determinación del aprovechamiento urbanístico 
que corresponda al propietario afectado y de la unidad de ejecución en la que 
aquél deba hacerse efectivo. 

Artículo 4.5.3. Adscripción de Terrenos dotacionales en unidades de ejecución 
excedentarias. 

1. Los sectores del suelo urbanizable y así como las áreas de reforma interior y 
sectores del suelo urbano no consolidado a los que el Plan General fija un 
aprovechamiento objetivo superior al medio del Área de Reparto en el que se 
encuadran, tienen adscritas para su obtención, con cargo al exceso de 
aprovechamiento, las superficies de suelo destinado a sistemas generales que 
para cada ámbito se establecen en el cuadro de adscripción de sistemas 
generales a excesos de aprovechamiento. En este caso, la adscripción de 
terrenos de Sistemas Generales son los que perteneciendo al Área de Reparto 
quedan excluidos de los ámbitos de los sectores y áreas de reforma interior. No 
se realiza adscripción si los terrenos de Sistemas Generales son interiores a los 
sectores o áreas de reforma interior, por obtenerse en este caso de forma gratuita 
como consecuencia de la aprobación del proyecto de reparcelación 
correspondiente
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2. En el suelo urbano no consolidado, el presente Plan, en aquellos casos que 
procede, adscribe igualmente los terrenos calificados como de uso público de 
actuaciones aisladas a los distintos sectores o áreas de reforma interior que 
cuenten con un aprovechamiento objetivo superior al medio del Área de Reparto. 
En este caso, la adscripción de terrenos de uso y dominio público de carácter 
local son los que perteneciendo al Área de Reparto quedan excluidos de los 
ámbitos de los sectores y áreas de reforma interior. 

3. Si el instrumento de planeamiento encargado de realizar la ordenación detallada 
establece una división en diversas unidades de ejecución de ámbito de 
planeamiento que cuenta con excesos de aprovechamientos, deberá especificar 
la cuantía del exceso que se atribuye a cada unidad de ejecución de forma 
proporcional a los aprovechamientos objetivos asignados a cada una.

Artículo 4.5.4. Derecho y Obligaciones de los Propietarios de terrenos dotacionales  
en Áreas de reparto cuando quedan excluidos de las unidades de 
ejecución. 

1. Los propietarios de terrenos que carecen de aprovechamiento objetivo por estar 
destinados a sistemas generales o dotaciones que estando adscritas al suelo 
urbano no consolidado o urbanizable no se incluyan en los ámbitos de unidades 
de ejecución, serán compensados, si no son objeto de expropiación, mediante 
ocupación directa o mediante acuerdo de adjudicación de su aprovechamiento 
subjetivo en aquellas unidades de ejecución pertenecientes a su Área de Reparto 
que tengan exceso de aprovechamiento respecto al medio. 

2. A estos propietarios de terrenos con aprovechamiento objetivo cero se les 
compensará en el oportuno procedimiento de reparcelación de la unidad de 
ejecución determinada con el aprovechamiento objetivo que resulte de aplicar a 
la superficie de terrenos dotacionales objeto de cesión el noventa por ciento 
(90%) del aprovechamiento medio del área de reparto. 

3. Los propietarios a que se refieren los números anteriores formarán parte de la 
comunidad reparcelaria en la unidad de ejecución en que hayan de hacer 
efectivos sus derechos a partir del momento de la ocupación de los terrenos de 
su propiedad por el Ayuntamiento, quedando sujetos en todo caso a la obligación 
de abonar la parte proporcional de los costes de urbanización que corresponda a 
las parcelas que les sean adjudicadas. 

4. Cuando la gestión del ámbito se haya previsto mediante la aplicación de las 
Transferencias de Aprovechamientos Urbanísticos, se estará a la regulación 
contenida en el artículo 4.3.4. 
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CAPÍTULO VI. LA EJECUCIÓN EN ÁREAS DE GESTIÓN INTEGRADA 

Artículo 4.6.1. Establecimiento de áreas de gestión integrada. 

1. El presente Plan General establece como áreas de gestión integrada atendiendo 
a sus características, objetivos urbanísticos y complejidad de gestión, los 
siguientes ámbitos delimitados en el Plano de Ordenación: 

ARI-BA-01 "Castillo de Olite". 

2. De igual forma podrán establecerse áreas de gestión integradas por los Planes 
Especiales o por el procedimiento de delimitación de unidades de ejecución. 

3. La determinación de áreas de gestión integrada producirá los siguientes efectos: 

a. La obligación de la Administración de la Junta de Andalucía y del Municipio, 
así como, en su caso, de las restantes Administraciones públicas de 
cooperar entre sí y de coordinar el ejercicio de sus competencias al servicio 
de la consecución de los objetivos fijados para el área de que se trate. 

b. La habilitación para la organización consorcial de la gestión del área de que 
se trate, en los términos que libremente acuerden las Administraciones. 

c. La habilitación para el establecimiento y la recaudación, incluso por la 
organización consorcial del área, de precios públicos por la prestación de 
servicios y la utilización 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 máximo de seis años, de todas las transmisiones de la propiedad en 
el área correspondiente y en favor, en su caso, de la organización 
consorcial. 

4. La actividad de ejecución que en cada caso sea precisa en las áreas de gestión 
integrada se desarrollará, según proceda, mediante: 

a. La delimitación de una o varias unidades de ejecución con aplicación en 
ellas de cualquiera de los sistemas de actuación previstos la legislación 
urbanística.

b. La realización de obras públicas ordinarias, que pueden ser concertadas 
con la iniciativa privada a través de la suscripción de los oportunos 
convenios.

5. Cada una de los ámbitos identificados como Áreas de Gestión Integrada tendrán 
los objetivos y finalidades establecidos en su correspondiente ficha. 
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