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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

RESOLUCION de 8 de julio de 2005, de la Dele-
gación Provincial de Huelva, referente al expediente
CP-042/2004, por la que se inscribe y publica el Plan
General de Ordenación Urbanística del término muni-
cipal de San Juan del Puerto.

Para general conocimiento se hace pública la Resolución de
la Delegación Provincial de Obras Públicas y Transportes de
Huelva, de 8 de julio de 2005, en relación al Plan General
de Ordenación Urbanística, del término municipal de San Juan
del Puerto.

Conforme establece el artículo 41.2 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía,
se comunica que con fecha 8 de julio de 2005, y con el
número de registro 604 se ha procedido al depósito del Ins-
trumento de Planeamiento de referencia en el Registro Auto-
nómico de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urba-
nísticos y de los Bienes y Espacios Catalogados dependiente
de la Consejería de Obras Públicas y Transportes.

En virtud de lo establecido por el artículo 41.1 de la Ley
7/2002, de Ordenación Urbanística de Andalucía, se hace
público el contenido de:

- Resolución de la Delegación Provincial de Obras Públi-
cas y Transportes de Huelva, de fecha 8 julio de 2005, por
la que se inscribe y publica el Plan General de Ordenación
Urbanística del término municipal de San Juan del Puerto
(Anexo I).

- Las Normas Urbanísticas del referido Instrumento de
Planeamiento (Anexo II).

ANEXO I

RESOLUCION SOBRE INSCRIPCION Y PUBLICACION DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA, DEL
TERMINO MUNICIPAL DE SAN JUAN DEL PUERTO

(CP-042/2004)

Visto el expediente administrativo municipal incoado sobre
la solicitud citada en el encabezamiento y en virtud de las
competencias que la Titular de la Delegación Provincial de
Obras Públicas y Transportes de Huelva tiene atribuidas por
el Decreto 193/2003, de 1 de julio, dicta la presente Reso-
lución conforme a los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. Procedente del Ayuntamiento de San Juan del
Puerto, tuvo entrada en esta Delegación Provincial, sede de
la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urba-
nismo, expediente administrativo municipal incoado referente
al Plan General de Ordenación Urbanística de dicho término
municipal, a los efectos del pronunciamiento de la Comisión
Provincial en virtud de las competencias que tiene atribuidas
por la legislación vigente.

Segundo. Con fecha 31 de mayo de 2005 la Comisión
Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo resolvió
aprobar definitivamente el Plan General de Ordenación Urba-
nística del término municipal de San Juan del Puerto de forma
condicionada a la subsanación de los extremos señalados en
dicho acuerdo, quedando supeditado el registro y publicación
de la presente innovación al cumplimiento de los mismos.

Tercero. El Ayuntamiento de San Juan del Puerto, con
fechas 17 de junio y 6 de julio de 2005, presentó en cum-
plimiento de la Resolución emitida por la Comisión Provincial
de Ordenación del Territorio y Urbanismo, de fecha 31 de
mayo de 2005, documentación complementaria, constando
la misma de Certificado de Acuerdo Plenario de fecha de 16
junio de 2005, por la que se aprueba el documento definitivo
del Plan General de Ordenación Urbanística de San Juan del
Puerto, por el que se da cumplimiento a los condicionantes
impuestos en la citada Resolución así como dicho documento
debidamente diligenciado e informes técnico y jurídico en rela-
ción a la misma.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El órgano competente para resolver es la Titular
de la Delegación Provincial de Obras Públicas y Urbanismo
de conformidad con lo establecido en el artículo 14.1.a) del
Decreto 193/2003, de 1 de julio, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administración de la Comu-
nidad Autónoma de Andalucía en materia de Ordenación del
Territorio y Urbanismo.

Segundo. La inscripción y depósito en el Registro de Ins-
trumentos de Planeamiento Urbanístico, así como su publi-
cación se realiza en cumplimiento de los artículos 40 y 41
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y de conformidad
con lo establecido en el Decreto 2/2004, de 7 de enero de
2004.

Tercero. Tras el análisis de la documentación comple-
mentaria presentada por el Ayuntamiento de San Juan del
Puerto se considera que ésta cumplimenta la Resolución emi-
tida por la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio
y Urbanismo de fecha 29 de marzo de 2005.

R E S U E L V E

Primero. Inscribir en el Registro Autonómico de Instru-
mentos de Planeamiento, de Convenios Urbanísticos y de los
Espacios y Bienes Catalogados y publicar el mismo en el Boletín
Oficial de la Junta de Andalucía, previa su inscripción en el
correspondiente Registro Municipal de Instrumentos de Pla-
neamiento, de Convenios Urbanísticos y de los Espacios y
Bienes Catalogados.

Segundo. La presente Resolución se notificará a los inte-
resados, en los términos previstos en el artículo 58 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre.

Contra esta Resolución, que pone fin a la vía adminis-
trativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo en
el plazo de dos meses contados a partir del día siguiente al
de su notificación ante el Juzgado de lo Contencioso-
Administrativo con competencia territorial según se prevé en
el artículo 14 de la Ley 29/1998, de la Jurisdicción
Contencioso-Administrativa, de 13 de julio, o en su caso, ante
la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativa del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucía, y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello,
sin perjuicio de que puede ejercitar cualquier otro recurso que
estime procedente.

Huelva, 8 de julio de 2005.- La Delegada, Rocío Allepuz
Garrido.
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ANEXO II

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
DE SAN JUAN DEL PUERTO

TITULO I

GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

CAPITULO 1

Generalidades

Artículo 1. Naturaleza, objetivos y ámbito territorial.
1. El presente Plan tiene la naturaleza jurídica de Plan

General de Ordenación Urbanística, y constituye el instrumento
de ordenación integral del territorio municipal de San Juan
del Puerto.

2. Sus objetivos son: Definir los elementos fundamentales
de la estructura general adoptada para la ordenación urba-
nística del territorio, clasificar el suelo en las categorías básicas
de urbano, urbanizable y no urbanizable y fijar las condiciones
que servirán para regular el desarrollo ordenado del término
municipal y determinar el contenido efectivo del derecho de
propiedad del suelo.

Las previsiones del presente Plan General operarán en
todo caso sin perjuicio de lo establecido y previsto en el Plan
Especial de Protección del Medio Físico de la provincia de
Huelva y de las normas sectoriales vigentes y de aplicación.

Posee, pues, el contenido y alcance que la legislación
urbanística vigente atribuye a los Planes Generales de Orde-
nación Municipal y 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.

3. El ámbito territorial del Plan General se extiende a
la totalidad del término municipal de San Juan del Puerto.

Artículo 2. Vigencia.
1. El presente Plan entrarán en vigor el día siguiente de

la publicación del acuerdo de su aprobación definitiva, tenien-
do vigencia indefinida, sin perjuicio de su revisión o modi-
ficación, como legalmente esté determinado en cada momento.

2. La publicación de su aprobación definitiva habrá de
contener el texto íntegro de las presentes normas y de las
ordenanzas urbanísticas.

Artículo 3. Efectos.
1. La entrada en vigor del Plan General producirá los

efectos de publicidad, ejecutoriedad y obligatoriedad, tanto
para los particulares como para las Administraciones Públicas,
de acuerdo con lo previsto en el artículo 85 de la LOUA.

a) La publicidad supone el derecho de cualquier ciuda-
dano a consultar la totalidad de su documentación, en ejemplar
debidamente ordenado y diligenciado, en cualquier momento.

b) La ejecutividad implica la declaración de Utilidad Públi-
ca de las obras previstas en el presente Plan, y la necesidad
de ocupación de los terrenos necesarios para las mismas.

c) La obligatoriedad significa el deber, jurídicamente exi-
gible por cualquier persona física o jurídica, del cumplimiento
exacto de todas y cada una de sus determinaciones, tanto
para la Administración, en cualquiera de sus esferas, como
para los particulares administrados. Esta obligatoriedad supo-
ne, así mismo, la vinculación con este documento, de los
instrumentos de planeamiento que se formulen en desarrollo
del presente Plan, así como los proyectos técnicos precisos
para la ejecución de la urbanización y de la edificación.

2. El presente Plan deroga y sustituye, en su totalidad,
a las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanístico vigente
en el momento de su entrada en vigor, así como aquel pla-
neamiento de desarrollo que se oponga o lo contradiga, sin

perjuicio de lo establecido en las presentes Normas respecto
de las Areas de Planeamiento Incorporadas (API).

Artículo 4. Documentos y valor de los mismos.
Los distintos documentos del presente Plan tienen el con-

tenido, alcance y valoración que a continuación se detalla.
1. La Memoria de Ordenación explica la Ordenación

desarrollada y justifica la adecuación de ésta a las determi-
naciones contenidas en las disposiciones legales vigentes que
le son de aplicación. En el caso que existiese contradicción
entre su contenido y los Planos de Ordenación y/u Ordenanzas
Urbanísticas, prevalecerán las determinaciones contenidas en
estos últimos documentos.

2. Los Planos de Información y la Memoria Informativa,
recogen la situación del territorio, tanto en sus aspectos físicos,
como en las infraestructuras y edificaciones. Su valor no es
normativo.

3. Los Planos de Ordenación contienen y expresan grá-
ficamente las determinaciones de la ordenación que se esta-
blece y en los casos de contradicción, sus determinaciones
prevalecerán sobre los documentos restantes.

4. Las Ordenanzas Urbanísticas fijan las condiciones a
que han de ajustarse todas y cada una de las actuaciones
que hayan de realizarse, ya sean de planeamiento, urbani-
zación y edificación. Junto con los Planos de Ordenación, las
Ordenanzas Urbanísticas prevalecen sobre el resto de docu-
mentos.

Planos del Plan General. Nos encontramos con las
siguientes series de planos:

PLANOS DE INFORMACION

Orden Identificación Denominación

1 i.1 Enclave territorial
2 i.1a Planeamiento anterior. NN.SS.

y modificaciones puntuales
3 i.2a Parcelario rural. Tamaño de parcelas

(Hoja 1/2)
4 i.2a Parcelario rural. Tamaño de parcelas

(Hoja 2/2)
5 i.2b Parcelario urbano
6 i.3 Afecciones legales.

Otros condicionantes (Hoja 1/2)
7 i.3 Afecciones legales.

Otros condicionantes (Hoja 2/2)
8 i.4 Espacios libres. Equipamientos
9 i.5 Altura de la edificación

PLANOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL Y COMPLETA

(No se presentan dos colecciones de planos referentes
a los distintos tipos de ordenación estructural y completa, ya
que debido a la dimensión de San Juan del Puerto, queda
todo perfectamente representado en una única colección que
engloba todas las determinaciones.)

CLASIFICACION DEL SUELO Y CATEGORIAS

Orden Identificación Denominación

10 o.1a Clasificación del suelo y categorías
(Hoja 1/2)

11 o.1a Clasificación del suelo y categorías
(Hoja 2/2)

12 o.1b Usos globales
13 o.1c Espacios libres y equipamientos
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ZONIFICACION Y DOTACIONES

Orden Identificación Denominación

14 o.2a Usos, alineaciones y rasantes
15 o.2b Alturas, Area de Ordenanzas

GESTION, EJECUCION Y PROTECCION

Orden Identificación Denominación

16 o.3a Areas de Planeamiento. Catálogo
17 o.3b Suelo no urbanizable. Enclaves

Rurales (Hoja 1/2)
18 o.3b Suelo no urbanizable. Enclaves

Rurales (Hoja 2/2)

I N F R A E S T R U C T U R A S

Orden Identificación Denominación

19 o.4a Red de abastecimiento de agua
20 o.4b Red de saneamiento
21 o.4c Red de electricidad y alumbrado

público
22 o.4d Red de telefonía y telecomunicaciones
23 o.4e Red viaria y aparcamientos

La interpretación del Plan General corresponde al Ayun-
tamiento de San Juan del Puerto en el ejercicio de sus com-
petencias urbanísticas, sin perjuicio de las facultades revisoras
de la Junta de Andalucía, conforme a las leyes vigentes, y
de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

Los distintos documentos del Plan General integran una
unidad cuyas determinaciones deben aplicarse según el sen-
tido propio de su literatura, que prevalecerá sobre los planos,
en relación con el contexto, con los antecedentes históricos
y legislativos, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos
generales del propio Plan, y atendida la realidad social del
momento en que se apliquen.

Las determinaciones del Plan General se interpretarán con
arreglo al valor de sus documentos, en razón a sus contenidos,
conforme a lo señalado anteriormente, y a sus fines y objetivos,
expresados en la Memoria de Ordenación.

Si, no obstante la aplicación de estos criterios interpre-
tativos, subsistiera imprecisión en sus determinaciones o con-
tradicción entre ellas, prevalecerá la interpretación del Plan
más favorable al mejor equilibrio entre aprovechamientos edi-
ficatorios y equipamientos urbanos, a los mayores espacios
libres, al menor deterioro del medio ambiente natural, a la
menor transformación de los usos y actividades tradicionales
existentes, y al interés más general de la colectividad.

Los datos relativos a las superficies de los distintos ámbitos
de planeamiento y gestión en suelo urbano y urbanizable,
son aproximados teniendo en consideración que obedecen a
una medición realizada sobre una base cartográfica a escala
1/3.000. En el supuesto de no coincidencia de dicha medición
con la real del terreno comprendido dentro de los ámbitos
referidos, el instrumento de planeamiento o gestión que se
formule en esos ámbitos para el desarrollo pormenorizado de
las previsiones del Plan General, podrá corregir el dato de
la superficie, aumentándolo o disminuyéndolo, mediante docu-
mentación justificativa (básicamente planos topográficos ofi-
ciales) sin que ello afecte, en ningún caso a los aprovecha-
mientos del ámbito de que se trate.

Artículo 5. Determinaciones del Plan General. El carácter
de las mismas.

1. El presente Plan General desarrolla las determinaciones
precisas para establecer el modelo territorial por el que se

opta conforme a la habilitación contenida en Ley 7/2002 de
Ordenación Urbanística de Andalucía.

2. Conforme a la anterior habilitación el Plan General
de Ordenación Urbanística contiene determinaciones estruc-
turales, pormenorizadas preceptivas y pormenorizadas potes-
tativas.

3. El Plan General establece para cada parcela o terreno
su clasificación urbanística. Esta clasificación sirve para esta-
blecer el contenido del derecho de propiedad inmobiliaria.

4. Todos los terrenos o parcelas vienen calificados expre-
samente mediante alguno de los usos globales o pormeno-
rizados que se señalan en los planos de zonificación general
de uso y destino del suelo y de la edificación.

5. El Plan General regula los usos y actividades del suelo
y de la edificación mediante la delimitación de las zonas de
uso y actividad y de sus intensidades y densidades, estable-
ciendo la calificación de usos globales o pormenorizados en
cada zona según la clase de suelo de que se trate.

Artículo 6. Determinaciones pertenecientes a la ordena-
ción estructural del término.

1. El presente Plan General establece la ordenación estruc-
tural del término municipal que está constituida por la estruc-
tura 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.

2. La ordenación estructural del municipio queda inte-
grada por las siguientes determinaciones de acuerdo con lo
establecido en el artículo 10 de la Ley 7/2002, de 17 diciem-
bre, de Ordenación Urbanística de Andalucía:

a) Las que establecen la clasificación urbanística de cada
terreno determinando su clase y categoría.

b) Las que identifican los terrenos calificados de Sistemas
Generales, así como las que establecen su regulación.

c) La red de tráfico y peatonal estructural.
d) Las relativas a la determinación de los usos, densidades

y edificabilidades globales de cada sector del suelo urbano
y urbanizable.

e) La delimitación de los sectores de suelo urbano no
consolidado.

f) Las referidas a la delimitación de los sectores, las Areas
de Reparto y fijación del Aprovechamiento Medio en el suelo
urbanizable con delimitación de sectores.

g) Las relativas a garantizar el suelo suficiente para vivien-
das de protección oficial u otros regímenes de protección públi-
ca. La ubicación concreta de las viviendas protegidas en el
seno de cada sector no integra la ordenación estructural y
será determinada por el instrumento de planeamiento que lo
desarrolle.

h) Las que establecen la regulación de usos incompatibles.
i) Las que identifican los elementos de valor histórico,

natural o paisajístico más relevantes en el suelo no urbanizable
de especial protección.

j) Las que establecen las medidas para evitar la formación
de nuevos asentamientos en el suelo no urbanizable.

k) Las que definen los ámbitos de especial protección
en el centro histórico, las que identifican los elementos y espa-
cios urbanos que requieren especial protección por su singular
valor arquitectónico, histórico o cultural, así como aquellas
que establecen su régimen de protección aplicable.

l) Las que establecen el régimen de protección del dominio
público marítimo terrestre.

m) Las que definen el régimen de protección y servi-
dumbres de los bienes de dominio público, según su legislación
sectorial.

3. Las determinaciones estructurales no pueden ser alte-
radas por ningún planeamiento urbanístico de desarrollo.



BOJA núm. 188Sevilla, 26 de septiembre 2005 Página núm. 109

Artículo 7. Determinaciones de la ordenación porme-
norizada.

1. Tienen la consideración de ordenación pormenorizada,
la que no siendo estructural, tiene por objeto la ordenación
precisa y en detalle de ámbitos determinados o la definición
de criterios y directrices para la redacción de la ordenación
detallada de 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 la actividad de ejecución sin necesidad de pla-
neamiento de desarrollo, es decir, la ordenación detallada y
el trazado pormenorizado de la trama urbana, fijación de usos
pormenorizados y ordenanzas de aplicación.

b) En el suelo urbano no consolidado, los criterios y direc-
trices para la ordenación detallada de los distintos sectores,
así como las previsiones de su programación y de gestión.

c) En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y direc-
trices para la ordenación detallada de los distintos sectores,
así como las previsiones de su programación y de gestión.

d) En el suelo no urbanizable la normativa de aplicación
que no tiene el carácter de estructural.

3. Son determinaciones de la ordenación pormenorizada
potestativa las que no están incluidas en el punto anterior.
Tienen esta consideración por no venir exigidas como nece-
sarias por la legislación urbanística vigente para los Planes
Generales.

a) Las determinaciones potestativas contenidas en el pre-
sente Plan tendrán carácter de recomendación. Deberá enten-
derse, por tanto, como indicativos, salvo que se establezca
expresamente como vinculante incorporándolas como un obje-
tivo de la ordenación. Se refieren a las soluciones sobre dis-
posición de volúmenes y trazado de viarios secundarios en
el suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado que
sólo podrán ser alteradas por una solución que justifique la
mejora en la ordenación pormenorizada del sector.

b) Las determinaciones de la ordenación detallada potes-
tativa en el suelo urbano no consolidado y urbanizable orde-
nado tendrán el carácter de normas de aplicación directa y
vinculante.

Artículo 8. Revisión.
1. Se entiende por revisión la establecida en el punto 1

del artículo 37 de la LOUA, que establece:

1. Se entiende por revisión de los instrumentos de pla-
neamiento la alteración integral de la ordenación establecida
por los mismos, y en todo caso la alteración sustancial de
la ordenación estructural de los Planes Generales de Orde-
nación Urbanística.

2. Son motivos de revisión:

a) La aprobación y entrada en vigor de una Ley que impli-
que la modificación sustancial de los criterios normativos sobre
los que se basa la presente revisión.

b) La aprobación de un Plan de Ordenación del Territorio
de ámbito subregional que así lo disponga o lo haga nece-
sario, de conformidad con lo dispuesto en el art. 23 de la
Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenación del Territorio
de la Comunidad Autónoma de Andalucía.

Lo anterior se entenderá sin perjuicio de la inmediata
prevalencia de aquellas determinaciones del Plan de Orde-
nación del Territorio que sean de aplicación directa.

c) La adopción de nuevos criterios respecto de la estructura
general y orgánica del territorio o de la clasificación del suelo
y de sus determinaciones, motivadas, bien por la elección
de un modelo territorial distinto, o por la aparición de cir-
cunstancias sobrevenidas excepcionales de carácter demográ-

fico o económico, incidan sustancialmente sobre la ordenación
o por el agotamiento de la capacidad del Plan.

d) La aparición de otras circunstancias sobrevenidas de
análoga naturaleza e importancia lo justifiquen, al afectar a
los criterios determinantes de la estructura general y orgánica
del territorio del municipio o a las determinaciones sustanciales
que la caracterizan, e igualmente en caso de urgencia o excep-
cional interés público.

3. Se procederá a la revisión cuando:
a) Se haya urbanizado la totalidad del suelo urbanizable

previsto en el presente documento, y se haya alcanzado un
60% de su ocupación por las edificaciones previstas.

b) Sobrevengan actuaciones de tal carácter que no pueda
la estructura actual del Plan contemplarlas ni asumirlas, toda
vez que el establecimiento de las mismas, supondría el desa-
juste de todas las previsiones de crecimiento de la localidad
de San Juan del Puerto.

Artículo 9. Innovación del Plan.
El Ayuntamiento podrá verificar la oportunidad de proceder

a la innovación del presente Plan General, en cualquier
momento, procediéndose a la revisión o modificación del
mismo.

El régimen de la innovación será el regulado en el artículo 36
de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía (LOUA).

La Consejería competente en materia urbanística podrá
imponer la innovación del presente Plan en los supuestos con-
templados en el apartado 3 del artículo 36 antes citado.

CAPITULO 2

Terminología de conceptos

Artículo 10. Alcance de la terminología de conceptos.
1. La terminología de conceptos contenida en este Capí-

tulo es de obligada utilización en el desarrollo del Plan General
de Ordenación Urbanística de San Juan del Puerto.

2. La terminología de conceptos engloba, asimismo, al
grafismo utilizado en los planos de ordenación, constituyendo
un precepto jurídico de idéntico valor a los contenidos en las
presentes Normas Urbanísticas. La significación exacta de los
grafismos utilizados es la que se contempla en las carátulas
de los planos correspondientes.

Artículo 11. Interpretación.
1. Los casos en que existiesen dudas sobre la correcta

interpretación de la terminología de conceptos o el grafismo
contenido en el presente documento, los resolverá la Corpo-
ración Municipal a través de sus órganos correspondientes.

2. La interpretación se incorporará a la terminología de
conceptos o grafismo como anexo, siendo su valor el mismo
que el que originariamente tenían éstos.

Artículo 12. Terminología de conceptos.

A)

1. Alero.
Parte inferior del tejado, que sale fuera de la pared y

sirve para desviar de ella las aguas llovedizas.
2. Alineación de la edificación.
Línea que establece la separación de la edificación de

los límites de la parcela, pudiendo estar definida con carácter
obligatoria o mínima.

3. Alineaciones oficiales.
Son las líneas que el PGOU establece, en la documen-

tación gráfica como obligatorias. Pueden ser:
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- Exteriores, que limitan la parcela edificable con los espa-
cios públicos exteriores a la misma, tales como vías, plazas,
espacios públicos de uso y dominio público.

- Interiores, que limitan la parcela edificable con los espa-
cios privados interiores no edificables.

4. Altura máxima.
- Distancia vertical desde la rasante definida por el ace-

rado en cada alineación oficial exterior, hasta la cara superior
del último forjado que forma el techo de la última planta.

- En el caso de que la rasante o terreno en contacto
con la edificación sea inclinada, la altura se medirá desde
el punto medio de la fachada, cuando ésta sea inferior a diez
metros (10 m); en caso de medir la fachada mayor dimensión,
se dividirá ésta en porciones iguales o inferiores a diez metros
(10 m), midiéndose la altura en el punto medio de cada porción
resultante.

5. Altura libre de la planta.
Distancia entre la cara superior del pavimento de esa

planta y la cara inferior del revestimiento del techo de la misma.
6. Altura de planta.
Distancia entre las caras superiores de dos forjados

consecutivos.
7. Altura máxima de coronación de fachada.
Distancia existente entre la rasante del acerado en con-

tacto con la edificación y el punto construido más alto en
el plano de fachada.

8. Altura total de la edificación.
Distancia existente entre la rasante del acerado en con-

tacto con la edificación, tal como se ha definido en el apartado 3
anterior, y la cumbrera más alta en edificios con cubierta incli-
nada, o el pretil más alto en edificios con cubierta plana.

9. Ancho de calle.
Distancia existente entre las dos alineaciones oficiales

exteriores y opuestas, medidas perpendicularmente al eje de
la misma, en cada punto.

10. Anchura de patio.
Distancia existente entre dos paramentos enfrentados de

un patio.
11. Aprovechamiento bajo cubierta.
Superficie sobre la cara superior del último forjado hori-

zontal y bajo la cubierta inclinada del edificio.
12. Aprovechamiento de una parcela.
Capacidad de edificar que le otorga el Plan, teniendo en

cuenta los diversos usos permitidos.
13. Atico.
Ultima planta retranqueada de las alineaciones oficiales.

B)

1. Bajo de un edificio.
Planta más cercana a la rasante o terreno acabado.
2. Balcón.
Véase «Salientes».

C)

1. Castillete.
Construcción sobre cubierta con uso exclusivo de acceso

a zona de azotea.
2. Cerramiento de parcela.
Elemento de división situado sobre los linderos de una

parcela.
3. Coeficiente de edificabilidad.
Cifra que expresa la capacidad que tiene una unidad de

superficie de suelo para ser edificada.
En el presente documento se expresa en m2/m2.
4. Coeficiente de ocupación.
Porcentaje que expresa la capacidad de un terreno para

ser ocupada en planta por la edificación.

En el presente documento se expresa en tanto por
ciento (%).

5. Cornisa.
Véase «Alero».
6. Cota de un punto.
Distancia vertical existente entre el punto y el plano de

altitud cero, ya sea este tomado con base topográfica o por
convención.

D)

1. Dotación.
Espacio, parcela o edificación destinada a soportar un

uso que con carácter público o privado, resuelve una necesidad
exigida en el Planeamiento, ya sea en disposiciones legales
o por contenido del Plan.

E)

1. Edificabilidad de una parcela.
Superficie edificada que se permite construir en una

parcela.
Vendrá expresada en metros cuadrados de techo.
Las superficies edificadas en sótanos y semisótanos no

se computarán a efectos de edificabilidad.
El aprovechamiento bajo cubierta con una altura libre

superior a 1,50 m computará a los efectos de edificabilidad.
2. Edificios adosados o en hilera.
Aquella edificación entre medianeras en la que existe una

vivienda por cada parcela.
3. Edificio aislado.
El que no tiene contacto, en ninguna de sus fachadas,

con otros edificios.
4. Edificio de uso exclusivo.
Aquel en el que, en todos sus locales y plantas, se desarro-

llan actividades comprendidas dentro del mismo uso.
5. Edificio entre medianeras.
El que comparte con otras edificaciones, al menos dos

de sus linderos opuestos, excepto el edificio de esquina, que
comparte al menos uno.

6. Edificios pareados.
Los que comparten una medianera entre ellos, cumpliendo

en conjunto las condiciones de edificio aislado.
7. Equipamiento.
Véase «Dotación».
8. Espacio libre de parcela.
Superficie de parcela no ocupada por la edificación.
9. Estancia habitable.
La que se dedica a la permanencia continuada de per-

sonas, como son los salones, comedores, despachos y
dormitorios.

F)

1. Fachada.
Superficie vertical de la edificación que separa a ésta del

exterior. Se puede localizar sobre la alineación oficial, tanto
exterior como interior, o a la distancia de éstas que fije el
planeamiento.

2. Fondo de edificación.
Distancia existente entre dos fachadas opuestas de un

mismo edificio.

G)

1. Garaje.
Espacio edificado destinado al estacionamiento de

vehículos.
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H)

1. Hotel.
Edificio destinado al alojamiento temporal de las personas.

Su clasificación dependerá en cada caso de la legislación espe-
cífica. En ningún caso se considerarán dentro de este concepto
aquellos edificios destinados a la venta o alquiler de las partes
que lo componen.

2. Hastial.
Parte superior triangular de la fachada de un edificio,

en la cual descansan las dos vertientes del tejado o cubierta.

I)

1. Infraestructura.
Conjunto de instalaciones, públicas o privadas, destinadas

a suministrar y dotar de los servicios a las edificaciones. Son
infraestructuras las que sirven para el suministro de agua y
energía eléctrica, las que resuelven los problemas de evacua-
ción de aguas, ya sean residuales o pluviales y las redes viarias,
ya sean destinadas al tráfico rodado o al peatonal, así como
las canalizaciones telefónicas y de telecomunicaciones.

L)

1. Linderos.
Líneas delimitadoras de un terreno respecto a las pro-

piedades colindantes.
2. Línea de edificación.
La que delimita la superficie ocupada por la edificación.
Las líneas de edificación exteriores coincidirán obligato-

riamente con las señaladas en los planos de ordenación
correspondientes.

Las líneas de edificación interiores podrán, como máximo,
alcanzar la alineación oficial interior.

3. Local.
Parte de un edificio que, aunque no tenga asignado un

uso concreto mantiene una unidad espacial.

M)

1. Mansarda.
Ventana que se levanta por encima del tejado de una

casa, con su caballete cubierto de tejas, y sirve para dar luz
a los espacios bajo cubierta o para salir por ella a los tejados.

2. Manzana.
Superficie de terreno, delimitado en todos sus lados por

alineaciones oficiales exteriores, esté o no edificado.
3. Medianera.
Plano de la edificación común con una construcción

colindante.

O)

1. Ocupación.
Superficie comprendida dentro del perímetro formado por

la proyección sobre el plano del terreno de la superficie de
la planta mayor de la edificación.

No contabilizan dentro de este concepto los patios abier-
tos, las terrazas no cubiertas y los vuelos, aleros o cornisas.

P)

1. Parcela.
Superficie de terreno deslindada como unidad predial.
2. Patio.
Espacio no edificado, en horizontal y vertical, cuyo perí-

metro lo forman las fachadas interiores de los edificios.
3. Patio abierto a fachada.
Patio que tiene uno o más de sus límites coincidentes

con la alineación oficial y abierto a la misma.

4. Patio de manzana.
Patio, en el que sus límites interiores, lo forman varios

edificios incluidos dentro de una manzana, estando estos ajus-
tados, o no, a las alineaciones interiores marcadas.

5. Patio de parcela.
Espacio libre de edificación situado dentro de la parcela

edificable.
6. Parcela edificable.
Parcela susceptible de ser edificada.
7. Planta.
Espacio de la edificación delimitado entre las caras supe-

riores de dos forjados consecutivos.
8. Planta baja.
Planta inferior del edificio, con el suelo al nivel de la

rasante, por encima o debajo de ella, sin que exista otra planta
inferior, salvo sótanos o semisótanos.

R)

1. Rasante.
Línea que señala el perfil longitudinal de las vías públicas

o de los terrenos.
2. Rasante oficial.
Perfiles de las vías, calles, plazas o espacios libres de

uso y dominio público, definidos por el presente Plan.
Siempre serán referidos al eje de la vía.
En los viales ejecutados, y siempre que no se indique

lo contrario, la rasante oficial coincide con la existente.
3. Retranqueo.
Espacio de terreno comprendido entre la alineación oficial

y la edificación, o entre los linderos de la parcela y la
edificación.

S)

1. Salientes.
Partes de la edificación que sobresalen de los planos de

fachada. Se consideran estos salientes como vuelos cuando
sobresalen, además, de la alineación oficial, o bien invaden
partes no edificables de la parcela.

Balcón: Parte edificada que arranca desde el pavimento
de la planta en la que se sitúa y se prolonga fuera del plano
de fachada con acceso desde la misma. En ningún caso estará
cerrado en su perímetro, salvo por los elementos de protección.

Cuerpo cerrado: Balcón cerrado, al menos por dos lados
exteriores.

Cierro: Balcón cerrado por todos sus lados formado por
carpintería metálica y vidrio.

Terraza: Espacio utilizable, cubierto o no, cuyas dimen-
siones ortogonales exceden de las indicadas para balcones.

Vuelo: Parte edificada, no utilizable, que sobresale del
plano de fachada y siempre que en el extremo más alejado
de la misma no tenga soportes verticales.

2. Semisótano.
Aquella planta cuyo techo se encuentra a menos de ochen-

ta centímetros (80 cm) por encima de las rasantes definidas
en cada alineación.

3. Separación a linderos.
Distancia entre la fachada de la edificación y el lindero

de referencia más próximo.
4. Solar.
Superficie de suelo urbano apta para la edificación que

reúna las siguientes condiciones:

- Que tenga señaladas alineaciones y rasantes.
- Que disponga de acceso rodado, abastecimiento de

agua, evacuación de aguas residuales y pluviales, alumbrado
público, suministro de energía eléctrica y conducción para
instalación telefónica, en las dimensiones y características que
se contienen en el presente Plan.
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- Que tenga pavimentada la calzada de la vía o vías a
que dé frente y tenga encintadas sus aceras, según las carac-
terísticas que se contemplan en el presente Plan.

- Que sin tener algunas de las condiciones infra-
estructurales antes señaladas, se garantice, junto con la edi-
ficación, la ejecución de las mismas.

5. Sótano.
Planta cuyo techo se encuentra por debajo de las rasantes

definidas en cada alineación oficial.
6. Superficie de parcela.
Dimensión en proyección horizontal del área comprendida

dentro de sus linderos. En el caso de que el planeamiento
establezca nuevos linderos, la superficie de la parcela será
la comprendida entre las nuevas alineaciones.

7. Superficie edificada.
La comprendida entre los límites exteriores de la cons-

trucción en cada planta.
Las terrazas cubiertas y cerradas por tres lados, conta-

bilizan al 100% de su superficie, cuando los paramentos que
la limitan tengan una altura superior a 1,00 metro, y con-
tabilizan al 50% en los casos restantes.

Dentro de la superficie edificada contabilizarán todos los
elementos construidos de la edificación, ya sean sótanos, semi-
sótanos, aprovechamientos bajo cubierta y elementos sobre
ella.

8. Superficie máxima edificable.
La máxima superficie que se permite edificar en cada

parcela. En su cómputo no se englobarán los sótanos y semi-
sótanos realizados, de acuerdo con las definiciones que de
los mismos se contienen en el presente documento.

9. Superficie ocupada.
Es la proyección en planta de la edificación.
10. Superficie total edificada.
La suma de las superficies edificadas de todas las plantas.

T)

1. Terraza.
Véase «Salientes».

U)

1. Usos condicionados.
Aquellos usos que para desarrollarse deben cumplir deter-

minadas condiciones que se les impongan o se garantice pre-
viamente su cumplimiento.

2. Usos permitidos.
Aquellos usos que se consideran adecuados para desarro-

llarse en las diferentes áreas delimitadas.
3. Usos prohibidos.
Aquellos usos que no se permiten desarrollar en las dife-

rentes áreas delimitadas.

V)

1. Vivienda interior.
La que no tiene al menos, una estancia habitable dando

a espacios públicos o privados conectados con ellos.
2. Volumen de un edificio.
El resultado del producto de la superficie edificada de

cada planta por su altura correspondiente, computándose a
partir de la rasante oficial. Se incluirán, en su caso, castilletes
y superficies bajo cubierta.

3. Volumetría.
El volumen que se permite construir en una parcela. Ven-

drá expresado en m3/m2.
4. Vuelo.
Véase «Salientes».

TITULO II

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1

Clasificación del suelo

Artículo 13. Clases de suelo.
1. El Plan General de San Juan del Puerto clasifica el

suelo del término municipal, en urbano, urbanizable y no urba-
nizable, todo ello de acuerdo con lo dispuesto en el artícu-
lo 44 de la LOUA.

2. La delimitación de cada una de estas clases de suelo,
es la contemplada en la documentación gráfica que acompaña
a las presentes Ordenanzas Urbanísticas.

Sección 1.ª Suelo urbano

Artículo 14. Definición.
Tendrán la condición de suelo urbano, a los efectos de

la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística
de Andalucía, los suelos que cumplan alguna de las siguientes
circunstancias:

1. Formar parte de un núcleo de población existente o
ser susceptible de incorporarse en él en ejecución del Plan,
y estar dotados, como mínimo, de los servicios urbanísticos
de acceso rodado por vía urbana, abastecimiento de agua,
saneamiento y suministro de energía eléctrica en baja tensión.

2. Estar ya consolidados al menos en las dos terceras
partes del espacio apto para la edificación según la ordenación
que el planeamiento general proponga e integrados en la malla
urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanísticos
básicos reseñados en el apartado anterior.

3. Haber sido transformados y urbanizados en ejecución
del correspondiente instrumento de planeamiento urbanístico
y de conformidad con sus determinaciones.

Artículo 15. Ambito y subdivisión.
1. El ámbito del suelo urbano está recogido mediante

la línea de suelo urbano representada en los Planos de Orde-
nación del presente Plan.

2. Dentro del suelo urbano el Plan subclasifica el mismo,
distinguiendo:

a) Suelo urbano consolidado.
b) Suelo urbano no consolidado.

Artículo 16. Suelos urbanos consolidados.
1. Se incluyen dentro de esta subclasificación del suelo

urbano, integrado por los terrenos a que se refiere el apartado
anterior cuando estén urbanizados o tengan la condición de
solares y no deban quedar comprendidos en el artículo
siguiente.

2. En estas áreas sólo se prevén operaciones destinadas
al mantenimiento, conservación y mejora de la edificación exis-
tente, o a la renovación de antiguas edificaciones por otras
de nueva construcción.

Artículo 17. Suelos urbanos no consolidados.
1. Se incluyen dentro de estas áreas, aquellos territorios

del suelo urbano a los que el Plan, por propia iniciativa o
en el cumplimiento de las legislaciones sectoriales, consideran
que deben ser objeto de actuaciones previas a la edificación
por alguno de las circunstancias que se precisan a con-
tinuación:

A) Carecer de urbanización consolidada por:
a) No comprender la urbanización existente todos los

servicios, infraestructuras y dotaciones públicos precisos, o
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unos u otras no tengan la proporción o las características ade-
cuadas para servir a la edificación que sobre ellos exista o
se haya de construir.

b) Precisar la urbanización existente de renovación, mejo-
ra o rehabilitación que deba ser realizada mediante actuaciones
integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al esta-
blecimiento de dotaciones.

B) Formar parte de áreas homogéneas de edificación, con-
tinuas o discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento
les atribuya un aprovechamiento objetivo considerablemente
superior al existente, cuando su ejecución requiera el incre-
mento o mejora de los servicios públicos y de urbanización
existentes.

Artículo 18. Solar.
1. A los efectos de la LOUA, tendrán la condición de

solar las parcelas de suelo urbano dotadas de los servicios
y características que determine la ordenación urbanística, y
como mínimo los siguientes:

a) Acceso rodado por vía urbana pavimentada.
b) Suministro de agua potable, energía eléctrica, telefonía

y alumbrado público con caudal y potencia suficiente para
la edificación, construcción e instalación prevista.

c) Evacuación de aguas residuales a la red pública.
d) Que tengan señaladas alineaciones y rasantes por el

Plan.

Sección 2.ª Suelo urbanizable

Artículo 19. Definición.
1. Tendrán la consideración de suelo urbanizable el suelo

que no tenga la condición de urbano o de no urbanizable,
y podrá ser objeto de transformación en los términos esta-
blecidos en el presente Plan, respetando todas las determi-
naciones que para su desarrollo se establecen.

2. Las dotaciones mínimas y sus condiciones, así como
el aprovechamiento subjetivo, son las establecidas por la LOUA
y que están definidas en el presente documento.

3. Hasta tanto no se aprueben los correspondientes Planes
Parciales, estos suelos estarán sometidos a lo dispuesto para
el suelo no urbanizable por las presentes Ordenanzas Urba-
nísticas. Todas las inversiones (instalaciones, edificaciones,
etc.) que se realicen en este suelo con posterioridad a la actual
clasificación como suelo urbanizable, y hasta tanto no se
aprueben los correspondientes Planes Parciales, tendrán la
consideración de provisionales sin derecho a indemnización.

Artículo 20. Ambito y subdivisión.
1. El Plan General de Ordenación Urbanística establecerá

en esta clase de suelo todas o algunas de las categorías
siguientes:

a) Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos
que formen el o los sectores para los que el Plan establezca
directamente la ordenación detallada que legitime la actividad
de ejecución, en función de las necesidades y previsiones
de desarrollo urbanístico municipal.

b) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terre-
nos suficientes y más idóneos para absorber los crecimientos
previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por el Plan
General de Ordenación Urbanística. Este Plan delimitará uno
o más sectores, y fijará las condiciones y los requerimientos
exigibles para su transformación mediante el o los pertinentes
Planes Parciales de Ordenación. Desde la aprobación de su
ordenación detallada, este suelo pasará a tener la conside-
ración de suelo urbanizable ordenado.

c) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los res-
tantes terrenos adscritos a esta clase de suelo. Esta categoría
deberá tener en cuenta las características naturales y estruc-

turales del municipio, así como la capacidad de integración
de los usos del suelo y las exigencias de su crecimiento racio-
nal, proporcionado y sostenible.

2. El Plan divide esta clase de suelo en sectores, de forma
que sobre cada uno de ellos deberá realizarse, de acuerdo
con lo dispuesto en la vigente Ley del suelo, su correspondiente
Plan Parcial.

Sección 3.ª Suelo no urbanizable

Artículo 21. Definición.
Pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que el

Plan General de Ordenación Urbanística adscriba a esta clase
de suelo por:

1. Tener la condición de bienes de dominio público natural
o estar sujetos a limitaciones o servidumbres, por razón de
éstos, cuyo régimen jurídico demande, para su integridad y
efectividad, la preservación de sus características.

2. Estar sujetos a algún régimen de protección por la
correspondiente legislación administrativa, incluidas las limi-
taciones y servidumbres así como las declaraciones formales
o medidas administrativas que, de conformidad con dicha
legislación, estén dirigidas a la preservación de la naturaleza,
la flora y la fauna, del patrimonio histórico o cultural o del
medio ambiente en general.

3. Ser merecedores de algún régimen especial de pro-
tección o garante del mantenimiento de sus características,
otorgado por el propio Plan General de Ordenación Urbanística,
por razón de los valores e intereses en ellos concurrentes de
carácter territorial, natural, ambiental, paisajístico o histórico.

4. Entenderse necesario para la protección del litoral.
5. Ser objeto por los Planes de Ordenación del Territorio

de previsiones y determinaciones que impliquen su exclusión
del proceso urbanizador o que establezcan criterios de orde-
nación de usos, de protección o mejora del paisaje y del patri-
monio histórico y cultural, y de utilización racional de los recur-
sos naturales en general, incompatibles con cualquier clasi-
ficación distinta a la de suelo no urbanizable.

6. Considerarse necesaria la preservación de su carácter
rural, atendidas las características del municipio, por razón
de su valor, actual o potencial, agrícola, ganadero, forestal,
cinegético o análogo.

7. Constituir el soporte físico de asentamientos rurales
diseminados, vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas
características, atendidas las del municipio, proceda preservar.

8. Ser necesario el mantenimiento de sus características
para la protección de la integridad y funcionalidad de infraes-
tructuras, servicios, dotaciones o equipamientos públicos o
de interés público.

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

10. Proceder la preservación de su carácter no urbanizable
por la existencia de actividades y usos generadores de riesgos
de accidentes mayores o que medioambientalmente o por razo-
nes de salud pública sean incompatibles con los usos a los
que otorga soporte la urbanización.

11. Ser improcedente su transformación teniendo en
cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las condi-
ciones estructurales del municipio.

Artículo 22. División.
De conformidad con la LOUA, el Plan General de Orde-

nación Urbanística podrá establecer, dentro de esta clase de
suelo, todas o algunas de las categorías siguientes:

1. Suelo no urbanizable de especial protección por legis-
lación específica, que incluirá, en todo caso, los terrenos cla-
sificados en aplicación de los criterios recogidos en los apar-
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tados 1 y 2 del artículo anterior, y 9 cuando tales riesgos
queden acreditados en el planeamiento sectorial.

2. Suelo no urbanizable de especial protección por la
planificación territorial o urbanística, que incluirá al menos
los terrenos clasificados en aplicación de los criterios de los
apartados 3, 4 y 5 del artículo anterior.

3. Suelo no urbanizable de carácter natural o rural.
4. Suelo no urbanizable del Hábitat Rural Diseminado,

que incluirá aquellos suelos que cuenten con las características
que se señalan en el apartado 7 del artículo anterior.

CAPITULO 2

Derechos de los propietarios

Artículo 23. De carácter general.
El uso, disfrute y la explotación normal del bien, a tenor

de su situación, características objetivas y destino, conforme,
o en todo caso no incompatible, con la legislación que le
sea aplicable, y en particular con la ordenación urbanística.

Artículo 24. Régimen del subsuelo.
1. El uso urbanístico del subsuelo, se acomodará a las

previsiones de este Plan General, quedando en todo caso su
aprovechamiento subordinado a las exigencias del interés
público y de la implantación de instalaciones, equipamientos
y servicios de todo tipo. Igualmente, la necesidad de preservar
el patrimonio arqueológico soterrado, como elemento intrín-
seco al subsuelo, delimita el contenido urbanístico de los terre-
nos y condiciona la adquisición y materialización del apro-
vechamiento urbanístico atribuido al mismo por el instrumento
de planeamiento.

2. Estará legitimado para adquirir el aprovechamiento
urbanístico del subsuelo atribuido por el planeamiento, quien
lo esté para obtener el aprovechamiento del suelo vinculado
al mismo.

3. El aprovechamiento del subsuelo no computa a efectos
de la edificabilidad de un terreno, siempre que esté destinado
a aparcamientos o a instalaciones propias al servicio del
edificio.

4. La adquisición del aprovechamiento urbanístico de un
subsuelo, por parte del propietario del suelo a él vinculado,
supondrá la cesión del 10% del mismo al Ayuntamiento, que
podrá ser sustituido mediante compensación económica.
Dicha compensación se materializará conjuntamente con la
licencia municipal de obras y pasará a formar parte del Patri-
monio Municipal del Suelo.

5. La cesión obligatoria de los terrenos destinados a usos
públicos conlleva igualmente la cesión del subsuelo a él
vinculado.

6. El aprovechamiento del subsuelo vinculado a suelo
de uso público, podrá ser destinado a aparcamientos y otros
usos públicos por el Ayuntamiento, siempre que se mantengan
y cumplan los estándares mínimos marcados por la legislación
urbanística.

7. Se estará en lo dispuesto en la Ley 1/1991, de 3
de julio, de Patrimonio Histórico de Andalucía, en la aparición
de restos arqueológicos en el subsuelo.

8. Será determinación municipal la ubicación de apar-
camientos en el subsuelo de una finca.

Artículo 25. En el suelo urbano.
1. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo

urbano no consolidado, además de los derechos de carácter
general se incluye el de ejecutar las obras de urbanización
precisas. En los supuestos en los que la ejecución del ins-
trumento de planeamiento deba tener lugar, conforme a éste,
en unidades de ejecución, los derechos son los reconocidos
a los propietarios de suelo urbanizable sectorizado u ordenado.

2. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo
urbano consolidado, habiéndose cumplido respecto de ellos

todos los deberes legales exigibles y permitiendo la ordenación
urbanística su ejecución en régimen de actuaciones edifica-
torias, además de los derechos de carácter general se incluyen
los de materializar, mediante la edificación, el aprovechamien-
to urbanístico correspondiente y destinar las edificaciones rea-
lizadas a los usos autorizados por la referida ordenación,
desarrollando en ellas las actividades previstas.

Artículo 26. En el suelo urbanizable.
1. Cuando se trate de terrenos clasificados como urba-

nizable no sectorizado, los propios de la clase de suelo no
urbanizable que se definen en el artículo siguiente, y además:

1. El de formular al municipio la consulta sobre la via-
bilidad de transformación de sus terrenos, en función de su
adecuación al modelo de crecimiento urbano del municipio,
a las condiciones y previsiones para su sectorización, y a su
idoneidad para la producción de un desarrollo urbanístico orde-
nado, racional y sostenible.

2. El de la iniciativa para promover su transformación,
mediante su adscripción a la categoría de suelo urbanizable
sectorizado o, en su caso, ordenado.

2. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo
urbanizable sectorizado u ordenado para los que la Adminis-
tración actuante no opte por la ejecución pública directa del
planeamiento correspondiente, los derechos de carácter gene-
ral comprenden el de iniciativa y promoción de su transfor-
mación mediante la urbanización, que incluyen los siguientes:

1. Competir, en la forma determinada en esta Ley y en
unión con los restantes propietarios afectados, por la adju-
dicación de la urbanización en régimen de gestión indirecta
de la actuación y con derecho de preferencia sobre cualquiera
otra oferta equivalente formulada por no propietario.

2. Con independencia del ejercicio o no del derecho ante-
rior, participar, en unión con los restantes propietarios afec-
tados y en la forma y condiciones determinados en esta Ley,
en el sistema urbanístico determinado para la ejecución de
la urbanización, o en la gestión indirecta de la actuación en
condiciones libremente acordadas con el adjudicatario de la
misma.

3. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en
todo caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso
de no participar en la ejecución de la urbanización.

Artículo 27. En el suelo no urbanizable.
Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al suelo no

urbanizable, los derechos anteriores comprenden:

1. Cualquiera que sea la categoría a la que estén adscritos,
la realización de los actos precisos para la utilización y explo-
tación agrícola, ganadera, forestal, cinegética o análoga a la
que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza
y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones ade-
cuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como con-
secuencia la transformación de dicho destino, ni de las carac-
terísticas de la explotación.

Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los
terrenos quedan sujetos a las limitaciones impuestas por la
legislación civil y administrativa aplicables por razón de la
materia y, cuando consistan en instalaciones u obras, deben
realizarse, además, de conformidad con la ordenación urba-
nística aplicable.

2. En los terrenos adscritos a las categorías de suelo no
urbanizable de especial protección, esta facultad tiene como
límites su compatibilidad con el régimen de protección a que
estén sujetos.

3. En las categorías de suelo no urbanizable de carácter
natural o rural y del Hábitat Rural Diseminado, la realización
de las obras, construcciones, edificaciones o instalaciones y
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el desarrollo de usos y actividades que, no previstas en el
apartado anterior, se legitimen expresamente por el propio Plan
General de Ordenación Urbanística.

4. En los terrenos adscritos a las categorías de suelo no
urbanizable de especial protección, el derecho reconocido en
el apartado anterior sólo corresponderá cuando así lo atribuya
el régimen de protección a que esté sujeto por la legislación
sectorial o por la ordenación del territorio que haya determinado
esta categoría o por la ordenación específica que para los
mismos establezca el Plan General de Ordenación Urbanística.

CAPITULO 3

Obligaciones de los propietarios

Artículo 28. De carácter general.
Forman parte del contenido urbanístico del derecho de

propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen a que quede
éste sujeto por razón de su clasificación, los siguientes deberes
con carácter general:

1. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenación
urbanística, conservar las construcciones o edificaciones e ins-
talaciones existentes en las debidas condiciones de seguridad,
salubridad, funcionalidad y ornato, así como cumplir las exi-
gencias impuestas por la ordenación urbanística para el legí-
timo ejercicio del derecho o derechos reconocidos en los artícu-
los anteriores.

2. Contribuir, en los términos previstos en la LOUA, a
la adecuada ordenación, dotación y mantenimiento de la ciu-
dad consolidada de acuerdo con las previsiones del pla-
neamiento.

3. Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa
vegetal, y cuantos valores en él concurran en las condiciones
requeridas por la ordenación urbanística y la legislación espe-
cífica que le sea de aplicación.

Artículo 29. En el suelo urbano.
1. Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo

urbano no consolidado:

1. Promover su transformación en las condiciones y con
los requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecución
sea privado.

2. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con carácter
previo a cualquier acto de transformación o uso del suelo,
natural o construido.

3. Realizar la edificación en las condiciones fijadas por
la ordenación urbanística, una vez el suelo tenga la condición
de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificación
realizada para que mantenga las condiciones requeridas para
el otorgamiento de autorización para su ocupación.

4. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terre-
nos destinados por la ordenación urbanística a dotaciones,
que comprenden tanto las destinadas al servicio del sector
o ámbito de actuación como los sistemas generales incluidos
o adscritos al mismo.

5. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terre-
nos, ya urbanizados, en los que se localice la parte de apro-
vechamiento urbanístico correspondiente a dicha Administra-
ción en concepto de participación de la comunidad en las
plusvalías.

6. Proceder a la distribución equitativa de los beneficios
y cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la
ejecución material del mismo.

7. Costear y, en su caso, ejecutar la urbanización en
el plazo establecido al efecto, que incluye también en el suelo
urbanizable ordenado la parte que proceda para asegurar la
conexión y la integridad de las redes generales de servicios
y dotaciones.

2. Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo
urbano consolidado:

1. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con carácter
previo a cualquier acto de transformación o uso del suelo,
natural o construido.

2. Realizar la edificación en las condiciones fijadas por
la ordenación urbanística, una vez el suelo tenga la condición
de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificación
realizada para que mantenga las condiciones requeridas para
el otorgamiento de autorización para su ocupación.

Artículo 30. En el suelo urbanizable.
1. Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo

urbanizable sectorizado, promover su transformación en las
condiciones y con los requerimientos exigibles, cuando el sis-
tema de ejecución sea privado.

2. Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo
urbanizable ordenado:

1. Promover su transformación en las condiciones y con
los requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecución
sea privado.

2. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con carácter
previo a cualquier acto de transformación o uso del suelo,
natural o construido.

3. Realizar la edificación en las condiciones fijadas por
la ordenación urbanística, una vez el suelo tenga la condición
de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificación
realizada para que mantenga las condiciones requeridas para
el otorgamiento de autorización para su ocupación.

4. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terre-
nos destinados por la ordenación urbanística a dotaciones,
que comprenden tanto las destinadas al servicio del sector
o ámbito de actuación como los sistemas generales incluidos
o adscritos al mismo.

5. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terre-
nos, ya urbanizados, en los que se localice la parte de apro-
vechamiento urbanístico correspondiente a dicha Administra-
ción en concepto de participación de la comunidad en las
plusvalías.

6. Proceder a la distribución equitativa de los beneficios
y cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la
ejecución material del mismo.

7. Costear y, en su caso, ejecutar la urbanización en
el plazo establecido al efecto, que incluye también en el suelo
urbanizable ordenado la parte que proceda para asegurar la
conexión y la integridad de las redes generales de servicios
y dotaciones.

Artículo 31. En el suelo no urbanizable.
Los propietarios de suelo no urbanizable deberán cumplir

con las obligaciones de carácter general que se definen en
este Capítulo.

TITULO III

EJECUCION DEL PLAN

CAPITULO 1

En el suelo urbano

Artículo 32. Operaciones tipo.
1. En el suelo urbano, la Norma se ejecutará por medio

de las denominadas operaciones tipo, distinguiéndose las
siguientes:

1. Urbanización. Realización de las infraestructuras pre-
cisas para convertir el suelo urbano en solar.
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La urbanización de suelo urbano se realizará mediante
los correspondientes Proyectos de Urbanización, acogiéndose
en cuanto a sus determinaciones a lo establecido en la presente
Norma, y cumpliendo las condiciones mínimas de urbaniza-
ción que se definan.

2. Ordenación pormenorizada. Establecimiento de las con-
diciones a que han de someterse las edificaciones en las dife-
rentes unidades de ejecución.

La Ordenación de Detalle se realiza dentro de las unidades
de ejecución, bien por medio de los instrumentos de Planea-
miento Diferido, Estudios de Detalle y Planes Especiales, o
bien mediante actuaciones relativas a la Gestión del Plan.

3. Agregación y segregación de parcelas. Adaptación de
las unidades de ejecución a la ordenación física contenida
en la Ordenación Pormenorizada.

Las agregaciones y segregaciones de parcelas se adecua-
rán a las condiciones mínimas establecidas por las Normas,
en los casos de no provenir de una Ordenación Pormenorizada;
en éste último supuesto, la propia ordenación establecerá los
límites y condiciones en que deban realizarse.

4. Edificación de nueva planta. Construcción de estruc-
turas capaces de albergar actividades diversas.

Esta actuación tipo consolida el derecho a edificar, otor-
gado por la Norma. Sus limitaciones se contienen en este
documento en aquellos aspectos relativos al uso, aprovecha-
miento, situación, etc.; es decir a todas las de carácter
urbanístico.

Se ajustarán a las condiciones morfológicas y estéticas
emanadas de este documento. Además cumplirán las legis-
laciones de carácter constructivo, tecnológico, de seguridad,
etc., que confluyen en la ejecución de las obras.

5. Cambio de uso y/o actividad. Aplicable tanto para el
suelo como para las edificaciones. Estas actuaciones quedan
reguladas por las condiciones generales de los cambios de
uso, con el establecimiento de usos permitidos, prohibidos
y condicionados.

En términos generales se permiten los cambios de uso
dentro de un mismo nivel de actividad, se prohíben los cambios
de uso en los equipamientos y se condicionan las inclusiones
de usos diferentes a los dominantes en la zona.

6. Reformas de las edificaciones. Adaptación de las actua-
les edificaciones a nuevas necesidades. Las reformas engloban
aspectos de mantenimiento, mejora y ampliación, estando en
todo caso sometidas a las limitaciones definidas en la Norma,
en cuanto al estado de la edificación, conservación y las con-
diciones urbanísticas de la nueva edificación.

7. Derribo y demolición. Eliminación de edificios existentes
para poder iniciar de nuevo el proceso. Esta actuación se con-
cibe como el último proceso de un edificio. Las limitaciones
de su ejecución se enmarcan dentro de las Normas, impo-
sibilitando su actuación en los edificios o instalaciones
catalogados.

Sección 1.ª Estudios de Detalle

Artículo 33. Ambito de aplicación y objetivos.
1. Además de los casos previstos en este Plan General,

o los que pudiesen establecer los Planes Especiales de Reforma
Interior en el suelo urbano, o los Planes Parciales en el suelo
urbanizable, podrán redactarse cuando fuese necesario Estu-
dios de Detalle que, siendo como son figuras complementarias
de planeamiento, perseguirán alguno o varios de los siguientes
objetivos:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por
los Planes Generales de Ordenación Urbanística, Parciales de
Ordenación o Planes Especiales, la ordenación de los volú-
menes, el trazado local del viario secundario y la localización
del suelo dotacional público.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario,
y reajustarlas, así como las determinaciones de ordenación

referidas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas
en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningún caso pueden:

a) Modificar el uso urbanístico del suelo, fuera de los
límites del apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanístico.
c) Suprimir o reducir el suelo dotacional público, o afectar

negativamente a su funcionalidad, por disposición inadecuada
de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenación de los terrenos
o construcciones colindantes.

Artículo 34. Contenido.
1. El contenido de los Estudios de Detalle será el previsto

en el art. 66 del Reglamento de Planeamiento. La escala de
representación de la documentación gráfica será de 1/500
como mínimo.

Sección 2.ª Planes Especiales

Artículo 35. Ambito de aplicación y objetivos.
1. El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo

específico del Plan General desde un punto de vista sectorial,
es decir, con incidencia limitada a los aspectos urbanísticos
comprendidos en sus objetivos. En consecuencia, y sin per-
juicio de las limitaciones de uso que puedan establecer, no
podrán en ningún caso modificar la clasificación del suelo.

2. Los Planes Especiales podrán tener como finalidad:

a) La ordenación de áreas determinadas de suelo urbano
para su reforma interior y saneamiento ya sea:

1. De reforma interior, correspondiente a operaciones inte-
gradas dirigidas a la reestructuración urbanística de un área
delimitada a estos efectos por el Plan General o posteriormente
en su desarrollo y cuando tengan por finalidad general el seña-
lamiento de alineaciones, la asignación de usos, la regulación
parcelaria o la conclusión de la urbanización, así como cua-
lesquiera otras análogas que supongan modificación del espa-
cio público o calificación del suelo.

2. De mejora urbana, cuando tengan por finalidad gené-
rica la reurbanización de áreas urbanas, la ordenación y deli-
mitación de espacios públicos, la programación y definición
de las características de las obras y proyectos de urbanización,
así como cualesquiera otras análogas, siempre que no otorguen
aprovechamientos urbanísticos no previstos en el Plan.

3. De Protección, cuando tengan por finalidad la reha-
bilitación integrada de áreas, la fijación de ordenanzas para
la catalogación, la mejora de la edificación, la pormenorización
de usos o la ordenación detallada de áreas monumentales,
así como cualesquiera otras dirigidas a la protección y mejora
de la edificación, el espacio ambiental o paisajístico.

b) El desarrollo, ordenación pormenorizada y coordinación
de los sistemas y servicios generales ya sea:

1. De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad
la definición pormenorizada del sistema de cualquier tipo (co-
municaciones, equipamientos, infraestructuras), la pormeno-
rización y compatibilización de los usos, la ordenación deta-
llada del sistema y sus bordes, la programación de las obras
y proyectos y su asignación de costes o cualesquiera otras
análogas.

2. De infraestructuras y servicios generales, cuando ten-
gan por finalidad la definición pormenorizada de los trazados
y características de las infraestructuras y servicios, la progra-
mación de sus obras y proyectos, la cuantificación de sus
cargas y el reparto de las mismas.
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c) El estudio y ordenación de temas sectoriales urbanos,
que por sus especiales características sea necesario darles
una coordinación integral en la ciudad, bien sean de carácter
socioeconómico, territorial, productivo o de cualquier otro tipo.

Artículo 36. Documentación.
1. Los Planes Especiales que actúen sobre áreas deli-

mitadas por el Plan General para ser desarrolladas mediante
esta figura de planeamiento, respetarán el contenido que, para
cada una de ellas, se especifica en las presentes Normas,
e incorporarán las siguientes precisiones:

a) La memoria justificativa, recogerá las conclusiones del
análisis urbanístico, expresando los criterios para la adopción
de sus determinaciones. Expondrá justificadamente los extre-
mos que a continuación se detallan:

1. Razones que han aconsejado la formulación del Plan
Especial.

2. Relación existente entre las determinaciones y previ-
siones del Plan Especial y las correspondientes del Plan
General.

b) El Plan Especial contendrá las determinaciones y docu-
mentación que señalan los artículos reguladores de esta figura
de planeamiento en la LOUA, y los artículos 76 y siguientes
del Reglamento de Planeamiento, así como cuanta documen-
tación fuese precisa en función de los objetivos y características
del mismo.

c) Los Planes Especiales de iniciativa privada cumplirán,
en la medida en que sean de aplicación, las determinaciones
establecidas por las presentes normas para los Planes Parciales
del mismo tipo de iniciativa.

2. En los Planes Especiales de Reforma Interior, el con-
tenido de las determinaciones y, por tanto, de su documen-
tación, será igual a los correspondientes a los Planes Parciales,
con las salvedades de los que fuesen claramente innecesarios
por no guardar relación con las características propias de la
reforma de que se trate.

CAPITULO 2

En el suelo urbanizable

Sección 1.ª Planes Parciales

Artículo 37. Ambito y objetivo.
1. El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo

y concreción de la ordenación urbanística que culmina el sis-
tema de planeamiento en el suelo urbanizable sectorizado,
salvo la redacción eventual de Planes Especiales y Estudios
de Detalle, y da comienzo a la fase posterior de la ejecución
de la urbanización.

2. Los Planes Parciales desarrollarán de forma integral
los ámbitos territoriales correspondientes a sectores unitarios
de suelo urbanizable sectorizado, señalando su ordenación
detallada.

3. Los Planes Parciales habrán de contener, como míni-
mo, las determinaciones que se señalan en estas Normas,
en especial en los aspectos que se señalan específicamente
para cada uno de los sectores que se han de desarrollar
mediante este instrumento, toda vez que las mismas son fiel
reflejo de lo previsto en la vigente legislación urbanística, en
especial en los artículos 45 a 56 del Reglamento de Pla-
neamiento, como norma complementaria de la Ley de Orde-
nación Urbanística de Andalucía.

Artículo 38. Documentación.
1. Contendrán asimismo los documentos previstos en los

artículos 57 al 64 del Reglamento de Planeamiento con las
precisiones siguientes:

A) En la Memoria Justificativa de la Ordenación, junto
a los extremos señalados en el art. 58 del Reglamento de
Planeamiento, se precisarán justificadamente los siguientes
aspectos:

1. Razones que han aconsejado la formulación del Plan
Parcial.

2. Relación entre las previsiones del Plan Parcial con
las que se formulan en el Plan General.

3. Fundamento y objetivos por los que se divide, en su
caso, el ámbito territorial del Plan a efectos de la gestión urba-
nística mediante las correspondientes unidades de ejecución,
haciendo patente que se ajustan a los criterios de delimitación
establecidos en estas Normas.

Razones de la elección del sistema o sistemas de actua-
ción que se establezcan para cada una de dichas unidades
de ejecución.

4. Razones que justifican el dimensionado del equipa-
miento comunitario en función de las necesidades de la pobla-
ción y de los usos y actividades previsto en el territorio orde-
nado. En todo caso se respetarán los estándares mínimos esta-
blecidos en el Anexo del Reglamento de Planeamiento.

5. Razones por las que se destinan a uso público o privado
los diferentes terrenos, estableciendo los criterios de diseño
de los espacios públicos libres.

6. Articulación, en forma de sistema local, de los ele-
mentos comunitarios fundamentales de la ordenación y de
su integración con los sistemas generales establecidos en el
Plan General.

B) Delimitación de unidades de ejecución y elección del
sistema de actuación, de acuerdo a lo establecido en estas
Normas.

C) A efectos de cálculo de los aprovechamientos lucrativos,
se deberá establecer la ponderación relativa de los usos y
tipologías, pormenorizados, resultantes de la subzonificación
propuesta, con referencia al uso y tipología característico, res-
petando la ponderación fijada por el Plan General para las
zonas que incluya.

D) Análisis de efectos ambientales en el que, mediante
representaciones gráficas, estimaciones cuantitativas o cua-
litativas u otros medios se señale la repercusión de la actuación
y sus determinaciones sobre el medio ambiente próximo tanto
edificado como sin edificar, y sobre las condiciones de vida
de los habitantes o usuarios de las áreas colindantes o cual-
quier otra sobre la que pudiese tener incidencia negativa.

E) La ordenación viaria secundaria y en su caso la loca-
lización de ciertas piezas de equipamiento local, deberán pre-
verse en los Planes Parciales de acuerdo con las que el Plan
General contiene para determinados sectores en sus corres-
pondientes fichas y planos.

Por el carácter indicativo que este Plan General confiere
a tales determinaciones -salvo indicación expresa en contrario-,
los Planes Parciales podrán asumirlas o bien proponer su modi-
ficación, siempre que demuestren la mejor concepción urba-
nística dentro del mismo modelo urbano y aseguren en todo
caso la continuidad viaria y coherencia de trazado con los
sectores colindantes y con los sistemas generales.

F) Determinación de las ordenanzas reguladoras de la
edificación sobre la superficie residencial neta.

G) Cuanta documentación adicional fuese precisa, dedu-
cida de las características de la ordenación, la integración den-
tro de la ordenación del Plan General y el cumplimiento de
las condiciones específicas que establece el Plan General.

H) El estudio económico financiero del Plan Parcial cuan-
tificará justificativamente las cargas de urbanización, tanto
internas como externas correspondientes a cada una de las
unidades de ejecución que se hubiesen delimitado.

Cuando en la ficha de características del correspondiente
sector así esté previsto, dicha carga externa se ajustará a lo
dispuesto en el Plan Especial de Infraestructuras y Servicios
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Generales, de iniciativa pública, que habrá de aprobarse con
carácter previo.

La documentación gráfica se presentará a escala 1/1.000
como mínimo.

2. Cuando lo exigiera el Ayuntamiento, o por voluntad
de quién tenga la iniciativa del Plan Parcial, se presentarán
Avances de Plan Parcial -que podrán también ser redactados
por el Ayuntamiento- en los que se expresarán los criterios,
objetivos y líneas generales de la ordenación proyectada. Para
ello, deberán contener una memoria que resuma los datos
básicos referentes al sector en relación con el resto del territorio
y dentro de su delimitación, y una descripción literaria y gráfica
sintética de las características del planeamiento propuesto.
Su aprobación solamente tendrá efectos administrativos inter-
nos, preparatorios de la redacción de los Planes Parciales.

3. Los Planes Parciales de iniciativa privada deberán ade-
más incluir los documentos y determinaciones a que hacen
referencia la legislación básica del suelo y el art. 46 del Regla-
mento de Planeamiento.

CAPITULO 3

En el suelo no urbanizable

Artículo 39. Actos permitidos.
1. En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable

que no estén adscritos a categoría alguna de especial pro-
tección, pueden realizarse los siguientes actos:

A) Las obras o instalaciones precisas para el desarrollo
de las actividades enumeradas en el artículo 50.B.a) de la
LOUA, que no estén prohibidas expresamente por la legislación
aplicable por razón de la materia ni por el Plan General de
Ordenación Urbanística.

B) Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras
o instalaciones que, estando expresamente permitidas por el
Plan General de Ordenación Urbanística o Plan Especial de
desarrollo, sean consecuencias de:

a) El normal funcionamiento y desarrollo de las explo-
taciones agrícolas.

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

c) La conservación, rehabilitación o reforma de edifica-
ciones, construcciones o instalaciones existentes.

d) Las características propias de los ámbitos del Hábitat
Rural Diseminado.

e) La ejecución y el mantenimiento de las infraestructuras
y los servicios, dotaciones y equipamientos públicos.

C) Las Actuaciones de Interés Público en terrenos que
tienen el régimen del suelo no urbanizable en esta Ley, previa
aprobación del correspondiente Plan Especial o Proyecto de
Actuación.

2. En el suelo no urbanizable de especial protección sólo
podrán llevarse a cabo segregaciones, obras y construcciones
o edificaciones e instalaciones previstas y permitidas por el
Plan General de Ordenación Urbanística o Plan Especial, que
sean compatibles con el régimen de protección a que esté
sometido, estando sujetas a su aprobación y en su caso licen-
cia, de acuerdo con lo regulado en el apartado anterior.

3. En el suelo no urbanizable en el que deban implantarse
o por el que deban discurrir infraestructuras y servicios, dota-
ciones o equipamientos públicos sólo podrán llevarse a cabo
las construcciones, obras e instalaciones en precario y de natu-
raleza provisional realizadas con materiales fácilmente des-
montables y destinadas a usos temporales, que deberán cesar

y desmontarse cuando así lo requiera el municipio y sin derecho
a indemnización alguna.

4. Cuando la ordenación urbanística otorgue la posibilidad
de llevar a cabo en el suelo clasificado como no urbanizable
actos de edificación, construcción, obras o instalaciones no
vinculados a la explotación agrícola, pecuaria, forestal o aná-
loga, el propietario podrá materializar éstos en las condiciones
determinadas por dicha ordenación y por la aprobación del
pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuación y, en su
caso, licencia.

Artículo 40. Planes Especiales.
El desarrollo, ordenación y mejora del suelo no urbanizable

pueden llevarse a cabo mediante un Plan Especial. En este
ámbito, podrán ser:

1. De mejora del medio rural, cuando tenga por finalidad
la mejora de las infraestructuras, redes y servicios de zonas
rurales, así como su estudio y ordenación.

2. De protección y regeneración del medio físico, cuando
tengan por finalidad la restitución de usos productivos del
medio físico, la protección del paisaje o de zonas de especial
valor, así como cualesquiera otras análogas dirigidas a la pro-
tección y mejora del suelo no urbanizable.

CAPITULO 4

Proyectos de urbanización

Sección 1.ª Generalidades

Artículo 41. Definición.
1. Se entiende por Proyecto de Urbanización, el docu-

mento técnico preciso para llevar a la práctica las obras e
infraestructuras contenidas en el presente Plan.

2. Como tal documento técnico deberá contener y pro-
gramar todas aquellas obras que sean necesarias, así como
los detalles de ejecución de las mismas, con la precisión nece-
saria para que puedan ser dirigidas por técnicos distintos a
los redactores del proyecto.

3. Previo a la aprobación definitiva del Proyecto de Urba-
nización de cada sector se habrá de depositar en la Tesorería
del Ayuntamiento, el aval que garantice el 6% de las obras
de urbanización.

Artículo 42. Limitaciones.
1. El Proyecto de Urbanización no podrá modificar las

determinaciones del documento de planeamiento que desarrolla.
2. El Proyecto de Urbanización podrá realizar las adap-

taciones exigidas por un análisis en profundidad de las carac-
terísticas del suelo y subsuelo, tanto en fase de redacción
del documento como en el período de ejecución de las obras.

Artículo 43. Documentación.
El Proyecto de Urbanización contendrá los siguientes

documentos:

1. Memoria descriptiva, que definirá literalmente las obras
a realizar, así como los métodos precisos para su ejecución.
En esta memoria se señalarán los materiales que vayan a
emplearse, la forma de colocación y los ensayos a los que
tengan que someterse.

2. Memoria informativa, que describirá las características
del terreno y las instalaciones e infraestructuras en él existentes.
Analizará especialmente las condiciones geotécnicas del suelo
y subsuelo.

Estudiará las acciones que, provenientes del exterior del
ámbito de actuación, pudiesen afectar al mismo, y muy
especialmente:

a) A las posibles avenidas de agua provenientes de otros
sectores.
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b) A los vertidos que hayan de desaguar por las redes
de alcantarillado del ámbito desarrollado.

c) Analizará también las condiciones de los suministros
de agua y energía eléctrica y preverá, de acuerdo con las
empresas suministradoras, las características futuras de los
suministros.

3. Memoria de cálculo, que definirá las bases de partida
que se utilizan para el dimensionado de las diversas infraes-
tructuras, con indicación expresa de las fuentes utilizadas para
ello.

Se expresará el método de cálculo empleado para el
dimensionado de las redes y los coeficientes de seguridad,
simultaneidad o cualquier otro que se adopte.

Se justificará el material empleado en cada tipo de red
y la resistencia a las solicitaciones exigidas por los mismos.

4. Documentación gráfica, que se compondrá de:

a) Planos de situación e información, comprensivos de
la topografía actual, con las instalaciones aéreas o subterráneas
que atraviesen el territorio. Asimismo contemplará los docu-
mentos gráficos del planeamiento que desarrolla, referidos al
ámbito de actuación.

b) Planos de proyecto, que contendrán:

1. Red viaria, con señalamiento de alineaciones y rasantes
y definiendo los espacios destinados a tráfico rodado, peatonal
y aparcamientos.

Definirán las secciones transversales de las vías, así como
las diferentes capas que componen la red, indicando los mate-
riales y sus espesores.

2. Red de alcantarillado, con señalamiento de las sec-
ciones del mismo, pendientes y trazado.

Se incluirán los pozos de descarga, resalto y registro, con
expresión de sus cotas y descripción de los materiales que
lo componen.

Se definirán las arquetas de acometida a la red de las
edificaciones existentes, sus características y materiales, así
como las conexiones a las redes existentes.

En los pasos de la red por vías de tráfico rodado, se
definirán y señalarán los refuerzos de la canalización.

La red de pluviales incorporará los imbornales, areneros,
cámaras de descarga, y demás elementos precisos para la
evacuación de las aguas de lluvia, indicando las conexiones
con las redes existentes.

Se definirá el sistema de depuración empleado.
3. Red de suministro de agua, definiendo las secciones,

trazados y características de los materiales que la componen.
Se indicarán las llaves de corte, arquetas y bocas de riego,

con expresión de sus características y su localización, así como
la situación de las bocas de incendio.

Se indicarán las conexiones con las redes existentes.
4. Red de energía eléctrica, con expresión de sus sec-

ciones, trazado y características de los materiales a emplear.
Se definirán los Centros de transformación, sus dimen-

siones, las características de altura, ocupación, etc., y se seña-
larán los materiales que se utilicen para su construcción.

Se reflejarán las arquetas de acometida a las parcelas,
su localización y la definición de sus materiales.

5. Red de alumbrado público, con la descripción del tra-
zado, tipo de farolas, situación de los cuadros y acometidas
correspondientes e indicación de dimensiones, secciones y
el alumbrado de vigilancia necesaria para el ahorro de energía.

6. Red de telefonía y telecomunicaciones, con la definición
de su trazado y características de los materiales a emplear,
así como las arquetas y armarios necesarios.

7. Jardinería, con expresión y localización de las especies
que hayan de plantarse, así como los sistemas de protección
que sean precisos para su mantenimiento. Es necesario tener
prevista la colocación de tutores.

8. Mobiliario urbano, comprensivo de bancos, papeleras,
señalizaciones, juegos de niños, etc., indicando forma, material
y sistemas de colocación, así como su disposición y ubicación
en el territorio.

c) El Proyecto de Urbanización podrá además incluir docu-
mentación gráfica relativa a edificaciones complementarias tales
como kioscos, locales, zonas deportivas, asistenciales, etc.

5. Pliego de Condiciones Técnicas, que contendrá el con-
junto de características que hayan de cumplir los materiales
empleados, así como las técnicas de ejecución y su man-
tenimiento posterior.

6. Pliego de Condiciones Económicas y Administrativas,
que contendrá las disposiciones precisas para el funciona-
miento de las obras bajo el aspecto económico, regulando
el sistema de pagos, revisiones de precios, retenciones, etc.,
y los administrativos relativos a las condiciones contractuales,
rescisiones, régimen jurídico, etc.

7. Cuadro de precios descompuestos, que definirá el pre-
cio de cada unidad de obra definida por cada uno de sus
componentes.

8. Estado de mediciones, que mide las dimensiones de
cada una de las unidades o partidas previstas en la obra.

9. Presupuesto, que definirá el coste global de la obra
proyectada, asignando a las diversas unidades su precio uni-
tario y agrupándolos posteriormente por capítulos.

Se definirá el Presupuesto de ejecución material y el de
contrata, que resulta sumándole al primero un porcentaje por
gastos generales y beneficio industrial.

Sección 2.ª Características de las infraestructuras

Artículo 44. Viales. Tráfico rodado.
1. Previo al cálculo de las secciones de la red viaria des-

tinada al tráfico rodado, se analizarán las características del
terreno, realizándose los ensayos CBR, de compactación y
expansividad, así como todos aquellos que sean precisos para
conocer las características mecánicas del terreno.

2. Las secciones se adoptarán considerando que se les
otorga una IMH de 1.000 vehículos de carácter ligero y medio.

3. Las pendientes de las vías, en su sentido longitudinal,
deberán aproximar a las señaladas en la documentación
gráfica.

Las secciones transversales nunca serán inferiores al 2%,
garantizándose así la evacuación de aguas pluviales.

Las dimensiones mínimas de calzada serán de siete (7,00)
metros para las nuevas ordenaciones que no estén recogidas
en el PGOU.

Los aparcamientos tendrán una dimensión rectangular
mínima, libre de obstáculos, según su disposición de:

- En batería: 2,20 m por 4,50 m.
- En cordón: 2,20 m por 5,00 m.
- Minusválidos: 3,60 por 5,00 m.

La anchura mínima de los acerados será de un metro
y medio (1,50) metros.

4. Se recomienda que las calzadas se construyan en las
siguientes etapas:

a) La primera servirá para ejecutar la urbanización del
sector o etapa contemplada. En esta fase se puede realizar
una sub-base sobre un firme definitivo, con una capa de roda-
dura provisional.

b) La segunda contemplaría la capa de rodadura definitiva,
que se instalará sobre el pavimento de la etapa anterior, siem-
pre que no se aprecien deterioros importantes que fuercen
su reconstrucción.

c) El plazo entre una y otra deberá ser el que mediara
la realización de las obras de edificación colindantes con la
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vía, de forma que una vez terminadas las construcciones ten-
gan su calle acabada.

5. En la realización de desmontes y terraplenes, deberán
adoptarse las medidas necesarias para minimizar la erosión,
utilizándose para ello hidrosiembra u otros métodos con resul-
tados análogos.

6. Se deberán adoptar las medidas de prevención que
eviten la infiltración o escorrentía de vertidos en el terreno,
al objeto de garantizar la ausencia de riesgos de contaminación
de los suelos así como de las aguas superficiales y sub-
terráneas.

7. Se incorporarán todos aquellos elementos que se con-
sideren necesarios para accesibilidad y eliminación de barreras
arquitectónicas, cumplimentando los establecidos en el Decre-
to 72/92, de 5 de mayo de 1992.

Artículo 45. Viales. Tráfico peatonal.
1. Dentro de este concepto se incluyen tanto el acerado

como las sendas y caminos peatonales proyectados.
2. El cálculo de estos pavimentos deberá garantizar la

estabilidad superficial a acciones climatológicas, tales como
lluvias, dilataciones térmicas, etc. Asimismo deberá preverse
su resistencia ante la acción de la vegetación de los jardines
contiguos, especialmente las especies arbóreas.

3. El pavimento que se utilice será antideslizante, de fácil
limpieza y se deberá procurar que los materiales a emplear,
tengan garantizada su reposición en el tiempo.

4. Todas las sendas, caminos y aceras estarán protegidas
en sus extremos por elementos de borde.

5. El diseño garantizará la evacuación de aguas pluviales,
así como la facilidad de limpieza.

6. Se incorporarán todos aquellos elementos que se con-
sideren necesarios para accesibilidad y eliminación de barreras
arquitectónicas, cumplimentando lo establecido en el Decreto
72/92, de 5 de mayo de 1992.

7. Las dimensiones mínimas de las calles peatonales será
de seis metros (6,00 m) y los acerados de acuerdo con lo
dispuesto en el artículo anterior, de un metro y medio (1,50 m).

8. Los viales peatonales y acerados se construirán con
solera de hormigón, no permitiéndose la colocación de solerías
sobre lecho de arena.

Artículo 46. Saneamiento y residuos sólidos.
1. El cálculo de la red deberá analizar las acciones pro-

venientes del exterior, teniendo en cuenta:

a) Las aguas pluviales que, atravesando el ámbito de
actuación, provengan de otras áreas.

b) Las aguas residuales que provengan de otras áreas
edificadas y que conecten, con la red que se proyecta.

2. La red se proyectará fundamentalmente de tipo sepa-
rativo, siempre que existan cauces próximos donde se puedan
evacuar naturalmente las aguas pluviales. En los sistemas uni-
tarios se preverán aliviaderos de pluviales siempre que existan
cauces próximos y cota de alivio, con una dilución de 1/5.

3. La base de cálculo se realizará según criterio de GIAHSA.
El diámetro mínimo de los colectores será de 400 mm.

4. Los imbornales se colocarán como máximo a 50 metros
unos de otros; su fabricación deberá garantizar la recepción
de arenas y lodos, sin impedir su correcto funcionamiento.
Se garantizará el cierre hidráulico de las acometidas de imbor-
nales en el caso de redes unitarias.

5. Los pozos de resalto, registro, etc., se colocarán siempre
que exista conexión a la red de desagüe domiciliario o de
imbornales, conexiones de redes, cambios de dirección o de
pendientes. Su ejecución deberá garantizar el normal discurrir
de las aguas, debiendo dimensionarse de forma que resista
las solicitaciones derivadas de los asientos diferenciales pre-

visibles, golpes de ariete, etc. Se deberá garantizar la estan-
queidad de estos elementos.

6. Se dispondrá de una arqueta de registro por cada aco-
metida domiciliaria situándola en el acerado.

7. La red de saneamiento de los nuevos terrenos que
se urbanicen, deberá canalizarse a través del sistema municipal
de alcantarillado y deberá contar con las suficientes garantías
para no afectar en ningún momento a las aguas subterráneas,
superficiales o al suelo. Asimismo, se deberá garantizar la
depuración de todas las aguas residuales producidas en las
nuevas áreas que se urbanicen.

8. En el caso excepcional de no estar conectada a la
red de alcantarillado municipal, cualquier actividad que pro-
duzca vertidos de aguas residuales urbanas o industriales,
deberá contar con la preceptiva autorización de vertidos otor-
gada por el organismo competente y cumplir la legislación
vigente en materia de vertido.

9. Se adoptarán las medidas necesarias para evitar que,
durante las fases de construcción o de funcionamiento, se
vea dificultado el libre curso de las aguas superficiales.

10. Será obligatorio incorporar un sistema de gestión de
residuos sólidos urbanos, contemplando una separación selec-
tiva en origen según la normativa específica de aplicación.

Artículo 47. Abastecimiento de agua y riego.
1. La base de cálculo para el suministro de agua a las

edificaciones se realizará según criterios de la compañía
suministradora.

2. La base de cálculo relativa a bocas de riego, deberá
cumplir el requisito de garantizar un caudal de 1.500 litros/día
por cada 1.000 metros cuadrados de jardín o área de recreo
y juego de niños, y un mínimo de 600 litros/día por cada
1.000 metros cuadrados de superficie destinada a viario, ya
sea peatonal o rodado.

3. Se considerará en el cálculo la posible repercusión
sobre otras áreas de la población.

4. En todo caso deberá garantizarse el mantenimiento
racional de la instalación.

5. Se proyectarán los refuerzos, ampliaciones o mejoras
de la red municipal de manera que la implantación de los
nuevos consumos no perjudiquen a los existentes.

6. Las nuevas redes, así como futuras ampliaciones de
redes existentes tendrán que estar calculadas y supervisadas
por la empresa GIAHSA.

Artículo 48. Bocas de incendio.
1. El Proyecto de Urbanización, dispondrá de las bocas

de incendio suficientes para que:

a) Se garantice la utilización en todas y cada una de
las edificaciones contenidas en el ámbito de su urbanización.

b) En ningún caso serán inferiores a las del Tipo 100.
c) Su situación posibilite el rápido acceso por parte de

los Servicios de Extinción de Incendios.

2. La distancia máxima de colocación entre ellas será
de 200 metros.

3. Las bases de cálculo de dotación y caudal, serán las
establecidas en la Legislación contra incendios vigente.

Artículo 49. Suministro de energía eléctrica.
1. La base de cálculo para el dimensionado de la red

de baja tensión que dote de suministro a las edificaciones
se realizará según el Reglamento Electrotécnico de baja tensión
y criterios justificados de la compañía suministradora.

2. Las instalaciones de suministro de energía eléctrica
serán siempre subterráneas.

3. En obras de nueva planta, así como siempre que sea
posible en reformas de vivienda, será preceptivo la canalización
subterránea de la red de baja tensión.
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Artículo 50. Alumbrado público.
1. Las bases de cálculo para el alumbrado público en

las vías de tráfico rodado serán las que se definen en el Regla-
mento Electrotécnico de Baja Tensión o las que establezca
la compañía suministradora.

2. La disposición de los báculos será bilateral, en ambos
tipos de vías, bien pareada o al tresbolillo, excepto en casos
particulares, por reducida dimensión y otras causas que esti-
men oportuno los servicios técnicos municipales, que irá de
forma diferente.

3. La disposición general de las luminarias se realizará
de forma que:

a) Los cambios de un tipo de vía a otro sean graduados.
b) Los cruces, cambios de curvatura y rasantes queden

perfectamente iluminados.

4. La red discurrirá siempre enterrada.
5. En obras de nueva planta, así como siempre que sea

posible en reformas de vivienda, será preceptivo la canalización
subterránea de la red de alumbrado público.

Artículo 51. Red de telefonía y telecomunicaciones.
1. En la redacción de los Proyectos de Urbanización se

contemplará el trazado de la red de telefonía subterránea, para
lo que se solicitará de la compañía suministradora todos los
datos precisos para su construcción, debiendo reflejar en el
proyecto las dimensiones de redes, arquetas y armarios nece-
sarios, así como todos los detalles constructivos para su correc-
ta ejecución.

2. En obras de nueva planta, así como siempre que sea
posible en reformas de vivienda, será preceptivo la canalización
subterránea de la red de telefonía y telecomunicaciones.

3. En la redacción de los Proyectos de Telecomunica-
ciones habrá de consensuarse con la compañía suministradora
los datos necesarios para el dimensionado de la red, y coordinar
la ejecución simultánea con las obras de urbanización.

Artículo 52. Jardinería.
1. El Proyecto de Urbanización deberá contener un estudio

detallado de las especies vegetales que hayan de implantarse,
con un número total de árboles igual al número de viviendas
que se desarrolle en el sector.

2. Se deberá recurrir preferentemente a especies arbóreas,
no siendo conveniente utilizar aquellas que precisen de cui-
dados excesivos y atenciones constantes.

3. Las especies arbóreas que se utilicen, tendrán un porte
tal que, como mínimo, sea el de un cuarto de su desarrollo
adulto.

4. Se deberá tener prevista la colocación de tutores.
5. Los suelos que pasen a formar parte del Sistema de

Espacios Libres deberán estar adecuadamente tratados y urba-
nizados incluyendo canalizaciones de riego por goteo. El Ayun-
tamiento no recepcionará las obras de urbanización mientras
los jardines no estén consolidados.

Artículo 53. Mobiliario urbano.
1. El Proyecto de Urbanización contendrá todos aquellos

elementos de mobiliario urbano que complementen los espa-
cios públicos.

2. La calidad de los elementos que compongan el mobi-
liario urbano, deberá responder a cotas de confort, resistencia
y durabilidad.

3. En el diseño o elección de los elementos de mobiliario
urbano, sobre todo los de juego de niños, se deberá tener
en cuenta los materiales y su morfología para evitar el peligro
de accidentes en sus usuarios. El Ayuntamiento podrá vetar
los que por su experiencia considere inadecuados.

Artículo 54. Supresión de barreras arquitectónicas.
1. El Proyecto de Urbanización deberá redactarse de forma

que:

a) Los accesos a las distintas áreas de equipamiento,
ya sea social, asistencial, deportivo, docente o de uso y dominio
público, garanticen su utilización por los disminuidos físicos,
según las determinaciones del Decreto 72/1992, sobre las
Normas Técnicas para la accesibilidad y la eliminación de
barreras arquitectónicas, urbanísticas y de transporte de la
Junta de Andalucía, en cuanto a itinerarios peatonales, pavi-
mentos, vados, pasos de peatones, escaleras, rampas, apar-
camientos, así como señales verticales y cualquier elemento
de mobiliario urbano en zonas exteriores y accesos a espacios
interiores públicos, vestíbulos, pasillos, huecos de paso, esca-
leras, ascensores, aseos, vestuarios y duchas dentro de zonas
interiores.

b) Los bordillos de los accesos a los pasos de peatones,
queden rebajados hasta el nivel de la calzada.

c) Los cambios de rasante en las vías destinadas a los
peatones, se resuelvan, además de con escaleras, con rampas
de pendientes no superiores al 8%, y siempre con pavimentos
antideslizantes.

TITULO IV

LICENCIAS

CAPITULO 1

Licencias urbanísticas

Sección 1.ª Tipos de licencias

Artículo 55. Actividades sujetas a licencia.
1. Están sujetos a la obtención de licencia urbanística

previa, los actos relacionados en el artículo 169 de la Ley
7/2002, completándose con lo previsto en el artículo 1 del
Reglamento de Disciplina Urbanística, Real Decreto
2187/1978, y en general cualquier otra acción sobre el suelo,
el vuelo o el subsuelo que implique o requiera alteración de
las rasantes de los terrenos o de los elementos naturales de
los mismos, la modificación de sus linderos, el establecimiento
de nuevas edificaciones, usos e instalaciones o la modificación
de los existentes. Todo ello sin perjuicio de las demás auto-
rizaciones o informes que sean procedentes con arreglo a la
Ley 7/2002 o a la legislación sectorial aplicable en cada caso.

2. La sujeción a licencia urbanística rige, sin excepción,
para las personas y entidades privadas y, si así se requiere
por la legislación en cada caso aplicable, para las Adminis-
traciones Públicas. En este último caso, será de aplicación
el procedimiento previsto en el punto 3 del artículo 170 de
la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, cuando se
trate de actuaciones administrativas urgentes o de excepcional
interés público.

Lo anterior es aplicable incluso cuando dichas actuaciones
afecten a terrenos pertenecientes al dominio o patrimonio
público, y ello sin perjuicio de la necesidad, en ese caso,
de previa autorización o concesión administrativa de otro órga-
no de la Administración.

Artículo 56. Tipos y condiciones.
1. Las licencias urbanísticas comprenden los siguientes

tipos:

a) De parcelación.
b) De obras de urbanización.
c) De obras de edificación.
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Dentro de las obras de edificación encontramos dos tipos
de obras:

- Obra mayor.
Las obras de construcción de edificaciones e instalaciones

de nueva planta.
Las obras de ampliación de edificios e instalaciones

existentes.
Las obras de modificación o reforma que afecten a la

estructura de los edificios e instalaciones existentes.
Las de modificación del aspecto exterior de los edificios

e instalaciones existentes.
- Obra menor.
Las obras que modifiquen la distribución interior de los

edificios o instalaciones existentes o sus acabados superficiales
e instalaciones y que no afecten a la estructura ni a la fachada
del edificio.

d) De otras actuaciones urbanísticas.
e) De actividades e instalaciones.
f) De primera ocupación.
g) De obras de carácter provisional.
h) De modificación de usos.

2. También estarán sometidos a previa licencia los cerra-
mientos, cualesquiera que sea su naturaleza y dimensiones;
y las talas y abatimientos de árboles situados tanto en zonas
de uso y dominio público como en espacio libre privado, o
parcelas enclavadas en cualquier clase de suelo.

3. Las concesiones sobre el dominio público, incluido
el municipal, lo son sin perjuicio del sometimiento de los actos
que preceden a la correspondiente licencia urbanística.

4. Todas las licencias que se otorguen para la realización
de obras que generen residuos deberán contemplar un sistema
de gestión de los residuos contemplando una separación selec-
tiva en origen de los residuos originados en las obras, aten-
diendo a lo establecido en el Decreto 1481/2001, de 27 de
diciembre, donde se definen y clasifican los residuos inertes,
no peligrosos y peligrosos, y de acuerdo con lo establecido
en el Plan Nacional de Residuos de la Construcción y Demo-
lición, aprobado por Resolución de 14 de junio de 2001 de
la Secretaría General de Medio Ambiente.

5. En cualquier tipo de obra se deberá establecer las medi-
das oportunas para evitar o minimizar la emisión de polvo
en suspensión procedente de las obras a realizar, mediante
el riego de las distintas superficies de actuación, cubrición
de las cargas en el transporte de materiales, etc. Además se
controlará la maquinaria y vehículos de trabajo empleados
en las obras para asegurar que sus emisiones gaseosas se
adecuan a los niveles establecidos por la normativa sectorial
vigente.

Artículo 57. Licencias de parcelación.
1. El concepto de parcelación queda establecido en la

Sección Sexta del Capítulo II Título II de la Ley 7/2002. Está
sujeto a licencia municipal todo acto de parcelación según
se define en estas Normas, salvo que expresamente se declare
su innecesariedad.

2. La licencia de parcelación se entenderá concedida con
los acuerdos de aprobación de los proyectos de reparcelación,
compensación o normalización de fincas, y podrá concederse
simultáneamente con los de aprobación definitiva de los Planes
Parciales y Especiales de propietario único que incluyan planos
parcelarios con las características recogidas en estas Normas,
así como de los Estudios de Detalle que afecten a la con-
figuración de las parcelas.

3. Requiere licencia de parcelación expresa e individua-
lizada todo acto de alteración, sea por subdivisión o agregación,
de parcelas en el suelo urbano o urbanizable, que pretenda
realizarse con posterioridad o con independencia de los ins-

trumentos de planeamiento y gestión citados en el apartado
anterior.

4. La licencia de parcelación autoriza a deslindar y amo-
jonar la parcela o parcelas resultantes. Todo cerramiento o
división material de terrenos que se efectúe sin la preceptiva
licencia de parcelación o con infracción de la misma, se repu-
tará infracción urbanística y dará lugar a su supresión y a
la sanción que proceda, sin perjuicio de la responsabilidad
específica a que hubiese lugar si la parcelación realizada no
resultara legalizable.

Artículo 58. Licencias de obras de urbanización.
1. La solicitud de obras de urbanización deberá ir acom-

pañada de los siguientes documentos:

a) Plano de situación, a escala mínima 1:2.000, por
triplicado.

b) Cédula urbanística de la finca sobre la que se solicita
licencia, en su caso.

c) Proyecto de urbanización por triplicado, con el con-
tenido mínimo establecido en el artículo 98.3 de la Ley
7/2002.

2. Los Proyectos Generales de Urbanización se tramitarán
y aprobarán conforme a lo previsto en la Legislación urbanística
(artículos 98 y 99 de la Ley 7/2002), por lo que las obras
detalladas y programadas en los mismos no precisarán de
licencia municipal.

No obstante, los Proyectos de obras ordinarias que no
tengan por objeto el desarrollo integral del planeamiento, así
como las obras de mera conservación y mantenimiento, se
tramitarán de modo análogo al previsto para las obras de edi-
ficación, conforme a lo dispuesto en el artículo 67.3 del Regla-
mento de Planeamiento Urbanístico, salvo que se hubiese soli-
citado licencia para la urbanización conjuntamente con la
licencia de edificación, e incluido en la solicitud la documen-
tación señalada en el punto 1 de este artículo.

3. El presupuesto del proyecto podrá ser revisado y modi-
ficado por los Servicios Técnicos municipales mediante reso-
lución motivada. En tales situaciones, el promotor deberá cons-
tituir, como garantía complementaria de la inicialmente cons-
tituida, la diferencia entre el importe inicial y el calculado
como consecuencia de la revisión.

Asimismo, en el plazo máximo de los tres meses siguientes
a la notificación del acuerdo de aprobación definitiva de los
proyectos de urbanización o de obras de servicios urbanísticos
redactados por iniciativa privada, deberá el promotor constituir
un depósito del uno por ciento del presupuesto de ejecución
material, calculado con arreglo al coste de las obras, en con-
cepto de control de calidad, para la realización de los ensayos
correspondientes.

Dicho depósito será devuelto al promotor una vez acre-
ditado que el Plan de Control de Calidad ha sido redactado
y ejecutado en el transcurso de las obras.

4. Las garantías a que hace referencia el artículo 46.c)
del Reglamento de Planeamiento, así como el depósito previsto
en el punto anterior de este artículo, responderán del cum-
plimiento de los deberes y obligaciones impuestas a los pro-
motores y de los compromisos por ellos contraídos y, en su
caso, de las multas que pudieran serles impuestas.

Las garantías se cancelarán o devolverán cuando se acre-
dite en el expediente la normalización de las cesiones obli-
gatorias y gratuitas a favor de la Administración, así como
la recepción definitiva de las obras de urbanización e ins-
talación de dotaciones previstas.

5. Las obras de urbanización se entienden autorizadas
con los acuerdos de aprobación definitiva de los proyectos
de urbanización correspondientes o el de otorgamiento de la
licencia, en su caso, sin perjuicio de que en los mismos pueda
condicionarse la ejecución de los trabajos a la obtención de
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un ulterior permiso de inicio de obras previo cumplimiento
de los requisitos complementarios que quedasen pendientes.

6. Autorizado el comienzo de las obras de urbanización
por el Ayuntamiento y notificado por el promotor con antelación
suficiente su intención de iniciarlas, se fijará día para la firma
del Acta de comprobación del replanteo. El plazo de ejecución
de las obras comenzará a contar a partir del día siguiente
al de la firma del Acta.

Durante la ejecución de las obras, el Ayuntamiento ejer-
cerá las funciones de inspección técnica y urbanística y de
vigilancia y control de las mismas de acuerdo con la normativa
vigente.

7. Las obras de urbanización, una vez concedida la pre-
ceptiva licencia, podrán disponer de un cajón de obra ocu-
pando la vía pública siempre y cuando se garantice y se acon-
dicione un paso para peatones de anchura mínima
1,20 metros, y se dispongan todas las medidas exigidas para
su seguridad. Habrá de cumplirse, además, la normativa vigen-
te de tráfico.

Artículo 59. Licencias de obras de edificación.
1. Las licencias de obra menor se solicitará presentando

la solicitud de licencia de obra, así como un presupuesto de
ejecución material del coste estimado de las obras. No será
necesario adjuntar proyecto técnico.

2. En el caso de licencia para obra mayor, con la solicitud
de licencia de obras en los edificios y obras de nueva edi-
ficación, se acompañará:

a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado
el señalamiento de alineaciones y rasantes, en los casos en
que este sea preceptivo.

b) Cédula urbanística o copia de la contestación oficial
a las Consultas o Solicitud de Información Urbanística efec-
tuadas, en su caso.

c) Proyecto técnico por triplicado.
d) Si las obras comportan, además, ejecución de demo-

liciones, derribos, excavaciones, terraplenes, desmontes o
rebaje de tierras, deberán acompañarse los documentos nece-
sarios para efectuar dichos trabajos conforme a lo expresado
en estas Normas.

3. La concesión de licencia de obras de edificación, ade-
más de constatar que la actuación proyectada cumple con
las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por
el planeamiento y demás normativa aplicable, exige la com-
probación y acreditación de los siguientes requisitos:

a) Licencia de parcelación o, en su caso, declaración de
su innecesariedad.

b) Contar la parcela con los servicios necesarios para tener
la condición de solar salvo que se asegure la ejecución simul-
tánea de la urbanización, en los casos y de conformidad a
lo establecido en estas Normas.

c) Justificación de los aprovechamientos reales de la finca,
de los susceptibles de adquisición, y de las transferencias de
aprovechamientos que se hayan realizado, en su caso, indi-
cando si se agotan o no dichos aprovechamientos.

d) Obtención de licencia de apertura, si así lo requiere
el uso propuesto, así como de las restantes autorizaciones
sectoriales o concesiones precisas por razón de los regímenes
especiales de protección, vinculación o servidumbres legales
que afecten al terreno o inmueble de que se trate. La licencia
de apertura podrá tramitarse paralelamente a la de obras.

e) Liquidación y abono de las tasas e impuestos muni-
cipales derivados de la concesión de la licencia.

4. Las obras de edificación, una vez concedida la pre-
ceptiva licencia, podrán disponer de un cajón de obra ocu-
pando la vía pública siempre y cuando se garantice y se acon-
dicione un paso para peatones de anchura mínima

1,20 metros, y se dispongan todas las medidas exigidas para
su seguridad. Habrá de cumplirse, además, la normativa vigen-
te de tráfico.

5. En el caso de licencias de obra en el suelo no urba-
nizable que tengan por objeto viviendas unifamiliares aisladas
a que se refiere el artículo 52.1.B.b) o Actuaciones de Interés
Públicos a las que se refiere el artículo 52.1.C), ambos de
la Ley 7/2002, se requerirá la previa aprobación del Plan
Especial o Proyecto de Actuación, según corresponda. En este
caso la licencia deberá solicitarse en el plazo máximo de un
año desde dicha aprobación.

Artículo 60. Licencias de otras actuaciones urbanísticas.
La realización de los actos correspondientes a otras actua-

ciones urbanísticas contemplados en estas Normas requerirán
en cuanto no estén amparados por licencia de obras de edi-
ficación o urbanización, licencia específica que se tramitará
con arreglo a las disposiciones de este Capítulo, en lo que
sea de aplicación.

Artículo 61. Licencias de actividades e instalaciones.
1. Estarán sujetos a licencia de actividad todos los esta-

blecimientos que tengan acceso directo a la vía pública o se
encuentren instalados en el interior de fincas particulares.

A los efectos del párrafo anterior, se entiende por esta-
blecimiento toda edificación, instalación o recinto cubierto o
al aire libre, que esté o no abierto al público, se destine a
cualquier uso distinto al de vivienda.

No estará sujeta a esta licencia la vivienda, sus insta-
laciones complementarias (trasteros, locales de reunión de
comunidades, aparcamiento, piscinas, instalaciones deporti-
vas, etc.) y, en general, toda instalación que esté al servicio
de aquella.

2. La modernización o sustitución de instalaciones que
no supongan modificación de las características técnicas de
la mismas o de sus factores de potencia, emisión de humos
y olores, ruidos, vibraciones o agentes contaminantes, no
requiere la modificación de la licencia de actividad e ins-
talaciones.

3. La concesión de licencia de actividad está sujeta al
cumplimiento de las condiciones urbanísticas establecidas en
estas Normas, de la reglamentación técnica que le fuera de
aplicación y de las Ordenanzas Municipales correspondientes.

4. Cabrá la concesión de licencias de apertura que con-
templen la imposición de medidas correctoras de los niveles
de molestia generados por la actividad e instalación. En este
supuesto la comprobación de la inexistencia o deficiencia de
dichas medidas correctoras, implicará la caducidad de la licen-
cia, que operará de oficio en este caso, tras la emisión de
informe técnico motivado acreditativo de tal circunstancia.

5. Las actividades susceptibles de generar residuos peli-
grosos deberán cumplir con lo establecido en la Ley 10/98,
de Residuos y los Reglamentos que lo desarrollan. Dichas
actividades deberán obtener la correspondiente inscripción en
el Registro Provincial de Actividades Productoras de Residuos
Peligrosos, conforme a la citada Ley.

Se deberá gestionar correctamente los lodos que se gene-
ren en sistemas de depuración de efluentes urbanos e
industriales.

6. En el caso de que se pretendan instalar actividades
encuadradas en los Anexos primero o segundo de la Ley 7/94,
de Protección Ambiental, éstas deberán someterse previamente
al trámite de prevención ambiental que les sea preceptivo.

Artículo 62. Licencias de primera ocupación o apertura.
1. La licencia de ocupación tiene por objeto autorizar

la puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa la
comprobación de que han sido ejecutados de conformidad
a las condiciones de las licencias autorizadoras de las obras
o usos correspondientes y de que se encuentran debidamente
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terminados y aptos según las condiciones urbanísticas de su
destino específico.

2. Están sujetos a licencia de ocupación:

a) La primera utilización de las edificaciones fruto de obras
de nueva edificación y reestructuración total, y la de aquellos
locales resultantes de obras en los edificios en que sea nece-
saria por haberse producido cambios en la configuración de
los mismos, alteración de los usos a que se destinan o modi-
ficaciones en la intensidad de dichos usos.

b) La puesta en uso de las instalaciones y la apertura
de establecimientos industriales y mercantiles.

c) La nueva utilización de aquellos edificios o locales que
hayan sido objeto de sustitución o reforma de los usos
preexistentes.

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del
número anterior, la concesión de la licencia de ocupación
requiere la acreditación o cumplimiento de los siguientes requi-
sitos, según las características de las obras, instalaciones o
actividades de que se trate:

a) Certificación final de obras cuando la naturaleza de
la actuación hubiese requerido de dirección técnico-facultativa.

b) Licencias o permisos de apertura o supervisión de las
instalaciones a cargo de otras Administraciones Públicas com-
petentes por razón del uso o actividad de que se trate.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que
procedan a causa de servidumbres legales, concesiones admi-
nistrativas o regímenes de protección aplicables a los edificios
o actividades, cuando no constasen previamente.

d) Documentación de las compañías suministradoras de
agua, electricidad y telefonía, acreditativa de la conformidad
de las acometidas y redes respectivas.

e) Terminación y recepción provisional de las obras de
urbanización que se hubiesen acometido simultáneamente con
la edificación.

f) Liquidación y abono de las tasas e impuestos muni-
cipales derivados de la concesión de la licencia.

4. La licencia de ocupación se solicitará al Ayuntamiento
por los promotores o propietarios y el plazo para concesión
o denegación será de un mes, salvo reparos subsanables.

La obtención de licencia de ocupación por el transcurso
de los plazos previstos en la legislación de régimen local no
alcanza a legitimar los usos u obras que resulten contrarios
al planeamiento.

5. La licencia de ocupación, en sus propios términos y
salvo error imputable a los interesados, exonera a los soli-
citantes, constructores y técnicos de la responsabilidad admi-
nistrativa por causa de infracción urbanística, pero no de las
comunes de naturaleza civil o penal propias de su actividad.

6. La puesta en uso de un edificio o la apertura de una
instalación carente de licencia de ocupación cuando fuese
preceptiva, constituye infracción urbanística que será grave
si el uso resultara ilegal o concurriesen otras circunstancias
que impidieren la ulterior legalización. Ello sin perjuicio, en
su caso, de las órdenes de ejecución o suspensión precisas
para el restablecimiento de la ordenación urbanística.

Artículo 63. Licencias de obra de carácter provisional.
1. Sin perjuicio de la obligatoriedad del cumplimiento del

Plan General y su planeamiento de desarrollo, el Ayuntamiento
podrá autorizar usos y obras de carácter provisional siempre
que se verifiquen los siguientes requisitos:

1.º Los terrenos correspondientes deberán encontrarse en
alguno de los siguientes supuestos:

a) Estar clasificados como suelo urbano, remitido a PERI
o donde el Plan General establezca la necesidad de redactar
una figura de planeamiento o gestión para su desarrollo.

b) Estar clasificado como suelo urbanizable sectorizado.
c) Estar calificados como sistema general adscrito o inclui-

do en suelo urbanizable o no urbanizable natural o rural.

2.º El propietario deberá aceptar la condición de demoler
o trasladar la obra o instalación cuando lo acordare el Ayun-
tamiento, sin derecho a indemnización.

Dicha autorización deberá inscribirse en el Registro de
la Propiedad con carácter previo a la concesión de licencia,
como autorización a precario.

2. En todo caso, la solicitud de licencia deberá justificar
su oportunidad, sobre la base de:

a) Las obras e instalaciones no deberán dificultar la eje-
cución de los Planes, lo que se acreditará en función de los
plazos previsibles para ello.

En cualquier caso, se entenderá que concurre esta cir-
cunstancia cuando en suelo urbano remitido a PERI o en suelo
urbanizable sectorizado a desarrollar mediante PP, aún no
se hubiese producido su aprobación inicial, o producida hubie-
sen transcurrido más de dos años sin haberse aprobado pro-
visionalmente el Plan.

b) La provisionalidad de los usos y obras previstos que,
además, no podrán en ningún caso tener como consecuencia
la necesidad de modificar la clasificación del suelo, se jus-
tificará en base a su propio carácter y no en función de la
precariedad de la correspondiente licencia.

c) La importancia del uso y el coste económico de las
obras, en el caso de que por no ser posible su traslado y
nueva utilización sea necesaria su demolición.

La oportunidad de la instalación u obra provisional será
apreciada por el Ayuntamiento, quien podrá denegar justi-
ficadamente la misma.

3. La dedicación de los solares a estos usos y obras pro-
visionales no impide la aplicación al mismo de los plazos
legales de edificación.

Artículo 64. Licencias de modificación de uso.
1. Deberá solicitarse licencia de modificación de usos

si se pretende ejercer en una finca un uso distinto del obligado,
siempre que sea un uso pormenorizado compatible.

No se permitirán en ningún caso las licencias de modi-
ficaciones de uso global, ya que eso sería una modificación
estructural y tendría que ser aprobada conforme al marco com-
petencial establecido en el artículo 31 de la Ley 7/2002.

2. No podrá concederse cambio de uso si la finca está
fuera de ordenación.

3. Si el cambio de uso se solicita de aparcamientos a
otros usos, sólo se admitirá con unidades de división horizontal
diferenciadas y agrupadas por niveles completos en planta,
pero respetándose la previsión mínima de aparcamientos esta-
blecidas por las Ordenanzas Urbanísticas.

4. La modificación del uso de viviendas por otro distinto,
incluido el comercial y el hotelero, no implicará cambio alguno
en el aprovechamiento tipo del área de reparto correspondiente.

Sin embargo, se aplicarán los coeficientes de ponderación
establecidos en el planeamiento a efectos de determinar el
aprovechamiento susceptible de apropiación por el propietario.

Sección 2.ª Procedimiento para la concesión de licencias

Artículo 65. Requisitos para el otorgamiento de licencia.
1. Solicitada licencia, el Ayuntamiento resolverá sobre su

otorgamiento, comprobando:
a) Que la solicitud se presenta en plazo.
b) Que el proyecto presentado se ajusta y es conforme

al ordenamiento urbanístico aplicable y, en especial a este
Plan General.
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2. Las solicitudes de licencia se formularán en el impreso
oficial correspondiente a cada caso, dirigidas al Alcalde y sus-
crita por el interesado o persona que legalmente le represente,
indicando lo siguiente:

a) Nombre, apellidos, circunstancias personales, datos
del DNI y calidad en que obra el firmante cuando se actúe
en representación.

b) Iguales datos referentes al interesado cuando se trate
de personas físicas, y razón social, domicilio, datos de la ins-
cripción en el correspondiente registro público, y CIF cuando
el solicitante sea una persona jurídica.

c) Situación, superficie y propiedad de la finca e índole
de la actividad, obra e instalación para la que se solicita
licencia.

d) Las demás circunstancias que de conformidad con lo
dispuesto en estas Normas se establecen según el tipo de
licencia solicitada.

e) Lugar y fecha.

3. Las licencias se otorgarán según las previsiones de
las presentes Normas, en ejecución de la vigente legislación
estatal y, en su caso, autonómica. Igualmente se ajustarán
a las prescripciones de carácter imperativo, vigentes en el
momento de su otorgamiento, que afecten a la edificación
y uso del suelo.

4. En el caso de resolución expresa denegatoria, ésta
deberá ser motivada según se desprende del artículo 172.6
de la Ley 7/2002.

5. Los procedimientos para la concesión de licencias urba-
nísticas de toda clase podrán ser objeto de regulación detallada
mediante una Ordenanza Especial de Tramitación de Licencias
y Control Urbanístico, dictada en desarrollo de lo dispuesto
en el presente Plan General, de conformidad con la legislación
urbanística y territorial, así como la restante legislación estatal
y autonómica aplicables, en especial la legislación de régimen
local.

Artículo 66. Deficiencias subsanables en el proyecto.
1. Informado el expediente, el Ayuntamiento comunicará

al interesado, de forma conjunta y en un sólo acto, los posibles
reparos técnicos y de cualquier otra clase que susciten los
proyectos y la restante documentación aportada que se entien-
dan subsanables para que en el plazo de un mes desde la
concesión de la licencia condicionada, proceda a corregirlas,
con advertencia de que transcurrido el término del plazo sin
que se haya efectuado la referida subsanación, se considerará
a todos los efectos caducada la licencia, operando de oficio
esta caducidad.

2. No se consideran deficiencias subsanables las siguientes:
a) Señalar erróneamente la zonificación que corresponde

al emplazamiento de la obra o instalación.
b) No respetar las determinaciones del Plan en relación

a los usos y tipologías permitidos, o en relación a la intensidad
de dichos usos. En especial, la ocupación de zonas verdes
o espacios libres previstos en el planeamiento.

c) No ajustarse a normativas específicas de carácter
imperativo.

Artículo 67. Efectos del otorgamiento de licencia.
1. El órgano municipal competente otorgará licencia cuan-

do se compruebe el cumplimiento de los requisitos previstos,
y en consecuencia, siempre que el proyecto, presentado en
plazo o favorablemente resuelto el expediente de declaración
de incumplimiento del mismo, sea conforme con el ordena-
miento urbanístico aplicable y el propietario haya ajustado
en su caso el aprovechamiento del proyecto al susceptible
de apropiación.

2. En los supuestos de anulación de licencia, demora
injustificada en su otorgamiento o denegación improcedente,
los perjudicados podrán reclamar de la Administración actuan-
te el resarcimiento de los daños y perjuicios causados, en

los casos y con la concurrencia de los requisitos establecidos
en las normas que regulan con carácter general dicha res-
ponsabilidad. En ningún caso habrá lugar a indemnización
si existe dolo, culpa o negligencia imputables al perjudicado.

Sección 3.ª Otras situaciones relacionadas con la concesión
de licencias

Artículo 68. Licencias condicionadas.
1. El acto de otorgamiento de la licencia podrá introducir,

por razones de celeridad y eficacia administrativa, cláusulas
que eviten la denegación de éstas mediante la incorporación
a la misma de exigencias derivadas del ordenamiento vigente,
así como las establecidas en estas Normas.

2. Dichas condiciones podrán exigir adaptar, completar
o eliminar aspectos de un proyecto no ajustados a estas Nor-
mas siempre que la acomodación de lo solicitado a la legalidad
sea posible con facilidad y sin alterar sustancialmente la actua-
ción pretendida.

Artículo 69. Licencias de obra con eficacia diferida.
1. La licencia de obras podrá concederse sobre la base

de un proyecto básico, pero en tales casos, su eficacia quedará
suspendida y condicionada a la posterior obtención del corres-
pondiente permiso de inicio de obras, una vez presentado
y aprobado el proyecto de ejecución completo.

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

Artículo 70. Licencias concedidas por silencio administrativo.
La resolución expresa deberá notificarse en el plazo máxi-

mo de tres meses. Transcurrido este plazo podrá entenderse,
en los términos prescritos por la legislación reguladora del
procedimiento administrativo común, otorgada la licencia inte-
resada. El comienzo de cualquier obra o uso al amparo de
ésta requerirá, en todo caso, comunicación previa al municipio
con al menos diez días de antelación.

Artículo 71. Modificación de licencias.
Conforme a lo previsto en estas Normas, requerirán expre-

sa modificación de la licencia de obras las alteraciones que
se pretendan introducir durante la ejecución de las mismas.

Artículo 72. Transmisión de licencias.
Las licencias de obras podrán transmitirse a otros pro-

pietarios dando cuenta de ello por escrito al Ayuntamiento.
Si las obras se encuentran en curso de ejecución, deberá

acompañarse acta en que se especifique el estado en que
se encuentra suscrita de conformidad por ambas partes. Sin
el cumplimiento de estos requisitos, las responsabilidades que
se deriven del cumplimiento de la licencia serán exigibles indis-
tintamente al antiguo y al nuevo titular de las mismas.

Todos los cambios que se produzcan en los técnicos de
la Dirección de Obra, serán comunicados al Ayuntamiento.

Artículo 73. Revocación de licencias.
Podrán ser revocadas las licencias de obras cuando se

adopten nuevos criterios de apreciación que lo justifiquen.
Asimismo podrá llegarse a la revocación cuando desaparezcan
las circunstancias que motivaron su otorgamiento, o si sobre-
viniesen otras razones que, de haber existido en su momento,
hubieran justificado la no concesión de la licencia.

Artículo 74. Caducidad de licencias.
1. Las licencias se declararán caducadas a todos los efec-

tos por el transcurso de los plazos de iniciación, interrupción
máxima y finalización de las obras señaladas en las mismas,
previa declaración formal en expediente instruido con audien-
cia al interesado.
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2. La caducidad de las licencias conllevará la extinción
del derecho a edificar, no pudiendo iniciar o reanudar el inte-
resado, actividad alguna, salvo, previa autorización u orden
de la administración urbanística, obras estrictamente nece-
sarias para garantizar la seguridad de las personas y el man-
tenimiento de los bienes por el valor de la edificación ya rea-
lizada. Las construcciones paralizadas por efecto de la cadu-
cidad de las licencias darán lugar a su inscripción en el Registro
Municipal de Solares y Terrenos sin Urbanizar.

3. Transcurridos dos meses desde la notificación de la
declaración de caducidad sin que se haya solicitado la licencia,
o en su caso denegada la que haya sido deducida, procedería
declarar la constitución de la parcela o solar para su ejecución
por sustitución en los términos de los artículos 150, 151 y
152 de la Ley 7/2002.

Artículo 75. Suspensión de licencias.
1. Se dispondrá la suspensión de eficacia de una licencia

en curso cuando se compruebe el incumplimiento de sus con-
diciones materiales y hasta tanto los servicios municipales no
comprueben la efectiva subsanación de los defectos obser-
vados. La licencia caducará sin necesidad de instruir el expe-
diente a que se refiere el artículo anterior, si la subsanación
no se lleva a cabo en el plazo de tres meses.

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

Artículo 76. Obras ejecutadas sin licencia o sin ajustarse
a las condiciones de la misma.

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

2. En los supuestos de obras abusivas contemplados en
el apartado anterior, así como en los restantes casos de actua-
ciones realizadas sin disponer de la preceptiva licencia, además
de las medidas de restauración del orden jurídico y de la rea-
lidad física alterada que corresponda, se impondrán las san-
ciones que procedan por infracción urbanística.

Artículo 77. Ordenes de suspensión y ejecución de obras
y otros usos.

1. Mediante las órdenes de suspensión y ejecución, el
Ayuntamiento ejercerá su competencia a exigir el cumplimiento
de los deberes de conservación en materias de seguridad,
salubridad y ornato de los edificios e instalaciones y asegurar,
en su caso, la eficacia de las decisiones que adopte en atención
al interés público urbanístico y al cumplimiento de las dis-
posiciones generales vigentes.

2. El incumplimiento de las órdenes de suspensión y eje-
cución, además de la responsabilidad disciplinaria que proceda
por infracción urbanística, dará lugar a la ejecución forzosa
que será con cargo a los obligados en cuanto no exceda del
límite de sus deberes. Se denunciarán, además, los hechos
a la jurisdicción penal cuando el incumplimiento pudiera ser
constitutivo de delito o falta.

3. El incumplimiento de las órdenes de suspensión impli-
cará por parte del Ayuntamiento la adopción de las medidas
necesarias que garanticen la total interrupción de la actividad,
a cuyo efecto podrá ordenar la retirada de los materiales pre-
parados para ser utilizados en la obra y la maquinaria afecta
a la misma, proceder por sí a su retirada en caso de no hacerlo
el interesado o precintarla e impedir definitivamente los usos
a los que diera lugar.

TITULO V

DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO 1

Los usos

Artículo 78. Usos globales.
Se admiten con carácter general los siguientes usos, con-

siderándose, a efectos de designación, el uso predominante
del que disponga cada edificación:

- Uso residencial.
- Uso industrial.
- Uso terciario.
- Uso dotacional.
- Uso agropecuario.

Sección 1.ª Uso residencial

Artículo 79. Definición.
Tiene como finalidad la estancia permanente o transitoria

de las personas.
Se establecen las siguientes categorías de usos resi-

denciales:

R1: Vivienda unifamiliar una o dos plantas. Destinada
a una sola unidad familiar de forma permanente.

R2: Vivienda plurifamiliar más de dos plantas. Destinadas
a ser utilizadas por varias unidades familiares de forma
permanente.

Artículo 80. Tipologías de la vivienda unifamiliar.
1. Se establecen las siguientes tipologías:
1.1. Vivienda aislada: Edificio exento para una sola familia

en parcela independiente.
1.2. Vivienda pareada: Edificio compuesto por dos vivien-

das que se implanta sobre dos parcelas que comparten una
medianera.

1.3. Vivienda adosada: Edificio compuesto por dos o más
viviendas, con paredes medianeras comunes y accesos inde-
pendientes desde la vía pública o el exterior.

Artículo 81. Condiciones generales de las viviendas.
1. Las condiciones de uso y programas de las viviendas

se ajustarán a la normativa mínima de Vivienda de Protección
Oficial o Norma que la sustituya y cumplirán las normas gene-
rales establecidas en el presente Plan.

Igualmente, se ajustarán a las condiciones establecidas
en el título II, capítulo 2.º, sección 2.ª del Decreto 72/1992,
de 5 de mayo, que aprobó las Normas Técnicas para la acce-
sibilidad y la eliminación de barreras arquitectónicas, urba-
nísticas y en el transporte en Andalucía o Norma que lo
sustituya.

2. La vivienda dispondrá como mínimo de cocina,
estancia-comedor, cuarto de baño, dormitorio principal o dos
dormitorios sencillos.

Podrán disponerse también apartamentos compuestos por
una estancia-comedor-cocina, que también podrá ser dormi-
torio, y un cuarto de baño. La superficie útil de estos apar-
tamentos no podrá ser inferior a 40 m2.

3. Todas las viviendas tendrán, al menos, una estancia
(estar, comedor o dormitorio) dando a espacio público o espa-
cio privado que esté conectado con los públicos, no permi-
tiéndose viviendas interiores.

4. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva
edificación tendrán huecos que abran a espacio abierto o patio
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de luces, que cumpla las condiciones establecidas en estas
normas.

5. No se permiten viviendas, ni estancias vivideras, en
sótanos ni semisótanos.

6. La altura libre mínima de una vivienda será de 2,50 m,
permitiéndose alturas inferiores sólo en baños, aseos y tras-
teros, pero nunca por debajo de 2,30 m.

7. En edificios de viviendas colectivas se podrá acceder
a cada una de las viviendas desde el espacio público exterior
a través de espacios comunes. Los recorridos de acceso a
las viviendas se ajustarán a las condiciones de la NBE-CPI,
a lo estipulado en el Decreto 72/1992 de la Junta de Andalucía,
para la Accesibilidad y Eliminación de Barreras y en la Ley
1/1999, de 31 de marzo, de Atención a las Personas con
Discapacidad en Andalucía.

Sección 2.ª Uso industrial

Artículo 82. Definición.
1. El uso industrial es el que tiene por objeto llevar a

cabo las siguientes operaciones referidas a objetos y productos:
a) Producción: Consistente en el conjunto de operaciones

tendentes a la obtención y transformación de productos por
medio de procesos técnicos, mecánicos, químicos, energéticos,
etc., pudiendo incluir en el mismo el almacenamiento del pro-
ducto acabado, el almacenaje de las materias primas, así como
todas las instalaciones precisas para la producción.

b) Almacenaje: Consistente en las labores de depósito
de materiales objetos, mercancías, etc., destinadas a la uti-
lización por minoristas o venta pública. Incluye las instala-
ciones precisas para este fin.

c) Talleres: Destinados a la reparación, mantenimiento
y revisión de útiles y maquinarias.

d) Talleres artesanales: Destinados a la producción de
objetos en pequeñas series o individualizados, cuya finalidad
es la venta directa al público o a través de intermediarios.

Artículo 83. Usos pormenorizados.
1. En cuanto a su compatibilidad con otros usos, las

presentes Ordenanzas, establecen los siguientes usos por-
menorizados:

IB. Industrial Básico, donde encontramos las siguientes
categorías:

a) Primera categoría: Industrias compatibles con la zoni-
ficación residencial.

b) Segunda categoría: Industrias que requieren de zoni-
ficación industrial específica.

IE. Industrial Específico: Industrias incompatibles con el
medio urbano.

Artículo 84. Condiciones de los usos industriales por-
menorizados.

1. Industrial Básico-Primera Categoría. Industrias com-
patibles con la zonificación residencial.

a) Se consideran industrias compatibles con la zonifica-
ción residencial o de primera categoría a aquellas actividades
e instalaciones industriales que, por no ofrecer riesgos ni causar
molestias a las viviendas puedan ubicarse en áreas resi-
denciales.

b) Las condiciones que deberán cumplir son:
b.1. Que no almacenen o manipulen industrialmente sus-

tancias peligrosas.
b.2. Que no produzcan residuos que deban ser retirados

por empresa autorizada al efecto (excepto aceites de loco-
moción y productos utilizados en aparatos de consumo).

b.3. Que el desarrollo de la actividad no dé lugar a des-
prendimiento de humos, vahos, polvos, gases u olores moles-
tos o peligrosos para las personas o los bienes.

b.4. Que el desarrollo de la actividad no requiera de sis-
tema depuración de aguas residuales para que las mismas
viertan a la red municipal de saneamiento.

b.5. Que el desarrollo de la actividad no pueda producir
contaminación por radiaciones térmicas, ionizantes u otras
fuentes de energía.

b.6. Que la actividad no se desarrolle total o parcialmente
fuera de recinto cerrado y acondicionado acústicamente, de
conformidad con lo establecido en las Disposiciones legales
de aplicación.

b.7. Que no sea necesario el desarrollo total o parcial
de la actividad en horario nocturno.

b.8. Que no genere ruidos incompatibles con el uso
residencial.

b.9. Este tipo de uso deberá contar con los siguientes
servicios sanitarios: A partir de cien metros cuadrados
(100 m2), un inodoro y un lavabo; para cada doscientos metros
cuadrados (200 m2) adicionales, se aumentará en otro inodoro
y lavabo, separándose en este caso para cada sexo.

c) En concreto y siempre que se cumplan los condicio-
nantes señalados, las actividades siguientes, entre otras, se
consideran industrias de primera categoría:

- Talleres de carpintería metálica, de cerrajería y de car-
pintería de madera.

- Talleres de reparación de vehículos a motor y de maqui-
naria en general.

- Lavado y engrase de vehículos a motor.
- Talleres de reparaciones eléctricas.
- Emisoras de radio.
- Tahonas, pastelerías.

2. Industrial Básico-Segunda Categoría. Industrias que
requieren zonificación industrial específica.

a) Se corresponden con aquellas áreas de uso preferen-
temente industrial incompatibles con la vivienda en la que
se agrupan industrias muy diversas tanto por su tamaño como
por su activad. En unos casos no responden a una ordenación
especializada y en otros casos su ordenación responde al
desarrollo de figuras de planeamiento específicas.

b) Se consideran industrias de segunda categoría, las no
clasificables como industrias de primera categoría, con los
siguientes condicionantes:

b.1. Que no almacenen o manipulen industrialmente sus-
tancias consideradas como de peligrosidad alta.

b.2. Que las características técnicas de la actividad no
aconsejen, por su potencial peligrosidad para las personas
o los bienes, su implantación en zonas alejadas de áreas
urbanas.

b.3. Este tipo de uso deberá contar con los siguientes
servicios sanitarios: A partir de cien metros cuadrados
(100 m2), un inodoro y un lavabo; para cada doscientos metros
cuadrados (200 m2) adicionales, se aumentará en otro inodoro
y lavabo, separándose en este caso para cada sexo.

3. Industrial Específico. Industrias incompatibles con el
medio urbano.

a) Se consideran dentro de éstas, las que no puedan
ser clasificadas como industrial básico pertenecientes a la pri-
mera o segunda categoría. Estas industrias, por su potencial
peligrosidad para las personas o los bienes deben estar alejadas
de las áreas urbanas.

b) Las actividades industriales contempladas en el Anexo I
de la Ley 7/1994, de Protección Ambiental serán consideradas
como pertenecientes a esta categoría siempre que se adapten
a las disposiciones legales en vigor y, en concreto a los regí-
menes de distancia establecidos legalmente.



BOJA núm. 188Página núm. 128 Sevilla, 26 de septiembre 2005

Sección 3.ª Uso terciario

Artículo 85. Definición.
El uso terciario tiene como finalidad el prestar servicio

a las personas.
1. Se establecen los siguientes usos terciarios o acti-

vidades:
a) Comercial, ejercicio profesional para la actividad de

adquisición de productos para su reventa.
b) Hotelero, destinado a estancias en períodos transitorios.
c) Oficinas, destinadas a prestar servicios de carácter

administrativo y social a las personas. Engloban tanto las de
titularidad pública como privada.

Artículo 86. Comercios.
1. En función de su tipología y dimensiones se pueden

distinguir tres tipos de comercios:
1. Local comercial, cuando su actividad tiene lugar en

un establecimiento independiente, de dimensión no superior
a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados.

2. Agrupación comercial, cuando en un mismo espacio
se integren varios locales o firmas comerciales independientes,
con accesos e instalaciones comunes en forma de centro
comercial.

3. Grandes superficies comerciales, cuando su actividad
tiene lugar en establecimientos o centros comerciales que,
operando bajo una sola firma y dedicados al comercio al por
menor, tengan una superficie de venta superior a dos mil qui-
nientos (2.500) metros cuadrados.

Se entiende por superficie de venta aquella en que se
almacenan artículos para su venta directa, esté cubierta o no,
y sea utilizable efectivamente por el consumidor, exceptuando
los aparcamientos.

2. Las condiciones que han de reunir los comercios, serán
las recogidas en la normativa específica que les sea de apli-
cación, a la que se añadirá lo siguiente:

- Los locales comerciales deberán contar con los siguien-
tes servicios sanitarios: A partir de cien metros cuadrados
(100 m2), un inodoro y un lavabo; para cada doscientos metros
cuadrados (200 m2) adicionales, se aumentará en otro inodoro
y lavabo, separándose en este caso para cada sexo.

- Las grandes superficies comerciales podrán implantarse
siempre que, de forma previa se analicen los impactos que
las mismas pudieran tener en el conjunto de la localidad,
y muy especialmente en el tráfico y la estructura comercial
existente. La evaluación de estos impactos por la Corporación
será causa de otorgamiento o denegación de la Licencia de
Obras.

3. Estos establecimientos comerciales estarán regulados
en sus condiciones de diseño, calidades e instalaciones por
su legislación específica.

Artículo 87. Hoteles.
1. Los establecimientos hoteleros estarán regulados por

su legislación específica.
2. Los establecimientos clasificados como hoteles, por

su legislación específica, a los efectos del cumplimiento de
los usos determinados en estas Normas, pueden tener además
la consideración de dotaciones, ya sean públicas o privadas.

Artículo 88. Oficinas.
1. Las condiciones que han de reunir las oficinas que

se proyecten serán:

a) Las recogidas con carácter general en la normativa
particular de cada zona.

b) Las oficinas deberán contar con los siguientes servicios
sanitarios: Hasta cien metros cuadrados (100 m2), un inodoro
y un lavabo; para cada doscientos metros cuadrados (200 m2)

adicionales, se aumentará en otro inodoro y lavabo, sepa-
rándose en este caso para cada sexo.

2. Los despachos profesionales domésticos, cumplirán
las condiciones señaladas en la vivienda en las que se
desarrollen.

Sección 4.ª Uso dotacional

Artículo 89. Definición y usos pormenorizados.
1. Es aquel que sirve para proveer a las personas de

los equipamientos que hagan posible las actividades educa-
tivas, culturales, deportivas, de salud y de ocio, así como los
servicios e infraestructuras necesarios para su desarrollo.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:
a) Uso de espacios libres.
b) Uso de equipamientos y servicios públicos.
c) Uso de transportes e infraestructuras básicas.

Artículo 90. Uso pormenorizado de espacios libres.
El uso de espacios libres comprende los terrenos des-

tinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la
población; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en
general a mejorar las condiciones ambientales, paisajísticas
y estéticas de la ciudad. En razón de su destino, se caracterizan
por sus plantaciones de arbolado y jardinería y por su escasa
edificación. Comprende los espacios libres no edificables o
zonas verdes de cualquier nivel o sistema (general o local).
Podrán asentarse en ellos bares, restaurantes, ferias, exhi-
biciones o atracciones.

Artículo 91. Categorías de equipamientos y servicios
públicos.

A los efectos de su detalle se dividen en:
DO: Docente.
DO.P: Docente privado.
SA: Sanitario.
SA.P: Sanitario privado.
DE: Deportivo.
SC: Socio-Cultural.
CU: Cultural.
AS: Asistencial.
RE: Religioso.
AP: Administración Pública.
ME: Mercado.
PB: Parque de Bomberos.
ES: Estación de Servicios.
CE: Cementerio.
EQ: Otros equipamientos.

Artículo 92. Uso pormenorizado de transportes e infraes-
tructuras básicas.

Tiene el uso dotacional para el transporte e infraestructuras
básicas los espacios sobre los que se desarrollan los movi-
mientos de las personas y los vehículos de transporte colectivo
y de mercancías como son:

- Estación de autobuses.
- Transporte ferroviario.

Así mismo, tienen esta consideración los espacios sobre
los que se desarrollan las actividades que se enumeran a
continuación:

- Suministro eléctrico.
- Abastecimiento de agua.
- Saneamiento y depuración.
- Telefonía y telecomunicaciones.
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Sección 5.ª Uso agropecuario

Artículo 93. Definición.
Tiene por finalidad el cultivo de la tierra y la cría de ani-

males, así como el desarrollo de todas las actividades rela-
cionadas con ellas.

Artículo 94. División.
1. Uso agrícola. Se entiende por uso agrícola aquellas

actividades que mantienen una estrecha relación con el
desarrollo y potenciación del territorio y cuya materialización
en el mismo se entiende como ayuda al aprovechamiento de
los recursos. Dentro de estos usos globales se encuentran:
Las edificaciones agrícolas, los cultivos que necesiten de ins-
talaciones auxiliares tales como los viveros o cultivos de primor,
los huertos, etc.

2. Uso ganadero. Se corresponde con el desarrollo de
la ganadería. Está íntimamente unido al agrícola ya que es
otro uso característico del aprovechamiento del medio donde
se desarrolla. Dentro de las actividades relacionadas con este
uso estarían las siguientes: Vaquerías, granjas, picaderos, etc.

3. Uso forestal. Usos relacionados con el medio natural
o rural con una agricultura marginal que pueden preservar
el territorio de procesos de deforestación o erosión a los que
está siendo sometido por la inadecuada utilización del mismo.

Sección 6.ª Compatibilidad de usos

Artículo 95. Definición.
Todos los usos globales son compatibles con las restric-

ciones y determinaciones reguladas en estos artículos o en
el planeamiento de desarrollo en su caso. No obstante lo ante-
rior, el uso global industrial será incompatible como tal con
el uso residencial, salvo que el Plan expresamente manifieste
su compatibilidad.

Artículo 96. En áreas residenciales.
1. Son usos compatibles con el residencial: El terciario

y el aparcamiento, siempre que reúnan las siguientes con-
diciones:

a) Las oficinas cumplirán las condiciones que se esta-
blecen en sus normas particulares.

b) En los casos de destinarse a oficinas una superficie
superior a los 500 m2 deberán establecerse accesos inde-
pendientes entre ambos usos.

c) El uso comercial, de forma exclusiva, deberá ubicarse
en la planta baja del edificio, si los restantes se destinan a
vivienda.

En los casos en que se proyecte un local comercial con
varias plantas, sus comunicaciones verticales serán indepen-
dientes a los accesos comunes a la vivienda.

d) El uso hotelero es compatible con el residencial. En
el caso en que este uso ocupe más de dos plantas del edificio,
deberá contar con accesos independientes.

e) Son compatibles asimismo, los usos dotacionales que
puedan relacionarse con los antes mencionados.

2. Son incompatibles el resto de usos, excepto los talleres
artesanales.

3. Son incompatibles, además, cualquier tenencia o cría
de ganado en zonas residenciales.

Artículo 97. En áreas industriales.
1. Se permiten sin limitación:
a) Servicios e instalaciones precisos para el funcionamien-

to de la actividad industrial.
b) Almacenaje de productos, vinculados con la actividad

industrial que se desarrolla.
c) Aparcamiento de vehículos.

2. Se admiten usos de oficinas, solamente con carácter
de complemento de la actividad principal que se desarrolla
en el edificio.

3. Se admiten instalaciones destinadas a los trabajadores
de la empresa, como vestuarios, comedores, etc.

4. Se permiten dentro de la empresa, actividades ligadas
a la investigación y desarrollo.

5. Son incompatibles, además, cualquier tenencia o cría
de ganado en zonas industriales.

Artículo 98. Condiciones.
Los locales destinados a usos compatibles dispondrán las

medidas correctoras que garanticen la comodidad, salubridad
y seguridad de los ocupantes, sin perjuicio del cumplimiento
de la legislación vigente en cada caso.

Artículo 99. Uso aparcamiento. Definición y determi-
naciones.

Tiene por finalidad la estancia permanente o transitoria
de los vehículos.

Es un uso pormenorizado compatible con todos los usos
globales.

Se establecen las siguientes categorías:
1. Garaje-aparcamiento particular.
Aquel anexo a la vivienda individual o del edificio de vivien-

das, para uso exclusivo de los residentes en las mismas. Puede
estar situado en planta baja, semisótano o sótano, no siendo
aparcamiento el uso predominante del edificio donde se ubica.

2. Garaje-aparcamiento en edificio exclusivo.
Aquel que se desarrolla en todas las plantas de un edificio.

Puede ser compatible con otros usos, siendo siempre pre-
dominante el de aparcamiento. Su altura no será nunca mayor
de dos plantas, pudiendo desarrollarse su actividad en plantas
baja, alta, semisótano o sótano.

3. Aparcamiento en superficie.
Aquel que se desarrolla en el exterior de las edificaciones

o espacios públicos como apoyo a los mismos. Puede pro-
yectarse en espacios públicos como calzadas, acerados o zonas
verdes y en espacios privados como zonas libres de edifi-
caciones aisladas.

En cuanto a las determinaciones de dimensiones espe-
cíficas:

a) Todas las plazas de aparcamiento vinculadas a vivien-
das o que formen parte de un edificio exclusivo de aparca-
miento tendrán una dimensión rectangular mínima, libre de
obstáculos, de 2,20 x 4,50 metros, excepto en los casos de
reserva para minusválido, que deberá tener una dimensión
mínima de 3,60 x 5,00 metros.

Las plazas de aparcamiento vinculadas a viario cumplirán
las determinaciones establecidas en el artículo 44 relativo a
los Proyectos de Urbanización.

Se deberá reservar una plaza de aparcamiento para minus-
válido por cada 50 proyectadas en vías o espacios públicos,
y estarán situadas junto a los accesos, según se establece
en el artículo 13 del Decreto 72/1992, de 5 de mayo de
1992, por el que se aprueban las Normas Técnicas para la
accesibilidad y eliminación de barreras arquitectónicas, urba-
nísticas y de transporte de Andalucía.

La superficie mínima obligatoria de garaje, en metros cua-
drados, será el resultado de multiplicar por 25 el número de
plazas de aparcamiento que se disponga, incluyendo así las
áreas de acceso y maniobra.

b) Las rampas rectas para sótanos y semisótanos no
podrán sobrepasar la pendiente del 16%. Las rampas con
vuelta o giro, el 12%. Su anchura mínima será de tres (3)
metros, siendo seis (6) metros el radio de curvatura mínimo
para rampas curvas.

No se permite el acceso directo de la rampa a la calzada
o acerado de la vía pública, debiéndose disponer de una meseta
de, al menos cuatro (4) metros, con una pendiente máxima
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del 8%, incluso para viviendas unifamiliares aisladas o
adosadas.

La anchura del acceso al garaje será mínimo de
2,50 metros, excepto en aquellas calles que por sus carac-
terísticas requieran una mayor dimensión para permitir el giro
y entrada de vehículos.

Se podrá autorizar la ejecución de rampas en el acerado
para facilitar el acceso de los vehículos al interior de los garajes,
siempre que no dificulten la cómoda circulación de los pea-
tones. La pendiente máxima que podrá resultar en la acera
será del cinco por ciento (4%), en cualquier dirección.

Los accesos se situarán de tal forma que no se destruya
el arbolado existente. En caso de imposibilidad el árbol será
sustituido por un ejemplar de similares características.

c) El Ayuntamiento podrá denegar la instalación de apar-
camientos en aquellas fincas que estén situadas en vías que
por su tránsito o características urbanísticas singulares así lo
aconseje.

La altura mínima en los garajes será como mínimo de
2,30 m medidos en cualquier punto de su superficie.

Sección 7.ª Condiciones particulares para dotaciones y sis-
temas generales

Artículo 100. Definición y clases de sistemas generales.
Se consideran sistemas generales aquellas dotaciones de

carácter público para el servicio de la totalidad de la población.
Se pueden distinguir entre ellas:

1. Sistema general de comunicaciones e infraestructuras
del término, que se refleja en los planos correspondientes y
recoge los elementos básicos del municipio.

2. Sistema general de zonas verdes, espacios libres, pla-
zas, zonas ajardinadas, espacios deportivos, parques.

3. Sistema general de equipamientos comunitarios, como
edificios municipales y administrativos, polideportivos, teatros
municipales, salas de reunión, bibliotecas, salas de lectura,
centros cívicos y sociales, centros de día de personas mayores,
casas de cultura, colegios, guarderías.

Artículo 101. Zonas verdes y espacios libres públicos.
Se admiten además de los propios de este uso los depor-

tivos, bares o quioscos y edificios dotacionales públicos en
proporciones y tamaños adecuados a cada zona, con una edi-
ficabilidad máxima total de 0,02 m2 edificado por cada m2

de suelo.

Artículo 102. Zonas verdes y espacios libres privados.
Se admiten además de los propios de este uso los depor-

tivos y sus edificaciones imprescindibles según la normativa
de aplicación.

Artículo 103. Zona escolar.
La altura máxima será de tres (3) plantas y composición

libre dentro de la parcela. Las condiciones estéticas serán
libres.

Artículo 104. Zona deportiva.
La altura, composición, ocupación y diseño serán libres

dentro del ámbito de la parcela.

Artículo 105. Zona de servicios municipalizados e ins-
titucionalizados.

También se incluyen los equipamientos asistenciales, reli-
gioso, mercado y algún otro que tenga relación y que no esté
incluido en los restantes apartados.

La altura máxima será de dos (2) plantas, excepto en
la zona del equipamiento religioso dedicado al culto, que podrá
tener mayor altura.

Las condiciones de composición, edificación y estética
serán libres.

CAPITULO 2

Conservación y ruina de los edificios

Sección 1.ª Conservación

Artículo. 106. Obligaciones de conservación.
1. Se consideran contenidas en el límite del deber de

conservación:

A) Los trabajos y obras que afecten a terrenos, urbani-
zaciones particulares, carteles, edificios, construcciones e ins-
talaciones de toda clase y que tengan por objeto:

a) El mantenimiento de los mismos en las condiciones
particulares de seguridad, salubridad y ornato público que les
sean propias.

b) La reposición a sus condiciones preexistentes de segu-
ridad, salubridad y ornato públicos, consolidando o reparando
los elementos dañados que afecten a su estabilidad o sirvan
al mantenimiento de sus condiciones básicas de uso.

En tales trabajos y obras se incluirán en todo caso las
que aseguren el correcto uso y funcionamiento de los servicios
y elementos propios de las mismas y la reposición habitual
de sus componentes.

c) En todo caso, dotar a los terrenos e inmuebles de las
condiciones mínimas de seguridad, salubridad y ornato públi-
cos que se definen en el artículo siguiente.

B) Aún cuando no se deriven del presente Plan General
ni de ninguno de sus instrumentos del desarrollo, el Ayun-
tamiento, por motivos de interés estético o turístico, podrá
ordenar la ejecución de obras de conservación y reforma en
los casos siguientes:

a) Fachadas 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 media-
nerías al descubierto.

En este caso podrá imponerse la apertura de huecos,
balcones, miradores o cualquier otro elemento propio de una
fachada o, en su caso, la decoración de la misma.

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

2. El Ayuntamiento ordenará, de oficio o a instancia de
cualquier interesado, la ejecución de las obras necesarias regu-
ladas en este artículo con indicación de los plazos para su
realización.

Artículo. 107. Condiciones mínimas de seguridad, salu-
bridad y ornato.

1. En relación a las infraestructuras, se consideran con-
diciones mínimas de conservación las siguientes:

a) En urbanizaciones privadas, correrá a cuenta de los
propietarios la conservación de calzadas, aceras, redes de dis-
tribución y servicio, redes de alumbrado, y la de los restantes
elementos que configuren la urbanización, incluido el man-
tenimiento de las correspondientes dotaciones locales, en su
caso.

A estos efectos, los instrumentos de planeamiento de
desarrollo o detalle estudiarán y determinarán, en su caso,
la obligatoriedad de constitución de una entidad urbanística
colaboradora de conservación para el ámbito comprendido en
los mismos.

b) El propietario de cada parcela asumirá la responsa-
bilidad del mantenimiento de las acometidas de las redes de
servicio, asegurando el correcto estado de funcionamiento de
las mismas.
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2. En solares, el propietario del mismo deberá mantenerlo
en las condiciones de seguridad y salubridad que se establecen
en los siguientes apartados:

a) Vallado. Todo solar deberá estar cerrado en su totalidad
mediante una valla, que habrá de ejecutarse según se deter-
mina en las presentes Normas.

b) Tratamiento de la superficie. Se protegerán o eliminarán
los pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes.

c) Limpieza y salubridad. El solar deberá estar perma-
nentemente limpio y desprovisto de cualquier tipo de vege-
tación espontánea. Sin ningún resto orgánico o mineral que
pueda alimentar o albergar animales o plantas portadoras o
transmisoras de enfermedades, o producir malos olores.

d) Protección de medianeras. Cuando se proceda a la
demolición de una edificación, dejando al descubierto las
medianeras de los edificios colindantes, se procederá a la pro-
tección de éstas para garantizar su aislamiento y estanqueidad.
En el caso de que la construcción de la nueva edificación
sea consecutiva a dicha demolición esta medida no será
obligatoria.

3. En construcciones serán mínimas las siguientes
condiciones:

a) Condiciones de seguridad o estabilidad técnica total
de la edificación o sus elementos adosados.

Los elementos estructurales deberán conservarse de modo
que garanticen el cumplimiento de su misión resistente, defen-
diéndolos de los efectos de corrosión y agentes agresores, así
como de las filtraciones que puedan lesionar a las cimen-
taciones. En particular deberá garantizarse la protección de
la estructura frente a la acción del fuego. Deberán conservarse,
igualmente, los materiales de revestimiento de fachadas, cober-
tura y cerramientos estancos al paso del agua, y de modo
que no ofrezcan riesgo de caídas a las personas y a los bienes.

b) Condiciones de salubridad e higiene de todas las
instalaciones.

Deberá mantenerse el buen estado de las redes de servicio,
instalaciones sanitarias, condiciones de ventilación e ilumi-
nación de modo que se garantice su aptitud para el uso a
que estén destinadas y su régimen de utilización. Se deberá
mantener, tanto el edificio como sus espacios libres, con un
grado de limpieza que impida la presencia de insectos, pará-
sitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa
de infección o peligro para las personas. Se conservarán en
buen funcionamiento los elementos de control de emisiones
de humos y partículas.

Los servicios propios de las viviendas y comunidades de
viviendas, tales como instalaciones de climatización, de man-
tenimiento, de calderas, etc., deberán adecuarse a las dis-
posiciones legales en vigor, y el Ayuntamiento podrá exigir
las medidas correctoras y establecer para los almacenamientos
las limitaciones que se consideren necesarias, para evitar
molestias o peligros para las personas o los bienes.

c) Condiciones de ornato o decoro público.
La fachada de las construcciones deberá mantenerse ade-

centada, mediante la limpieza, pintura, reparación o reposición
de sus materiales de revestimiento.

Artículo. 108. Coste de las obras de conservación.
1. Las obras de conservación de construcciones, edifi-

caciones e instalaciones correrán a cargo de los propietarios
si las mismas se contuvieran dentro del límite de la obligación
de conservar.

El contenido normal del deber de conservación está repre-
sentado 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 ocu-
pación sea autorizable.

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

3. La conservación, mantenimiento y puesta en perfecto
funcionamiento de las instalaciones y servicios correspondien-
tes a las obras de urbanización, en tanto no sean recibidas
por el Ayuntamiento, serán de cuenta y con cargo a los pro-
pietarios o entidad promotora, en su caso.

Artículo. 109. Obligación de rehabilitar.
1. Los propietarios de inmuebles están sometidos al cum-

plimiento de las normas sobre rehabilitación urbana. Igual-
mente están obligados a realizar las obras de rehabilitación
previstas en los planes, normas y órdenes de ejecución deri-
vados de los mismos.

2. En ese sentido, se definen como obras de rehabilitación
las obras mínimas e imprescindibles para poder habilitar el
inmueble con las condiciones legales necesarias y suficientes
de higiene, instalaciones y seguridad, incluso cuando dicha
rehabilitación exija obras de reestructuración, cimentación,
consolidación o reposición de elementos portantes y cuya cuan-
tía no supere el cincuenta por ciento del valor de reposición
del inmueble.

Artículo. 110. Coste de las obras de rehabilitación.
Las obras se ejecutarán a costa de los propietarios si

estuvieran contenidas en el límite del deber de conservación
que les corresponde o supusieran un incremento del valor
del inmueble y hasta donde este alcance, y se complementarán
o se sustituirán económicamente y con cargo a fondos del
Ayuntamiento u otras Administraciones Públicas cuando lo
rebasaran o redunden en la obtención de mejoras de interés
general.

Artículo 111. Ejecución subsidiaria por el Ayuntamiento.
Cuando los propietarios del inmueble desatiendan sus

deberes de conservación o rehabilitación, el Ayuntamiento,
de oficio o a instancia de cualquier ciudadano, ordenará la
ejecución de las obras necesarias al objeto de promover el
estado exigido en estas Normas.

Sección 2.ª Ruina

Artículo. 112. Procedencia de la declaración de ruina.
Procederá la declaración del estado ruinoso de las edi-

ficaciones en los supuestos previstos en los supuestos con-
templados en los artículos 157 y 159 de la Ley de Ordenación
Urbanística de Andalucía, con las siguientes precisiones:

1. Agotamiento generalizado de los elementos estruc-
turales.

Elementos estructurales son aquellas partes de la edi-
ficación a las que el cálculo estructural atribuye una misión
importante y resistente reconocida. Incurren en la conside-
ración de agotamiento generalizado aquellos supuestos cuya
reparación implique la construcción de elementos estructurales
de extensión superior a un tercio de la totalidad de los mismos.

La determinación de la extensión a que se refiere el apar-
tado anterior se llevará a cabo mediante las siguientes reglas:

a) El inventario pormenorizado de los elementos estruc-
turales de la edificación con expresión de su cuantía en las
unidades métricas habituales calculándose la proporción de
cada uno de los elementos en relación con el total de forma
porcentual.

b) Asimismo, se fijará la proporción de cada uno de los
elementos que deba ser reconstruido expresada, igualmente,
en forma porcentual.

c) Se precisará la extensión de los daños a reparar median-
te la suma de los productos de los porcentajes de cada elemento
a reconstruir a que se refiere el apartado 2 y los porcentajes
de los elementos estructurales a que se refiere el apartado 1.
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2. Obras de reposición.
Son obras de reposición las que devuelven el edificio a

sus condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, y
en especial las que tienen por objeto consolidar, asegurar o
sustituir los elementos dañados de aquél que afecten a su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones bási-
cas de uso.

El coste de ejecución de la reposición se determinará por
medio de proyecto técnico adecuado, y de acuerdo a las
siguientes reglas:

a) La determinación objetiva del valor actual de la edi-
ficación se llevará a cabo a partir del valor de reposición de
la misma, minorado en razón de la depreciación que haya
sufrido la edificación.

b) La depreciación se determinará a través de coeficientes
de uso, antigüedad y estado de conservación.

c) En todo caso, las deficiencias referentes a instalaciones
o servicios en materia de habitabilidad de las viviendas no
serán tenidas en cuenta a efectos de la declaración de estado
ruinoso de la edificación, por carecer de relación con dicho
estado.

3. Relación con la ordenación.
La simple disconformidad con el Plan General o sus ins-

trumentos de desarrollo no constituirá circunstancia urbanística
que haga aconsejable la demolición de un inmueble, salvo
que la demolición haya sido establecida expresamente como
determinación del Plan General o instrumento que lo desarrolle.

Artículo. 113. Declaración de ruina.
1. La declaración de una edificación en estado de ruina

se adoptará tras expediente contradictorio que será instruido
de oficio o a instancia de parte interesada en el que se dará
audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y
al que pondrá fin una resolución en la que se adoptará alguno
de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaración del inmueble en estado de ruina, orde-
nando su demolición. Si existiera peligro en la demora, se
acordará lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaración en estado de ruina de parte del inmueble,
cuando tenga independencia constructiva del resto, ordenando
su demolición.

c) Declaración de no haberse producido situación de ruina,
adoptando las medidas pertinentes destinadas al manteni-
miento de la seguridad, salubridad y ornato público y orde-
nando al propietario la ejecución de las obras que a tal fin
procedan y que la propia resolución debe determinar.

2. La declaración en estado ruinoso de una edificación,
o parte de la misma, implica la adopción de las siguientes
medidas:

1.ª La inclusión automática del inmueble en el Registro
de Solares y Terrenos sin urbanizar.

2.ª La obligación del propietario de:
a) Demoler y sustituir total o parcialmente la edificación

salvo en el supuesto de que el inmueble esté sujeto a reha-
bilitación forzosa, o el propietario opte voluntariamente por
la rehabilitación. La demolición correrá, en su caso, subsi-
diariamente a cargo del Ayuntamiento si el propietario incum-
ple su obligación.

En el caso de que se trate de una construcción o edi-
ficación catalogada, protegida o sujeta a procedimiento dirigido
a la catalogación o al establecimiento de un régimen de pro-
tección integral, no procede la demolición según se establece
en el artículo 157.3.B.a) de la Ley 7/2002.

b) Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos
y las obras necesarios para mantener y, en su caso, recuperar
la estabilidad y la seguridad en los restantes supuestos. En
este caso, el municipio podrá convenir con el propietario los
términos de la rehabilitación definitiva. De no alcanzarse acuer-
do, el municipio podrá optar entre ordenar las obras de reha-

bilitación necesarias, con otorgamiento simultáneo de ayuda
económica adecuada, o proceder a la expropiación o a la sus-
titución del propietario incumplidor aplicando la ejecución for-
zosa en los términos dispuestos en la Ley 7/2002.

c) Rehabilitar el inmueble, cuando no proceda la demo-
lición.

Estas obligaciones estarán sujetas a los plazos que esta-
blezca el Programa de Actuación de este Plan General o los
planes de etapas de su planeamiento de desarrollo. La no
solicitud en plazo de licencia de sustitución, previa demolición,
o de rehabilitación implicará la aplicación del régimen de venta
forzosa al inmueble.

Las medidas anteriores lo serán sin perjuicio de la exi-
gencia de las responsabilidades de todo orden en que pudiera
haber incurrido el propietario como consecuencia del incum-
plimiento o de la negligencia en el cumplimiento del deber
de conservación.

3. Si el coste de ejecución de las obras de conservación
del inmueble permitiera la declaración del estado de ruina
por exceder del límite del deber de conservación, pero exis-
tiesen razones de utilidad pública o interés social que acon-
sejaran el mantenimiento del inmueble, el Ayuntamiento podrá
optar por:

a) Declarar el estado de ruina.
b) Subvencionar el exceso del coste de la reparación,

imponiendo la rehabilitación forzosa y requiriendo al propie-
tario la ejecución del conjunto de obras necesarias.

Artículo. 114. Inaplicabilidad de la demolición.
1. La declaración de ruina que tenga por objeto a un

inmueble que se encuentra en algún supuesto de rehabilitación
forzosa, no habilita, obliga ni implica, en ningún caso, la obli-
gación de demoler y sí únicamente la obligación de adoptar
las medidas pertinentes en orden a la seguridad del inmueble
y sus ocupantes.

En particular, se entenderá que concurre causa de reha-
bilitación forzosa cuando se trate de un bien singularmente
protegido y catalogado por un plan o norma urbanística o
incurso en alguno de los supuestos de protección previstos
en la legislación del Patrimonio o cuando se hubiesen apre-
ciado por el Ayuntamiento la concurrencia de las razones a
que hace mención el apartado 3 del artículo anterior.

2. En este sentido, quienes sin licencia u orden de eje-
cución o sin ajustarse a las condiciones en ellas señaladas,
derribaran o desmontaran un edificio o elemento arquitectónico
objeto de conservación o rehabilitación, así como los que,
como propietarios, autoricen su derribo o desmontaje, serán
obligados solidariamente a su reconstrucción, sin perjuicio de
las sanciones económicas que procedan.

Artículo. 115. Urgencia y peligro inminente.
1. La necesidad de instrucción de expediente contradic-

torio para que proceda la declaración del estado de ruina de
un inmueble no impedirá, en los supuestos contemplados en
el artículo 159 de la Ley de Ordenación Urbanística de Anda-
lucía, que el Alcalde ordene el desalojo de los ocupantes del
inmueble y la adopción de las medidas que procedan en rela-
ción a la seguridad del mismo.

2. El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto
a la habitabilidad y/o seguridad del inmueble no llevarán implí-
cita la declaración de ruina.

Artículo. 116. Obligación de cumplimiento de las normas
de protección.

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones
están obligados al cumplimiento de las normas sobre pro-
tección del medio ambiente y del patrimonio histórico.

Según lo dispuesto por el artículo 19 de la Ley 16/1985,
de 25 de junio, del Patrimonio Histórico Español, en los Monu-
mentos declarados BIC, no podrá realizarse obra interior o
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exterior que afecte directamente al inmueble o a cualquiera
de sus partes integrantes o pertenencias sin autorización expre-
sa de los Organismos competentes. Será preceptiva la misma
autorización para colocar en fachadas o en cubiertas cualquier
clase de rótulo, señal o símbolo.

El régimen de las actuaciones admisibles en los diferentes
grados de protección señalados en el Catálogo de Bienes y
Espacios Protegidos queda especificado en el citado docu-
mento. Se definen cinco categorías:

Grado 1. Protección integral.
La protección para estos elementos será la establecida

por la Ley 1/91, de 3 de julio, de Protección del Patrimonio
Histórico de Andalucía.

Su grado de protección es total, tan sólo se pueden realizar
en ellos operaciones de rehabilitación, sin que se altere sus
elementos estructurales, arquitectónicos. Las actuaciones
sobre ellos son de restauración, entendiendo esta como las
operaciones tendentes a mantener su estado original, con
materiales, texturas y acabados. Todas las operaciones sobre
estos edificios conllevan la autorización previa de la Consejería
de Cultura, aunque no hayan sido aún declarados BIC.

Grado 2. Protección estructural.
El segundo nivel corresponde a aquellos edificios que

deben mantener su estructura actual, es decir número de plan-
tas, elementos de fachada, disposición de huecos, acabados,
etc.; así como los elementos arquitectónicos característicos,
tales como patios, escaleras principales pero que pueden ser
rehabilitados en su totalidad con mantenimiento de los ele-
mentos antes señalados.

Grado 3. Protección ambiental.
Están englobados en esta categoría, aquellos edificios que

deban mantener la apariencia formal exterior, no siendo nece-
saria la conservación de ningún elemento interior. Será obli-
gatoria mantener la composición, ritmo y tipología de huecos
en fachada.

Se permitirá modificar la edificabilidad existente, aumen-
tando esta hasta los límites marcados con carácter general
en el Plan para la zona en la que se localiza.

Se solicitará, en caso que se prevea la demolición de
fachada o cubierta, el nuevo proyecto de edificación, justi-
ficándose su integración en el entorno mediante documen-
tación gráfica adecuada (alzados de integración, estudios volu-
métricos o maquetas) y siempre que se respeten los elementos
que se definen a continuación:

- Alturas (línea de cornisa, cubierta, ...)
- Acabados y materiales tradicionales de fachadas.
- Ritmo y proporción de huecos, cerrajería, carpintería

de la vivienda sustituida.

Grado 4. Protección singular.
En este apartado se engloban los elementos, que por su

carácter histórico, cultural, social u otros, representan elemen-
tos simbólicos o hitos dentro de la trama urbana. En estos
elementos, no se permite alteración alguna, salvo posible cam-
bios de ubicación.

Grado 5. Protección de áreas arqueológicas.
En este apartado se engloban los elementos, que por su

carácter arqueológico, merecen una especial protección dentro
del término municipal.

Cualquier actuación que pudiera realizarse sobre los terre-
nos así delimitados, deberá ser informada previamente por
la Consejería de Cultura que especificará aquellas medidas
cautelares, prescripciones y determinaciones convenientes
para la correcta tutela de estos bienes culturales.

TITULO VI

CONDICIONES DEL SUELO URBANO

CAPITULO 1

Condiciones generales

Artículo 117. Usos.
Dentro del núcleo de San Juan del Puerto, el uso pre-

dominante es el residencial, permitiéndose además los siguien-
tes usos:

1. Garaje-aparcamiento: Se autorizan en todas sus
categorías.

2. Industrial: Se autorizan los usos industriales que que-
dan incluidos dentro del Industrial Básico categoría primera
y segunda.

Las industrias existentes se mantendrán dentro de orde-
nación, si bien deberán adecuar sus instalaciones a la legis-
lación vigente.

3. Terciario: Se autoriza todo tipo de uso terciario, comer-
cial, hotelero y oficinas.

4. Dotacional: Se autoriza en todas sus categorías.
Ninguna categoría de las incluidas en el uso dotacional

puede cambiar entre si, ya sea de titularidad pública o privada,
sin que por parte de la Corporación Municipal se autorice
dicho cambio. La autorización se otorgará siempre que se
demuestre la innecesariedad de la dotación existente, o la
existencia de otra que venga a sustituir la que se elimina.

5. Los usos agropecuarios no están permitidos, prohi-
biendo las estabulaciones de cualquier tipo de ganado, inclu-
yendo perreras.

Artículo 118. Alturas.
1. La altura máxima se definirá pormenorizadamente por

zonas de ordenanzas o sectores.
2. Con carácter general:
- La altura libre mínima de planta será de 2,50 metros,

excepto en baños, aseos y trasteros que se admitirá alturas
inferiores, nunca menores de 2,30 metros.

- En cubiertas planas la altura libre máxima de los cas-
tilletes será de 2,50 metros. Se admiten pretiles con una altura
máxima de 1,20 metros medidos desde el último forjado.

- En caso de cubiertas inclinadas la altura libre máxima
del espacio bajo cubierta será de dos metros y ochenta cen-
tímetros (2,80 m). La altura máxima será de tres metros y
veinte centímetros (3,20 m) desde la cara superior del último
forjado a la cara exterior de la cumbrera.

Artículo 119. Alineaciones.
1. Salvo lo indicado en las ordenanzas particulares de

cada zona, se localizarán en la alineación oficial definida por
las presentes Normas, con los ajustes de aquellas situaciones
que, por limitaciones de cartografía, no se recojan en los pla-
nos. Para ello se realizará la oportuna tira de cuerda por los
Servicios Técnicos Municipales.

2. Se permite el retranqueo de edificaciones, con respecto
a la alineación oficial, en los siguientes casos:

a) En manzanas completas, con Estudio de Detalle previo.
b) En casos puntuales justificados, con la solución de

falsa fachada, previamente aceptada por los Servicios Téc-
nicos.

Artículo 120. Salientes.
1. No se permitirá sobresalir de la alineación oficial más

que con los salientes que se fijan en estos artículos. En las
zonas en que se establezcan retranqueos obligatorios no podrá
ocuparse el terreno que determine alineación oficial con nin-
guna construcción, incluidos los subterráneos, aunque se des-
tinen a aparcamientos.
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2. Se permitirán salientes a patios, siempre que estos
no invadan las dimensiones mínimas de dichos patios.

3. No se consienten terrazas entrantes como norma gene-
ral, salvo en aquellas zonas en que así se determine.

4. En ningún caso se permitirá la apertura de huecos,
salientes o vuelos a menos de ochenta centímetros (80 cm)
de las líneas de medianería.

5. La distancia de la cara inferior de un saliente a la
rasante de la acera será al menos de 3,50 metros. En cualquier
caso, respetarán el arbolado existente y las farolas o báculos
del alumbrado público.

Artículo 121. Cuerpos cerrados.
1. Los cuerpos cerrados permitidos serán como máximo

de sesenta centímetros (60 cm) y siempre inferiores en 50 cm
del ancho del acerado a que dé la fachada. El saliente se
contará a partir del paramento de fachada.

2. Dentro de los ámbitos del suelo urbano y siempre que
su planeamiento especial u ordenanzas zonales no indiquen
lo contrario, se prohíben los cuerpos volados de edificación
cerrados, permitiéndose sólo cierros, en una longitud no mayor
al 30% de la longitud de fachada. Su vuelo máximo será
el mismo que el permitido a los balcones, en esa zona.

Artículo 122. Balcones.
1. El saliente máximo será cincuenta centímetros (50 cm)

perpendicular a fachada y una longitud que no supere cuarenta
centímetros (40 cm) por cada lado del hueco. En cualquier
caso será 20 centímetros inferior al ancho del acerado. Su
longitud no podrá exceder del 30% de la fachada.

Artículo 123. Vuelos, aleros y cornisas.
El vuelo máximo será cincuenta centímetros (50 cm) per-

pendicular a fachada.

Artículo 124. Separación entre fincas.
1. Los cerramientos de separación de parcelas a la vía

pública o entre fincas colindantes que sean vistas desde la
vía pública, tendrán que cumplir:

- Una altura máxima de 2,00 metros.
- Sobre esta altura máxima no se permitirá ninguna otra

estructura.
- Tener tratamiento de fachada.

2. Los cerramientos de separación entre fincas colindantes
en patios tendrán:

- Una altura mínima de cerramiento macizo de
2,00 metros y máxima de 3,00 metros.

- Sobre esta altura, se permitirán estructuras ligeras de
protección (rejas, mallas metálicas ...) hasta una altura máxima
total de 4,50 metros.

3. Los cerramientos de separación entre fincas situados
sobre cubiertas planas tendrán una altura máxima de
1,50 metros en el caso de cerramiento macizo, permitiéndose
sobre estas estructuras ligeras de protección (rejas, mallas
metálicas...) hasta una altura máxima total de 2,50 metros.

Artículo 125. Patios.
1. En los edificios de viviendas o viviendas unifamiliares

adosadas que dispongan de patios, la distancia entre pará-
metros enfrentados estará condicionada por la altura de la
edificación y se cumplirán las siguientes exigencias:

PATIOS A LOS QUE DEN ESTANCIAS

Número Diámetro Superficie
de plantas mínimo (m) mínima (m2)

2 3 9
3 3 12

Número Diámetro Superficie
de plantas mínimo (m) mínima (m2)

4 3,5 14
5 3,5 16
6 4 18
7 4,5 24

PATIOS A LOS QUE DEN SOLO COCINAS, CUARTOS
DE BAÑOS Y/O ESCALERAS

Número Diámetro Superficie
de plantas mínimo (m) mínima (m2)

2 3 9
3 3 9
4 3 9
5 3,5 14
6 3,5 16
7 4 18

2. A efectos de determinar la dimensión de los patios
interiores, se computarán como plantas los castilletes de cajas
de escalera, los ascensores situados sobre la última planta
y el espacio de aprovechamiento bajo cubierta, en los casos
que cierren dos o más lados del patio con altura superior
a 1,80 metros.

3. En edificios dotacionales, los patios interiores tendrán
las mismas dimensiones que en edificios residenciales.

4. No se permiten patios abiertos a fachada.

Artículo 126. Condiciones estéticas.
1. Condiciones generales.
a) Los proyectos de nuevas edificaciones resolverán el

paso de cables por la fachada, si existieran, canalizándolos
bajo el acerado.

b) Los alzados de los proyectos que se presenten al Ayun-
tamiento para solicitud de licencia reflejarán fielmente todos
y cada uno de los elementos que integran la fachada, como
cuerpos, recercados, molduras, zócalos, huecos, herrajes y
ornamentos de cualquier tipo, definiendo sus materiales, colo-
res, texturas y aparejos, y reflejando la dimensión de sus salien-
tes. En el caso de plazas y espacios abiertos, los alzados ven-
drán integrados en el levantamiento de los edificios colin-
dantes.

c) Los castilletes resultantes del proceso de edificación
serán tratados como fachada, con la adecuada continuidad
de los motivos ornamentales, si los hubiera.

d) Todas las instalaciones que se proyecten o ejecuten
en las fachadas, como tuberías, cables, desagües, aparatos
refrigeradores, etc., no deberán sobresalir de las mismas,
excepto que la fachada disponga de antejardín o esté situada
en patio de manzana o parcela. En todos estos casos se debe-
rán proyectar elementos constructivos que disimulen y oculten
dichas instalaciones.

e) Las reformas y adaptaciones de fachadas deberán tener
en cuenta la armonía con el propio edificio, así como con
los colindantes, y el conjunto donde se ubican, siendo nece-
saria la aportación previa de la documentación gráfica para
su aprobación.

f) Las soluciones de fachadas en edificios singulares,
podrán aprobarse, aún incumpliendo alguna de las especi-
ficaciones estéticas, a propuesta y con justificación de los téc-
nicos redactores de las mismas, siempre con la autorización
de los Servicios Técnicos.

g) No se permitirá la instalación de antenas terrestres
o parabólicas, torres de refrigeración ni aparatos de aire acon-
dicionado en la fachada de las edificaciones o en los elementos
salientes de las mismas, como terrazas, balcones, cuerpos
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cerrados, etc. Todas estas instalaciones deberán instalarse en
zonas para que no sean visibles desde la vía pública.

2. Cubiertas.
- Las chimeneas de ventilación, depósitos, placas solares,

etc., se dispondrán ocultos o protegidos de vistas. La situación
de las antenas de televisión estarán de forma que no sean
visibles desde la vía pública.

- Los conductos para evacuación de humos, gases, vapo-
res y olores deberán tener una altura mínima de dos (2,00)
metros contados a partir de la altura máxima de las edifi-
caciones colindantes, o de las azoteas de los edificios media-
neros.

- Se podrán disponer gárgolas, canalones y bajantes de
recogida de pluviales, siempre y cuando no viertan directa-
mente sobre la vía pública. Se deberán proyectar elementos
constructivos que oculten o disimulen dichas instalaciones.

- Se admiten las cubiertas planas y las inclinadas.
- Sólo se permite el aprovechamiento bajo cubierta incli-

nada cuando los faldones cumplan las condiciones estable-
cidas en este artículo.

a) Cubiertas planas.
- Podrán ser visitables.
- Se permiten castilletes retranqueados como mínimo

4,00 m desde las líneas de fachada, con una superficie cons-
truida máxima de 15,00 m2.

- No se autorizará ningún tipo de edificación ni pérgolas
en dichas retranqueos.

- La altura libre máxima de los castilletes será de
2,50 metros.

- Se admiten pretiles con una altura máxima de
1,20 metros medidos desde el último forjado.

b) Cubiertas inclinadas.
- Serán de tejas. Los faldones que den a la vía pública

arrancarán directamente desde el último forjado, sin crear has-
tiales en fachadas.

- Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta, quedando
estos espacios vinculados a la planta inmediatamente inferior.

- Se permitirá la apertura de huecos en los faldones de
la cubierta, no permitiéndose las mansardas.

- La altura libre máxima será de dos metros y ochenta
centímetros (2,80 m).

- La altura máxima será de tres metros y veinte cen-
tímetros (3,20 m) desde la cara superior del último forjado
a la cara exterior de la cumbrera.

- La pendiente máxima de los faldones de cubierta incli-
nada será del 45%.

- La pendiente mínima de los faldones de cubierta incli-
nada será del 30%.

- Se prohíben expresamente las cubiertas de fibrocemen-
to, de chapa metálica, las onduladas translúcidas y cualquier
otro tipo de material que desentone con las formas construc-
tivas tradicionales, pudiéndose utilizar estos elementos úni-
camente cuando se oculten exteriormente con tejas. En edi-
ficios singulares se podrán optar por otros materiales, previa
aceptación de los Servicios Técnicos.

3. Fachadas.
- El tratamiento de fachadas será básicamente el enfos-

cado y pintado en blanco o en colores claros, permitiéndose
también otros materiales o ladrillos de cara vista que tengan
colores claros y texturas mates, que no dispongan de brillo.

- Se permiten los zócalos en las fachadas con ladrillo
de cara vista, aplantillado, piezas de mármol o similar con
terminación en mate o pintura en color. Se prohíbe expre-
samente los zócalos de terrazo, azulejos, plásticos y en general
cualquier material con tratamiento vitrificado.

- No se permiten hastiales en fachada. En edificaciones
en esquina todo el perímetro en contacto con la vía pública
tendrá consideración de fachada.

4. Carpintería y cerrajería.
- La carpintería en los huecos de fachada será de madera,

barnizada o pintada, acero galvanizado pintado, PVC o alu-
minio anodizado en color o lacado. Las puertas de garaje serán
de las mismas características que las del resto de la carpintería
exterior, permitiéndose las de chapa pintada.

- Las rejas no podrán sobresalir más de 25 centímetros
de los paramentos de fachada siempre que la acera tenga
un ancho superior a 1,20 metros.

- Las rejas serán preferiblemente de acero.

5. Obras en conjuntos de viviendas.
Las viviendas que forman parte de un mismo conjunto

o promoción deberán adecuar su reforma a la imagen del
conjunto, no autorizándose actuaciones aisladas que deterio-
ren la estética general.

CAPITULO 2

Areas en suelo urbano

Sección 1.ª Definición y clases

Artículo 127. Definición de las áreas del suelo urbano
consolidado.

El suelo urbano consolidado se corresponde con una serie
de áreas definidas en la documentación gráfica cuyas con-
diciones urbanísticas se desarrollan en las zonas de ordenanzas
que se enumeran a continuación:

Zona de Ordenanzas 1.1. Casco Histórico.
Zona de Ordenanzas 1.2. Bloques Sagrado Corazón.
Zona de Ordenanzas 1.3. Barriada Celulosa.
Zona de Ordenanzas 1.4. Entorno Plaza de la Iglesia.
Zona de Ordenanzas 1.5. Barriada Juan Carlos I.
Zona de Ordenanzas 1.6. Barriada de los Músicos.
Zona de Ordenanzas 2. Polígono Industrial Indutec.
Zona de Ordenanzas 3. Polígono Industrial Domincano.
Zona de Ordenanzas 4. Tierras Nuevas.

Artículo 128. Definición de las áreas de actuación del
suelo urbano no consolidado.

a) Se entiende por área de actuación aquella superficie
de suelo urbano delimitada por el presente Plan en las que,
para alcanzar los objetivos marcados, es preciso realizar diver-
sas operaciones previas de carácter urbanístico y de gestión.

El presente Plan divide las áreas de actuación en:

1. Unidades de Ejecución.
2. Planes Especiales de Reforma Interior.
3. Planes Especiales de Mejora de Espacios Públicos.

b) Se entiende por Area de Planeamiento Incorporado
aquellas superficies de suelo urbano no consolidado delimi-
tadas por el presente Plan, que provienen del desarrollo del
planeamiento general anterior, en las que ya están completadas
todas las operaciones de carácter urbanístico y de gestión.
En éstas áreas falta por completar la urbanización y la
edificación.

c) Las Areas de Actuación no podrán ser edificadas hasta
tanto la Corporación Municipal, en las condiciones señaladas
por estas Normas, no aprueben los instrumentos urbanísticos
y/o actuaciones que garanticen el cumplimiento de las deter-
minaciones señaladas.

d) En los suelos urbanos no consolidados, Plaza de España
y Frutemsa, debido a que se consideran unidades de ejecución
para regular la nueva alineación y volumetría de la manzana
que ocupan, se exime el cumplimiento de los parámetros de
reserva de estándares del artículo 17 de la LOUA, según se
desprende del artículo 17.2.
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e) Según el artículo 10.1.B.a) de la LOUA, el Plan General
puede eximir del cumplimiento de la reserva del 30% de apro-
vechamiento objetivo destinado a viviendas con algún régimen
de protección. En este caso, las Unidades de Ejecución del
suelo urbano no consolidado, Plaza de España, Frutemsa y
Danone son eximidas de dicho cumplimiento, ya que este
suelo recibe la clasificación de suelo urbano no consolidado
debido a la modificación de sus alineaciones y volumetría,
compensándose la reserva correspondiente en el suelo urbano
no consolidado, SU.NC 10-Avenida de la Esperanza. En el
cuadro adjunto se resume dicho cumplimiento.

Area de actuación: UE-01, Plaza de España.
30% reserva VPO: 15 viviendas.
En el sector: 0 viviendas.
Compensación: 15 viviendas en Avenida de la Esperanza
SU.NC 10.

Area de actuación: UE-02, Bda. Sagrado Corazón.
30% reserva VPO: 15 viviendas.
En el sector: 15 viviendas.
Compensación:

Area de actuación: UE-03, Frutemsa.
30% reserva VPO: 5 viviendas.
En el sector: 0 viviendas.
Compensación: 5 viviendas en Avenida de la Esperanza
SU.NC 10.

Area de actuación: UE-04, Danone.
30% reserva VPO: 9 viviendas.
En el sector: 0 viviendas.
Compensación: 9 viviendas en Avenida de la Esperanza
SU.NC 10.

Area de actuación: SU.NC 10, Avenida de la Esperanza.
30% reserva VPO: 68 viviendas.
En el sector: 127 viviendas de las que: 68 viviendas (del
sector) + 29 viviendas (compensación de otros sectores) + 30
viviendas (excedente).
Compensación: En este sector están ubicadas las VPO de reser-
va de todos los sectores anteriormente señalados.

f) En el caso de los Planes Especiales de Reforma Interior
que habrán de desarrollarse, según el presente PGOU, debido
a las características específicas de los suelos incluidos dentro
de sus ámbitos de actuación, habrán de tenerse en cuenta
todas las determinaciones del artículo 17, y cumplir todas
las reservas de dotaciones como si se tratase de Planes Par-
ciales de Ordenación.

Sección 2.ª Unidades de Ejecución del Suelo Urbano No
Consolidado

Artículo 129. Unidad de Ejecución núm. 1. Plaza de
España.

1. Se pretende consolidar el ámbito de actuación defi-
niendo nuevas alineaciones y alturas.

La superficie aproximada del sector es de 2.602 m2.
2. Las condiciones de la edificación quedan determinadas

en las Zonas de Ordenanzas 1.7.
3. Las cargas serán a costa de los propietarios y se con-

cretan en la ejecución y cesión de la parte de vial cedida
por las nuevas alineaciones.

4. La urbanización de estos viales debe venir contemplada
en los Proyectos de Edificación correspondientes.

5. Se exime del cumplimiento de la reserva del 30%
de aprovechamiento objetivo destinado a viviendas con algún
régimen de protección según artículo 128.e).

Artículo 130. Unidad de Ejecución núm. 2. Barriada
Sagrado Corazón.

1. Con esta actuación se pretende ordenar y consolidar
un vacío situado entre los Bloques del Sagrado Corazón y
los Huertos Familiares.

La superficie aproximada de actuación asciende a
12.322 m2.

2. La ordenación queda definida por el Plan General,
siendo necesaria para completar la tramitación el Proyecto
de Reparcelación y Proyecto de Urbanización.

3. La tipología de viviendas prevista será unifamiliares
en hilera de dos (2) plantas de altura. La densidad máxima
será de 40 viviendas por hectárea. Las condiciones de la edi-
ficación están descritas en la Zonas de Ordenanzas 9.

4. Las cargas serán a costa de los propietarios, y se con-
cretan en la redacción y tramitación de los documentos de
planeamiento y gestión, y la urbanización del sector.

5. Será preceptiva la cesión de los viales, de la superficie
destinada a dotación social, de las zonas verdes y del 10%
del aprovechamiento objetivo del sector.

6. El sistema de actuación será el de compensación.
7. Se destina el 30% del aprovechamiento objetivo a

viviendas con algún régimen de protección.
8. El desarrollo de este sector está condicionado al traslado

del cementerio a una nueva ubicación.

Artículo 131. Unidad de Ejecución núm. 3. Frutemsa.
1. Con esta actuación se pretende consolidar la zona resi-

dencial e integrar el sector con las zonas colindantes.
La superficie aproximada de actuación asciende a

2.500 m2.
2. La ordenación y las alineaciones quedan definidas en

el Plan.
Se permiten retranqueos que afecten a la manzana

completa.
3. El uso será residencial con las condiciones urbanísticas

que se reflejan en la Zona de Ordenanzas 1.9.
4. Las cargas serán a cargo de los propietarios del sector

y se concretan en la redacción y tramitación de los documentos
de planeamiento y gestión, así como la ejecución de la urba-
nización con sus correspondientes infraestructuras y posterior
cesión de los viales resultantes, así como la cesión del 10%
del aprovechamiento objetivo del sector.

5. El planeamiento de desarrollo será Proyecto de Repar-
celación y Proyecto de Urbanización.

6. El sistema de actuación será el de compensación.
7. Se exime del cumplimiento de la reserva del 30%

de aprovechamiento objetivo destinado a viviendas con algún
régimen de protección según el artículo 128.e).

Artículo 132. Unidad de Ejecución núm. 4. Danone.
1. Con esta actuación se pretende ordenar y urbanizar

un sector comprendido entre la Calle Trigueros y el nuevo
desarrollo denominado La Bodeguilla.

La superficie aproximada de actuación asciende a
4.009 m2.

2. Mediante un Estudio de Detalle se proyectará la orde-
nación del sector y se determinarán las condiciones de la
edificación.

3. El uso será residencial con las condiciones urbanísticas
que se reflejan en la Zona de Ordenanzas 1.10.

4. Las cargas serán a cargo de los propietarios del sector
y se concretan en la redacción y tramitación de los documentos
de planeamiento y gestión, así como la ejecución de la urba-
nización con sus correspondientes infraestructuras y posterior
cesión de los viales resultantes, así como la cesión del 10%
del aprovechamiento objetivo del sector.

5. El planeamiento de desarrollo será Estudio de Detalle,
Proyecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización.

6. El sistema de actuación será el de compensación.
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7. El desarrollo de este sector está condicionado al traslado
del cementerio a una nueva ubicación.

8. Se exime del cumplimiento de la reserva del 30%
de aprovechamiento objetivo destinado a viviendas con algún
régimen de protección según el artículo 128.e).

Artículo 133. Unidad de Ejecución núm. 5. Calle
Toledo, 1.

1. Con esta actuación se pretende ampliar el viario exis-
tente por ser necesario para el crecimiento del municipio y
el desarrollo de las nuevas áreas de crecimiento.

La superficie aproximada de actuación asciende a
318 m2.

2. El aprovechamiento del sector será cero, y se incorpora
como determinación del Plan Parcial 3-Marina, el realojo de
los propietarios del inmueble en una vivienda de similares
características a la actual en cuanto a superficie construida
y con las calidades de materiales que se utilicen en el resto
de la promoción. Deberá estar situada lo más próxima que
sea posible a la vivienda existente.

3. Los costes de demolición de la vivienda y de la urba-
nización de este sector será a cargo de los propietarios del
Plan Parcial 3-Marina.

Artículo 134. Unidad de Ejecución núm. 6. Equipamien-
tos Bda. Juan Carlos I.

1. Con esta actuación se pretende consolidar los equi-
pamientos comercial, docente, social y espacio público de la
Bda. Juan Carlos I, asumiendo la ordenación definida en el
PGOU.

La superficie aproximada de actuación asciende a
5.312 m2.

2. Se definen pormenorizadamente el aprovechamiento
del sector, las alineaciones, ocupación y alturas en las con-
diciones particulares de la Zona de Ordenanzas 1.5, Bda.
Juan Carlos I.

Sección 3.ª Planes Especiales de Reforma Interior del Suelo
Urbano No Consolidado

Artículo 135. Plan Especial de Reforma Interior núm. 1.
Bregillo.

1. Con esta actuación se pretende ordenar y urbanizar
un vacío urbano comprendido entre la Calle Santiago, la Calle
Puerto Rico, la Avenida Blas Infante y el Paseo Marítimo.

La superficie aproximada de actuación asciende a
76.541 m2.

- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología: Unifamiliar/plurifamiliar-adosada/pareada.
- Altura máxima: Dos plantas.
- Edificabilidad: 0,50 m2/m2.
- Densidad: 40 viviendas/ha.
- Condiciones de actuación:
Será preceptivo la redacción de un PERI, Proyecto de

Reparcelación y Proyecto de Urbanización.
El PERI será de redacción municipal siendo los costes

asumidos por los propietarios del sector.
- Cesiones obligatorias: Las establecidas para los Planes

Parciales.
- Sistema de actuación: Compensación.
- Condición adicional: 1. Se destina el 30% del apro-

vechamiento objetivo a viviendas con algún régimen de
protección.

Artículo 136. Plan Especial de Reforma Interior núm. 2.
Industrial Canal.

1. Con esta actuación se pretende ordenar y consolidar
un sector industrial en el área comprendida entre el polígono
Domincano y el Canal.

La superficie aproximada de actuación asciende a
54.182 m2.

- Uso: Industrial, categorías primera y segunda y com-
patibles.

- Tipología: Naves adosadas y/o aisladas.
- Altura máxima: Una planta.
- Edificabilidad: 0,60 m2/m2.
- Condiciones de actuación:
Será preceptivo la redacción de un PERI, Proyecto de

Reparcelación y Proyecto de Urbanización.
La redacción de los documentos de planeamiento y gestión

corresponderá a la iniciativa privada.
- Cesiones obligatorias: Las establecidas para los Planes

Parciales.
- Sistema de actuación: Compensación.
- Otras condiciones: Se deberá contemplar la adecuación

paisajística del sector, la cual consistirá al menos, en el apan-
tallamiento vegetal del perímetro coincidente con las carreteras
y vías de comunicación aledañas.

Sección 4.ª Planes Especiales de Mejora de Espacios Públicos
del Suelo Urbano Consolidado

Artículo 137. Plan Especial de Mejora de Espacios Públi-
cos núm. 1. Parque Marismas del Tinto.

1. Con esta actuación se pretende ordenar y zonificar
la gran extensión de suelo que ocupa el Parque Urbano, situado
entre la línea ferroviaria, la Avenida del Parque y la Calle Prado
de San Sebastián, desde el Colegio Alcalde J.J. Rebollo hasta
la rotonda del cruce de Moguer.

La superficie aproximada de actuación asciende a
94.747 m2.

2. Se destinará a los usos de Parque Urbano, de Ferias
y Actividades Culturales y Recreativas al aire libre.

3. Será necesario dotarlo de las infraestructuras, vege-
tación y mobiliario urbano para que pueda destinarse al uso
y disfrute de los ciudadanos, según las actividades a desarro-
llar.

4. Este Plan Especial será de redacción municipal.

Sección 5.ª Areas de Planeamiento Incorporado del Suelo
Urbano No Consolidado

Artículo 138. Area de Planeamiento Incorporado núm. 1.
Huerta de Ana.

Zona residencial que proviene de la aprobación de un
PERI del anterior planeamiento general.

Las condiciones urbanísticas quedan reflejadas en la Zona
de Ordenanzas 6.

Artículo 139. Area de Planeamiento Incorporado núm. 2.
Canal-Puerto Rico.

Zona residencial que proviene de la aprobación de un
PERI del anterior planeamiento general.

Las condiciones urbanísticas quedan reflejadas en la Zona
de Ordenanzas 7.

Artículo 140. Area de Planeamiento Incorporado núm. 3.
Celulosa.

Zona residencial que proviene de la aprobación de un
PERI del anterior planeamiento general.

Las condiciones urbanísticas quedan reflejadas en la Zona
de Ordenanzas 8.

Artículo 141. Area de Planeamiento Incorporado núm. 4.
Huerta de Santa María.

Zona residencial que proviene de la aprobación de un
PERI del anterior planeamiento general.

Las condiciones urbanísticas quedan reflejadas en la Zona
de Ordenanzas 5.
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Artículo 142. Area de Planeamiento Incorporado núm. 5.
Industrial Exfasa.

Zona industrial que proviene de la aprobación de un Plan
Parcial del anterior planeamiento general.

Las condiciones urbanísticas quedan reflejadas en la Zona
de Ordenanzas 11.

Artículo 143. Area de Planeamiento Incorporado núm. 6.
Industrial ITV.

Zona industrial que proviene de la aprobación de un Plan
Parcial del anterior planeamiento general.

Las condiciones urbanísticas quedan reflejadas en la Zona
de Ordenanzas 12.

Artículo 144. Area de Planeamiento Incorporado núm. 7.
Industrial Buitrón.

Zona industrial que proviene de la aprobación de un Plan
Parcial del anterior planeamiento general.

Las condiciones urbanísticas quedan reflejadas en la Zona
de Ordenanzas 10.

CAPITULO 3

Areas de reparto

Artículo 145. Definición.
Dentro del suelo urbano, cada área de actuación, ya sea

Area de Planeamiento Incorporado, Unidad de Ejecución o
Plan Especial e Reforma Interior conforma un Area de Reparto
Independiente.

Las determinaciones del cálculo del aprovechamiento
medio de cada área de reparto se recogen en el Anexo de
Fichas Urbanísticas de cada sector.

CAPITULO 4

Condiciones particulares por Zonas de Ordenanzas

Sección 1.ª Zona de Ordenanzas 1.1. Casco Histórico

Artículo 146. Ambito.
El ámbito se corresponde con el casco antiguo de San

Juan del Puerto debidamente reflejado en la documentación
gráfica, donde la tipología mayoritaria es la de vivienda uni-
familiar entre medianeras conformando manzanas.

Para lo que no está establecido en estas condiciones par-
ticulares, le serán de aplicación las condiciones generales del
suelo urbano.

Artículo 147. Condiciones particulares.
- Uso: Se permiten los relacionados en las condiciones

generales del suelo urbano.
- Altura máxima:
1. Se autorizan como máximo dos plantas de altura sin

superar los 7,50 metros con carácter general, con las excep-
ciones recogidas en la documentación gráfica.

2. Se autorizan tres plantas sin superar los 10,50 metros
en las Calles Huelva, Real, Toledo, Avenida de la Esperanza,
Ríos, Trigueros y Colón desde el Ayuntamiento hasta la Calle
Labradores.

3. Los edificios grafiados con cuatro o cinco plantas no
tienen la consideración de «Fuera de Ordenación» por estas
Normas, en el sentido de que se autorizarán las obras nece-
sarias para su reforma, consolidación, etc. En el supuesto
de demolición pasarían a tener las mismas condiciones edi-
ficatorias que las definidas para los edificios del entorno según
estas normas.

4. Se permite la construcción de sótanos y semisótanos.
5. La altura máxima en metros a la que se hace referencia

en este artículo se refiere a la altura máxima de coronación

en fachada. Sobre esta altura en plano de fachadas se
permitirá:

En cubiertas planas, el pretil de hasta 1,20 metros de
altura.

En cubiertas inclinadas, el arranque del paño de cubierta,
sin permitirse la elevación del arranque sobre dicha altura.

- Alineaciones: Alineaciones oficiales marcadas en el
Plan.

- Ocupación:
1. El fondo máximo edificable será de veinticuatro metros

(24 m).
2. Se podrá ocupar el 100% de la planta baja para todo

uso distinto de vivienda.

- Edificabilidad: Será la resultante de aplicar las condi-
ciones de ocupación y altura definidas en los artículos
anteriores.

- Condiciones parcela:
1. Se considera parcela mínima la catastral, actualmente

existente.
2. Las agregaciones de parcelas son libres.
3. Las segregaciones de parcelas que se proyecten, debe-

rán dar como resultado nuevas unidades que cumplan los
siguientes requisitos:

Fachada mínima: Seis metros (6,00 m).
Superficie mínima: Cien metros cuadrados (100,00 m2).
4. Toda agregación o segregación estará sometida a licen-

cia municipal.
- Condiciones adicionales: Será obligatorio una plaza de

aparcamiento privado por vivienda. El Ayuntamiento podrá exi-
mir de este cumplimiento a aquellas parcelas que, por su
dimensión, no lo permitan.

- Condiciones estéticas: Serán de aplicación las condi-
ciones estéticas generales ya establecidas anteriormente.

Sección 2.ª Zona de Ordenanzas 1.2. Bloques Sagrado Corazón

Artículo 148. Ambito.
El ámbito de esta tipología corresponde a los bloques

en altura de la Barriada Sagrado Corazón, debidamente refle-
jado en la documentación gráfica.

Artículo 149. Condiciones particulares.
- Uso: El uso será residencial y compatibles.
- Tipología: La tipología es plurifamiliar en bloque aislado

en H.
- Altura máxima: Se consideran consolidadas las alturas

de los edificios existentes.
- Alineaciones: Las existentes.
- Ocupación: La existente.
- Edificabilidad: Se considera agotada la edificabilidad

de la zona, no permitiéndose el aumento de la edificabilidad
existente.

- Condiciones parcela: No se permite la segregación de
la parcela.

Sección 3.ª Zona de Ordenanzas 1.3. Barriada Celulosa

Artículo 150. Ambito.
El ámbito de esta tipología corresponde a los bloques

en altura de la Barriada Celulosa, debidamente reflejado en
la documentación gráfica.

Artículo 151. Condiciones particulares.
- Uso: El uso será residencial y compatibles.
- Tipología: La tipología es plurifamiliar en bloques

adosados.
- Altura máxima: Se consideran consolidadas las alturas

de los edificios existentes.
- Alineaciones: Las existentes.
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- Ocupación: La existente.
- Edificabilidad: Se considera agotada la edificabilidad

de la zona, no permitiéndose el aumento de la edificabilidad
existente.

- Condiciones parcela: No se permite la segregación de
la parcela.

Sección 4.ª Zona de Ordenanzas 1.4. Entorno Plaza de la Iglesia

Artículo 152. Ambito.
Su delimitación se encuentra reflejada en la documen-

tación gráfica, plano o.2b (núm. 14). Dicha delimitación se
verá adaptada a la marcada por el entorno del BIC categoría
Monumento Iglesia Parroquial de San Juan Bautista, una vez
aprobado.

Artículo 153. Condiciones particulares.
- Uso: El uso será residencial y compatibles.
- Tipología: Vivienda unifamiliar o plurifamilar adosada.
- Altura máxima:
1. La altura máxima de edificación será de dos plantas

respetándose las alturas de las edificaciones actuales.
2. Se permite la construcción de sótanos pero no de

semisótanos.
3. En cubiertas inclinadas se autoriza el aprovechamiento

bajo cubierta con las determinaciones referidas anteriormente.

- Alineaciones: Las actuales definidas en el Plan.
- Ocupación:
1. El fondo máximo edificable será de veinticuatro metros

(24 m).
2. Se podrá ocupar el 100% de la planta baja para todo

uso distinto de vivienda.

- Edificabilidad: Será la resultante de aplicar las condi-
ciones de ocupación y altura definidas en los artículos
anteriores.

- Condiciones parcela: Serán las actuales no permitién-
dose segregaciones.

- Condiciones estéticas:
1. Habrá de respetarse la tipología de huecos, cornisas,

balcones y rejas de la edificación existente.
2. El revestimiento de fachada será similar al original,

pintado en blanco.
3. Los edificios incluidos dentro del Catálogo con una

protección especial tendrán que cumplir las determinaciones
fijadas en el mismo.

- Otros: Una vez publicado el entorno del BIC categoría
Monumento Iglesia Parroquial de San Juan Bautista, y según
lo dispuesto por el artículo 19 de la Ley 16/1985, de 25
de junio, del Patrimonio Histórico Español, para realizar obras
en el entorno de los Monumentos declarados BIC se requerirá
autorización expresa de los organismos competentes para la
ejecución de esta Ley.

Sección 5.ª Zona de Ordenanzas 1.5. Barriada Juan Carlos I

Artículo 154. Ambito.
Corresponde esta zona a los terrenos de la Barriada Juan

Carlos I, señalada en la documentación gráfica.

Artículo 155. Condiciones particulares.
- Uso: El uso será residencial y compatibles.
- Tipología:
Vivienda unifamiliar en hilera.
Vivienda plurifamiliar en bloque aislado.

- Altura máxima:
Vivienda unifamiliar: La altura máxima para vivienda uni-

familiar será de dos plantas sin sobrepasar los 7,00 metros.

Vivienda plurifamiliar: Se consideran consolidadas las
alturas de los edificios existentes.

- Alineaciones:
Vivienda unifamiliar: Se permiten retranqueos respecto

a la alineación marcada en el Plan.
Vivienda plurifamiliar: Marcadas en el Plan.

- Ocupación:
Vivienda unifamiliar: Deberá respetar un patio trasero

mínimo de 3 metros de fondo en todo el ancho de la parcela,
excepto las viviendas en esquina.

Vivienda plurifamiliar: Podrá ser del 100%.

- Edificabilidad:
Vivienda unifamiliar: 1,25 m2/m2 sobre la superficie de

parcela.
Vivienda plurifamiliar: Se considera agotada la edifica-

bilidad de la zona, no permitiéndose el aumento de la edi-
ficabilidad existente.

- Condiciones parcela: No se permiten las segregaciones
de parcelas existentes.

- Condiciones particulares:
Uso Social.
Edificabilidad: 204,51 m2.
Ocupación: 100%.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Las definidas en el Plan.

Uso Comercial.
Edificabilidad: 2.471,98 m2.
Ocupación: 100%.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Las definidas en el Plan.

Uso docente.
Edificabilidad: 391,36 m 2.
Ocupación: 55%.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Sección 6.ª Zona de Ordenanzas 1.6. Barriada de los Músicos

Artículo 156. Ambito.
Corresponde esta zona a los terrenos situados al sur de

la barriada Juan Carlos I colindante por el oeste con el canal
de pluviales y por el sur con la A-472.

Artículo 157. Condiciones particulares.
- Uso: El uso será residencial y compatibles.
- Tipología:
Vivienda unifamiliar en hilera.
Vivienda plurifamiliar.

- Altura máxima: La altura máxima será de dos plantas
sin sobrepasar los 7,00 metros.

- Alineaciones: Se permiten retranqueos respecto a la ali-
neación marcada en el Plan.

- Ocupación:
La ocupación será del 80% de la parcela.
No se limita el fondo máximo edificable.

- Edificabilidad: 1,07 m2/m2 sobre parcela.
- Condiciones parcela: Se admite la segregación de las

manzanas siempre que las parcelas resultantes cumplan las
siguientes condiciones:

Superficie mínima 90 m2.
Frente mínimo 6 metros.
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- Condiciones particulares:
Uso social.
Edificabilidad: máxima 2 m2/m2.
Ocupación: 100%.
Altura máxima: 2 plantas, 7 metros máximo.
Alineación: La marcada en el Plan.

Uso comercial.
Edificabilidad: máxima 2 m2/m2.
Ocupación: 100%.
Altura máxima: 2 plantas, 7 metros máximo.
Alineación: La marcada en el Plan.

Uso docente.
Edificabilidad: máxima 1 m2/m2.
Ocupación: 70%.
Altura máxima: 2 plantas, 7 metros máximo.
Alineación: Libre.

Sección 7.ª Zona de Ordenanzas 1.7. Plaza de España

Artículo 158. Ambito.
Corresponde al solar situado en la Plaza de España y

las Calles Miramar, Colón y Camilo José Cela.

Artículo 159. Condiciones particulares.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología: Plurifamiliar.
- Altura máxima: Tres plantas sin sobrepasar los 10,50

metros.
- Alineaciones: Las establecidas en el Plan.
- Ocupación: 100%.
- Edificabilidad: 2,40 m2/m2.
- Condiciones parcela:
1. Se considera parcela mínima la catastral, actualmente

existente.
2. Las agregaciones de parcelas son libres.
3. Las segregaciones de parcelas que se proyecten, debe-

rán dar como resultado nuevas unidades que cumplan los
siguientes requisitos:

Fachada mínima: Seis metros (6,00 m).
Superficie mínima: Cien metros cuadrados (100,00 m2).
4. Toda agregación o segregación estará sometida a licen-

cia municipal.

- Condiciones estéticas: Las establecidas para la Zona
1.1. Casco Histórico.

Sección 8.ª Zona de Ordenanzas 1.8. Avenida de la Esperanza

Artículo 160. Ambito.
Sector delimitado por la Avenida de la Esperanza, la futura

prolongación de la Avenida del Parque hasta su confluencia
con la Calle Prado de San Sebastián y la Calle Niña.

Artículo 161. Condiciones particulares.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología:
Unifamiliar en hilera.
Plurifamiliar aislada.

- Altura máxima:
Cinco plantas máximo a la Avenida de la Esperanza.
Cuatro plantas máximo a la Avenida del Parque.

- Alineaciones: Fijadas en el Plan.
- Ocupación: 70 % de la parcela.
- Edificabilidad:
Parcela A (la más próxima al núcleo). Edificabilidad

máxima = 10.432,18 m2.
Parcela B. Edificabilidad máxima = 7.852,84 m2.
Parcela C. Edificabilidad máxima = 4.415,97 m2.

- Condiciones parcela:
1. Se considera parcela mínima la catastral, actualmente

existente.
2. Las agregaciones de parcelas son libres.
3. Las segregaciones de parcelas que se proyecten, debe-

rán dar como resultado nuevas unidades que cumplan los
siguientes requisitos:

Fachada mínima: Seis metros (6,00 m).
Superficie mínima: Cien metros cuadrados (100,00 m2).
4. Toda agregación o segregación estará sometida a licen-

cia municipal.

- Condiciones adicionales: Será obligatorio una plaza de
aparcamiento privado por vivienda.

- Condiciones particulares:
Edificio dotacional.
Edificabilidad: 878,74 m2.
Ocupación: 70%.
Altura máxima: Tres plantas.
Alineación: Las marcadas en el Plan.

Sección 9.ª Zona de Ordenanzas 1.9. Frutemsa

Artículo 162. Ambito.
Parcela ocupada en la actualidad por la empresa Frutemsa

en la Calle Puerto Rico.

Artículo 163. Condiciones particulares.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología: Unifamiliar en hilera.
- Altura máxima: Dos plantas sin superar los 7,00 metros.
- Alineaciones: Las definidas en el Plan.
- Ocupación: 100%.
- Edificabilidad: 0,60 m2/m2.
- Número máx. de viviendas: 16 viviendas.
- Condiciones parcela:
1. Se considera parcela mínima la catastral, actualmente

existente.
2. Las agregaciones de parcelas son libres.
3. Las segregaciones de parcelas que se proyecten, debe-

rán dar como resultado nuevas unidades que cumplan los
siguientes requisitos:

Fachada mínima: Seis metros (6,00 m).
Superficie mínima: Cien metros cuadrados (100,00 m2).
4. Toda agregación o segregación estará sometida a licen-

cia municipal.

- Condiciones adicionales: Será obligatorio una plaza de
aparcamiento privado por vivienda.

Sección 10.ª Zona de Ordenanzas 1.10. Danone

Artículo 164. Ambito.
Se corresponde con las parcela que ocupa la empresa

Danone en la Calle Trigueros.

Artículo 165. Condiciones particulares.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología:
Unifamiliar en hilera.
Plurifamiliar.

- Altura máxima: Máximo tres plantas.
- Alineaciones: A definir en el Estudio de Detalle.
- Ocupación: A definir en el Estudio de Detalle.
- Edificabilidad: 1 m2/m2.
- Número máx. de viviendas: 30 viviendas.
- Condiciones parcela: Parcela mínima:
Fachada mínima: Seis metros (6,00 m).
Superficie mínima: Cien metros cuadrados (100,00 m2).
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- Condiciones adicionales:
El desarrollo de este sector está condicionado al traslado

del cementerio a una nueva ubicación.
Será obligatorio una plaza de aparcamiento privado por

vivienda.

Sección 11.ª Zona de Ordenanzas 2. Polígono Industrial
Indutec

Artículo 166. Ambito.
Polígono industrial Indutec representado en la documen-

tación gráfica.

Artículo 167. Condiciones particulares.
- Uso: Uso industrial, categorías primera y segunda y

usos compatibles.
- Tipología: Tipología de naves adosadas.
- Altura máxima: La altura máxima será de una planta

sin sobrepasar los 8,00 metros.
- Alineaciones: Las alineaciones serán a vial.
- Ocupación: 100% de la parcela.
- Edificabilidad: 1,1 m2/m2.
- Condiciones parcela: Se admite la segregación de par-

celas siempre que las parcelas resultantes cumplan las siguien-
tes condiciones:

Superficie mínima 100 m2.
Frente mínimo 10 metros.

Sección 12.ª Zona de Ordenanzas 3. Polígono Domincano

Artículo 168. Ambito.
Polígono industrial Domincano representado en la docu-

mentación gráfica.

Artículo 169. Condiciones particulares.
- Uso: Uso industrial, categorías primera y segunda y

compatibles.
- Tipología: Naves adosadas.
- Altura máxima: La altura máxima será de dos plantas

sin sobrepasar los 8,00 metros.
- Alineaciones: Definidas en el Plan.
- Ocupación: La ocupación podrá ser del 100% de la

parcela.
- Edificabilidad: 1 m2/m2.
- Condiciones parcela: Se admite la segregación de par-

celas siempre que las parcelas resultantes cumplan las siguien-
tes condiciones:

Superficie mínima 100 m2.
Frente mínimo 6 metros.

- Condiciones particulares:
Uso social.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.

Uso comercial.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.

Uso deportivo.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.

Sección 13.ª Zona de Ordenanzas 4. Deportivo Tierras Nuevas

Artículo 170. Ambito.
Zona deportiva «Tierras Nuevas» situada al norte del

núcleo urbano y señalado en la documentación gráfica.

Artículo 171. Condiciones particulares.
- Uso: Equipamiento Deportivo.
- Tipología: Edificios singulares.
- Altura máxima: La altura máxima será de tres plantas

salvo instalaciones especiales que tendrán la altura que
requieran.

- Alineaciones: Libres.
- Ocupación: La ocupación podrá ser del 100% de la

parcela.

Sección 14.ª Zona de Ordenanzas 5. Huerta de Santa María

Artículo 172. Ambito.
Corresponde esta zona a los terrenos situados entre el

Callejón Tobalo, Cañete y la Calle Pinta, señalado en la docu-
mentación gráfica.

Artículo 173. Condiciones particulares.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología:
Unifamiliar en hilera.
Plurifamiliar adosada.

- Altura máxima: Dos plantas sin superar los 7,00 metros.
- Alineaciones:
Las definidas en el Plan.
Se permiten retranqueos de las mismas respecto al lindero

de fachada principal de 5,50 metros máximo en las viviendas
unifamiliares, que afecten a manzanas completas.

- Ocupación: 100%.
- Edificabilidad: 1,037 m2/m2 de la superficie de parcela

neta.
- Condiciones parcela:
1. Las agregaciones de parcelas son libres.
2. Las segregaciones de parcelas que se proyecten, debe-

rán dar como resultado nuevas unidades que cumplan los
siguientes requisitos:

Fachada mínima: Seis metros (6,00 m).
Superficie mínima: Cien metros cuadrados (100,00 m2).
3. Toda agregación o segregación estará sometida a licen-

cia municipal.

- Condiciones adicionales: Será obligatorio una plaza de
aparcamiento privado por vivienda.

- Condiciones particulares:
Uso social.
Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Uso docente.
Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Altura máxima: Tres plantas.
Alineación: Libre.

Sección 15.ª Zona de Ordenanzas 6. Huerta de Ana

Artículo 174. Ambito.
Corresponde esta zona a los terrenos situados entre la

Calle La Palma, al sur de los Huertos Familiares y al norte
de la A-472, señalado en la documentación gráfica.

Artículo 175. Condiciones particulares.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología:
Unifamiliar en hilera.
Plurifamiliar aislada.
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- Altura máxima:
Vivienda unifamiliar: Dos plantas sin sobrepasar los 7,00

metros.
Vivienda plurifamiliar: Cuatro plantas y 13 metros.

- Alineaciones:
Vivienda unifamiliar: Alineación a vial.
Vivienda plurifamiliar: Definidas en el Plan.

- Ocupación:
Vivienda unifamiliar: 66%. Fondo máximo edificable 10

metros.
Vivienda plurifamiliar: Podrá ser del 100%.

- Edificabilidad:
Vivienda unifamiliar: 1,30 m2/m2 sobre la superficie de

parcela.
Vivienda plurifamiliar: 3.983 m2/m2 sobre la superficie

de parcela.

- Condiciones parcela: La parcela mínima deberá cumplir
las siguientes condiciones:

Superficie mínima 90 m2.
Frente mínimo de parcela 6 metros.

- Condiciones adicionales: Será obligatorio una plaza de
aparcamiento privado por vivienda.

- Condiciones particulares.
Uso social.
Ocupación: 100%.
Altura máxima: Tres plantas y 12,5 metros.
Alineación: Determinadas en el Plan.

Uso docente. Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Sección 16.ª Zona de Ordenanzas 7. Canal Puerto Rico

Artículo 176. Ambito.
Corresponde esta zona a los terrenos situados entre la

Calle Puerto Rico, limitados al norte por la carretera A-472
y al oeste por el Canal de Pluviales.

Artículo 177. Condiciones particulares.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología:
Unifamiliar en hilera.
Plurifamiliar adosada.

- Altura máxima:
Vivienda unifamiliar: Dos plantas sin sobrepasar los 7,00

metros.
Vivienda plurifamiliar: Tres plantas sin sobrepasar

10,00 m.

- Alineaciones.
Vivienda unifamiliar:
Alineación a vial.
Se permiten retranqueos de hasta 5,50 metros, que afec-

ten a manzanas completas.

Vivienda plurifamiliar:
Marcadas en el Plan.

- Ocupación:
Vivienda unifamiliar: 100%.
Vivienda plurifamiliar: 100%.

- Edificabilidad:
Vivienda unifamiliar: 1,00 m2/m2 sobre la superficie de

parcela.
Vivienda plurifamiliar: 1,12 m2/m2 sobre la superficie de

parcela.

- Condiciones parcela: La parcela mínima deberá cumplir
las siguientes condiciones:

Superficie mínima 100 m2.
Frente mínimo de parcela 6 metros.

- Condiciones adicionales: Será obligatorio una plaza de
aparcamiento privado por vivienda.

- Condiciones particulares.
Uso Social.
Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Uso docente.
Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Altura máxima: Tres plantas.
Alineación: Libre.

Sección 17.ª Zona de Ordenanzas 8. Celulosa

Artículo 178. Ambito.
Terrenos situados en la Calle Puerto Rico, al sur de la

Barriada de Celulosa y al norte de las antiguas instalaciones
de Casa Lazo.

Artículo 179. Condiciones particulares.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología:
Unifamiliar en hilera.
Plurifamiliar aislada.

- Altura máxima:
Vivienda unifamiliar: Dos plantas sin sobrepasar los 7,50

metros.
Vivienda plurifamiliar: Cuatro plantas sin sobrepasar los

14 m.

- Alineaciones:
Vivienda Unifamiliar:
Alineación a vial.
Se permiten retranqueos de hasta 5,50 metros, que afec-

ten a manzanas completas.

Vivienda plurifamiliar: Definidas en el Plan.
- Ocupación:
Vivienda unifamiliar: 100%.
Vivienda plurifamiliar: 100%.

- Edificabilidad:
Vivienda unifamiliar: 1,0624 m2/m2 sobre la superficie

de parcela.
Vivienda plurifamiliar: 4,1823 m2/m2 sobre la superficie

de parcela.

- Condiciones parcela: La parcela mínima deberá cumplir
las siguientes condiciones:

Superficie mínima 100 m2.
Frente mínimo de parcela 6 metros.

- Condiciones adicionales: Será obligatorio una plaza de
aparcamiento privado por vivienda.

- Condiciones particulares.
Uso social.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.
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Uso docente. Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Sección 18.ª Zona de Ordenanzas 9. Barriada Sagrado Corazón

Artículo 180. Ambito.
Terrenos situados delimitados entre los Huertos Familiares

y los Bloques del Sagrado Corazón.

Artículo 181. Condiciones particulares.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología:
Unifamiliar en hilera.
Plurifamiliar adosada.
- Altura máxima: Dos plantas.
- Alineaciones: Definidas en el Plan. Alineación a vial.
- Ocupación: Fondo máximo 24 metros.
- Edificabilidad: 0,87 m2/m2 sobre la superficie de

parcela.
- Condiciones parcela: La parcela mínima deberá cumplir

las siguientes condiciones:
Superficie mínima 100 m2.
Frente mínimo de parcela 6 metros.
- Condiciones particulares:
Uso social.
Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Ocupación: 100%.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Definida en el Plan.
- Condiciones adicionales:
1. El desarrollo de este sector está condicionado al traslado

del cementerio a una nueva ubicación.
2. Se destina el 30% del aprovechamiento objetivo a

viviendas con algún régimen de protección.
3. Será obligatorio una plaza de aparcamiento privado

por vivienda.

Sección 19.ª Zona de Ordenanzas 10. Industrial Buitrón

Artículo 182. Ambito.
Zona Industrial situada al norte de la autovía A-49 junto

a la carretera nacional N-435 al margen izquierdo en dirección
a Trigueros.

Artículo 183. Condiciones particulares.
- Uso: Uso industrial, categorías primera y segunda y

compatibles.
- Tipología: Naves adosadas o aisladas.
- Altura máxima: La altura máxima será de una planta

sin sobrepasar los 8,00 metros.
- Alineaciones: Definidas en el Plan.
- Ocupación: La ocupación podrá ser del 100% de la

parcela.
- Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
- Condiciones parcela: Se admite la segregación de par-

celas siempre que las parcelas resultantes cumplan las siguien-
tes condiciones:

Superficie mínima 200 m2.
Frente mínimo 10 metros.
- Condiciones particulares.
Uso social.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.
Uso comercial.

Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Uso deportivo.
Edificabilidad: 0,2 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

- Otras adicionales: Se deberá contemplar la adecuación
paisajística del sector, la cual consistirá al menos, en el apan-
tallamiento vegetal del perímetro coincidente con las carreteras
y vías de comunicación aledañas.

Sección 20.ª Zona de Ordenanzas 11. Industrial Exfasa

Artículo 184. Ambito.
Zona Industrial situada al este del núcleo en la carretera

A-472.

Artículo 185. Condiciones particulares.
- Uso: Uso industrial, categorías primera y segunda y

compatibles.
- Tipología: Naves adosadas.
- Altura máxima:
La altura máxima será de una planta sin sobrepasar los

8,00 metros.
Se permitirá la construcción de una entreplanta en el inte-

rior de las naves siempre que se supere la altura mínima
libre de 2,50 metros. Ocupación de la entreplanta no superara
el 25% de la superficie de la parcela edificada y la superficie
de entreplanta supondrán un consumo de la edificabilidad.

- Alineaciones: Definidas en el Plan.
- Ocupación: La ocupación podrá ser del 100% de la

parcela.
- Edificabilidad:
1,10 m2/m2 para el uso industrial.
1,50 m2/m2 para el uso de oficinas.
- Condiciones parcela: Se admite la segregación de par-

celas siempre que las parcelas resultantes cumplan las siguien-
tes condiciones:

Superficie mínima 200 m2.
Frente mínimo 10 metros.
- Condiciones particulares:
Uso social.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Uso comercial.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Uso deportivo.
Edificabilidad: 0,2 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

- Otras adicionales: Se deberá contemplar la adecuación
paisajística del sector, la cual consistirá al menos, en el apan-
tallamiento vegetal del perímetro coincidente con las carreteras
y vías de comunicación aledañas.

Sección 21.ª Zona de Ordenanzas 12. Industrial ITV

Artículo 186. Ambito.
Zona Industrial situada al norte de la autovía A-49 junto

a la carretera nacional N-435 al margen derecho en dirección
a Trigueros.

Artículo 187. Condiciones particulares.
- Uso: Uso industrial, categorías primera y segunda y

compatibles.
- Tipología: Naves adosadas o aisladas.
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- Altura máxima: La altura máxima será de una planta
sin sobrepasar los 8,00 metros.

- Alineaciones: Definidas en el Plan.
- Ocupación: La ocupación podrá ser del 100% de la

parcela.
- Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
- Condiciones parcela: Se admite la segregación de par-

celas siempre que las parcelas resultantes cumplan las siguien-
tes condiciones:

Superficie mínima 100 m2.
Frente mínimo 8 metros.
- Condiciones particulares:
Uso social.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Uso comercial.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Uso deportivo.
Edificabilidad: 0,2 m2/m2.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

- Otras adicionales: Se deberá contemplar la adecuación
paisajística del sector, la cual consistirá al menos, en el apan-
tallamiento vegetal del perímetro coincidente con las carreteras
y vías de comunicación aledañas.

TITULO VII

CONDICIONES DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 1

Determinaciones generales

Artículo 188. Corrección y ajuste de datos.
1. Los datos superficiales que se aportan en el presente

documento, han sido obtenidos por medición directa sobre
la cartografía existente. Para una medición más detallada del
ámbito de cada sector será necesario un levantamiento topo-
gráfico de mayor precisión que definirá sus ámbitos de actua-
ción exactos.

2. Las condiciones urbanísticas finales de cada sector
se obtendrán como resultado de aplicar a la superficie topo-
gráfica resultante los coeficientes unitarios que se establecen
en cada uno.

3. En las fichas urbanísticas de los sectores se establecen
unos porcentajes de edificabilidad que se habrán de destinar
a las distintas tipologías. Las edificabilidades resultantes de
cada tipología son susceptibles de variarse en un ± 10%
siempre que la suma resultante se corresponda con la edi-
ficabilidad total asignada al sector (excepto en la reserva de
viviendas protegidas).

Artículo 189. Consideraciones previas para el desarrollo
de sectores.

1. La zonificación que se contempla pretende cubrir una
oferta variada en cuanto a usos y tipologías dentro del desarrollo
previsto para el término municipal de San Juan del Puerto.

2. Las dotaciones previstas en cada sector será el resultado
de la aplicación de los parámetros establecidos en la LOUA
así como en el Anexo del Reglamento de Planeamiento, siendo
de cesión obligatoria:

- Los sistemas de espacios libres de dominio y uso
público.

- Espacios para Centros docentes.
- Espacios para servicios de interés público y social,

excepto el comercial.

En el artículo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenación Urbanística de Andalucía, todos los sectores
que pertenecen a esta clase de suelo deberán cumplir ínte-
gramente las determinaciones que en dicho artículo se recogen.
En las fichas urbanísticas de los distintos sectores del Anexo 1
se detalla el cumplimiento de todos estos parámetros.

En los casos en que las modificaciones de los ámbitos
de actuación, por mediciones topográficas, rectifiquen las
superficies totales, las dotaciones deberán adecuarse a los
datos reales obtenidos.

3. En todos los suelos urbanizables con uso característico
residencial se reservará los terrenos equivalentes, al menos,
al 30% del aprovechamiento objetivo del sector para destinarlo
a viviendas protegidas, según se establece en la Ley 7/2002
de Ordenación Urbanística de Andalucía, en su artícu-
lo 10.1.B) para los municipios de relevancia territorial.

4. Encontramos dos tipos de sectores dentro del suelo
urbanizable:

- Los suelos urbanizables sectorizados que serán desarro-
llados por Planes Parciales.

- Los suelos urbanizables ordenados (SUO) para los cua-
les el Plan General define su ordenación detallada. Se precisa
en los artículos 198 y 199, no sólo los parámetros generales
de desarrollo de los sectores, si no las ordenanzas particulares.

Artículo 190. Desarrollo en etapas.
Cuando un Plan Parcial se desarrolle por fases, éstas se

delimitarán en el propio documento con las siguientes con-
sideraciones:

1. Que el resultado en la imagen urbana se refleje en
sectores completos.

2. Que se resuelvan las conexiones a las redes de infra-
estructuras generales.

Previo a la aprobación definitiva del Proyecto de Urba-
nización de cada sector se habrá de depositar en la Tesorería
del Ayuntamiento, el aval que garantice el 6% de las obras
de urbanización.

Artículo 191. Recepción de las urbanizaciones.
El Ayuntamiento recibirá las urbanizaciones, o las fases

correspondientes de las mismas, cuando estén finalizadas las
obras y sean cedidas por la Junta de Compensación, previo
informe de los Servicios Técnicos Municipales.

Artículo 192. Areas de reparto.
Dentro del suelo urbanizable, cada sector, ya sea Plan

Parcial o sector de suelo urbanizable ordenado conforma un
Area de reparto independiente. Las determinaciones del cálculo
del aprovechamiento medio de cada área de reparto se recogen
en el Anexo de Fichas Urbanísticas de cada sector.

Como se delimitan varias áreas de reparto para el suelo
urbanizable, en el siguiente cuadro se justifica que la diferencia
entre los aprovechamientos medios de los sectores no supera,
en ningún caso, el 10% tal y como establece el artículo 60.c)
de la Ley 7/2002, de Ordenación Urbanística de Andalucía.
A este respecto se hace la salvedad del sector B7, SUO-2
Arroyo de los Prados, que por su uso característico industrial
merece un tratamiento diferenciado.

Sector: B1.
Denominación: PP-1. La Bodeguilla.
Uso: Residencial.
Aprovechamiento medio: 0,417434.
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Sector: B2.
Denominación: PP-2. Estación.
Uso: Residencial.
Aprovechamiento medio: 0,424534.

Sector: B3.
Denominación: PP-3. Marina.
Uso: Residencial.
Aprovechamiento medio: 0,431617.

Sector: B4.
Denominación: PP-4. Los Arenales.
Uso: Residencial.
Aprovechamiento medio: 0,436287.

Sector: B5.
Denominación: PP-5. Camino de Gibraleón.
Uso: Residencial.
Aprovechamiento medio: 0,393345.

Sector: B6.
Denominación: SUO-1. Cañete.
Uso: Residencial.
Aprovechamiento medio: 0,423587.

Sector: B7.
Denominación: SUO-2. Arroyo de los Prados.
Uso: Industrial.
Aprovechamiento medio: 0,600000.

CAPITULO 2

Condiciones particulares de los sectores

Sección 1.ª Planes Parciales Residenciales

Artículo 193. Plan Parcial núm. 1. La Bodeguilla.
1. Se localiza en el extremo noroeste de la población

delimitado por el Canal de Pluviales, la A-49, la Calle Trigueros
y la Barriada Juan Carlos I.

La superficie aproximada del sector asciende a 17,67
hectáreas.

2. Los objetivos que se pretenden con la futura ordenación
son los siguientes:

- Integración del viario vinculante definido por el Plan
General con el nuevo desarrollo.

- Conexión a la nueva rotonda de acceso a San Juan
del Puerto desde la A-49.

- Conexión con el viario de la Barriada Juan Carlos I.
- Creación de diversidad tipológica.
- Integración de la vía pecuaria y de la vía verde en el

sector.
- Creación de una zona destinada a estación/apeadero

de autobuses.

3. Se ha de estar a lo dispuesto en los artículos 39 y
40 del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba
el Reglamento de Policía Sanitaria Mortuoria.

4. Condiciones de desarrollo del sector.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología: Unifamiliar/plurifamiliar-adosada, pareada

y/o aislada.
- Altura máxima:
Dos plantas para unifamiliar.
Cuatro plantas para plurifamiliar.
- Edificabilidad: 0,45 m2/m2.
- Densidad: 40 viviendas/ha.
- Condiciones de actuación:

1. Será preceptivo la redacción de un Plan Parcial, Pro-
yecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización.

2. La redacción de los documentos de planeamiento y
gestión corresponderá a la iniciativa privada.

- Cesiones obligatorias: Las establecidas para los Planes
Parciales.

- Sistema de actuación: Compensación.
- Condiciones adicionales:

1. Cesión de suelo para crear un área de estación/apeadero
de autobuses.

2. Los caminos de servicio de la autopista A-49 deberán
conectarse a las futuras calles del Plan Parcial, así como a
la nueva rotonda de acceso a la A-49.

3. Se ha de estar a lo dispuesto en los artículos 39 y
40 del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba
el Reglamento de Policía Sanitaria Mortuoria.

4. Se destina el 30% del aprovechamiento objetivo a
viviendas con algún régimen de protección.

5. Será obligatorio una plaza de aparcamiento privado
por vivienda.

Artículo 194. Plan Parcial núm. 2. La Estación.
1. Se localiza en el extremo suroeste de la población deli-

mitado por el Canal de Pluviales, y las edificaciones de la
Calle Puerto Rico.

La superficie aproximada del sector asciende a 5,18
hectáreas.

2. Los objetivos que se pretenden con la futura ordenación
son los siguientes:

- Creación de un viario de conexión del Paseo Marítimo
con la A-472.

- Consolidación de las medianeras traseras de las edi-
ficaciones de la Calle Puerto Rico.

- Creación de diversidad tipológica.
- Ubicación de espacios libres próximos al Canal.
- Se integrarán las zonas de arbolado existente en los

espacios libres del nuevo sector.

3. Condiciones de desarrollo del sector.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología: Unifamiliar/plurifamiliar-adosada, pareada

y/o aislada.
- Altura máxima:
Dos plantas para unifamiliar.
Cuatro plantas para plurifamiliar.
- Edificabilidad: 0,45 m2/m2.
- Densidad: 40 viviendas/ha.
- Condiciones de actuación:

1. Será preceptivo la redacción de un Plan Parcial, Pro-
yecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización.

2. La redacción de los documentos de planeamiento y
gestión corresponderá a la iniciativa privada.

- Cesiones obligatorias: Las establecidas para los Planes
Parciales.

- Sistema de actuación: Compensación.
- Condiciones adicionales:

1. Se destina el 30% del aprovechamiento objetivo a
viviendas con algún régimen de protección.

2. Será obligatorio una plaza de aparcamiento privado
por vivienda.

Artículo 195. Plan Parcial núm. 3. Marina.
1. Se localiza en el área este de la población delimitado

por las Calles Cañete, La Palma y las edificaciones de la Calle
Toledo.
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La superficie aproximada del sector asciende a 5,60
hectáreas.

2. Los objetivos que se pretenden con la futura ordenación
son los siguientes:

- Conexión con los viarios de los sectores colindantes.
- Creación de la Avenida de los Olivos.
- Ubicación de espacios libres y dotaciones en la zona

central.
- Realojo de los propietarios de la vivienda incluida en

la Unidad de Ejecución 5, Calle Toledo, 1.
- Asumir los gastos de demolición de la vivienda y urba-

nización de la conexión de la Avenida de los Olivos con la
Calle Toledo.

3. Condiciones de desarrollo del sector.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología: Unifamiliar adosada y/o pareada.
- Altura máxima: Dos plantas.
- Edificabilidad: 0,45 m2/m2.
- Densidad: 40 viviendas/ha.
- Condiciones de actuación:

1. Será preceptivo la redacción de un Plan Parcial, Pro-
yecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización.

2. La redacción de los documentos de planeamiento y
gestión corresponderá a la iniciativa privada.

- Cesiones obligatorias: Las establecidas para los Planes
Parciales.

- Sistema de actuación: Compensación.
- Condiciones adicionales:

1. El realojo de los propietarios del inmueble incluido
en la UE-5, en una vivienda de similares características a
la actual en cuanto a superficie construida y con las calidades
de materiales que se utilicen en el resto de la promoción.

2. Asumir los gastos de demolición de la vivienda y urba-
nización de la conexión de la Avenida de los Olivos con la
Calle Toledo.

3. Se destina el 30% del aprovechamiento objetivo a
viviendas con algún régimen de protección.

4. Será obligatorio una plaza de aparcamiento privado
por vivienda.

Artículo 196. Plan Parcial núm. 4. Los Arenales.
1. Se localiza en el área norte de la población delimitado

por los sectores de Huerta de Santa María, Marina y los Huertos
Familiares.

La superficie aproximada del sector asciende a 6,36
hectáreas.

2. Los objetivos que se pretenden con la futura ordenación
son los siguientes:

- Conexión con los viarios de los sectores colindantes.
- Creación de la Avenida de los Olivos en su tramo final.
- Diversidad tipológica.

3. Condiciones de desarrollo del sector.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología: Unifamiliar adosada, pareada y/o aislada.
- Altura máxima: Dos plantas.
- Edificabilidad: 0,45 m2/m2.
- Densidad: 40 viviendas/ha.
- Condiciones de actuación:

1. Será preceptivo la redacción de un Plan Parcial, Pro-
yecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización.

2. La redacción de los documentos de planeamiento y
gestión corresponderá a la iniciativa privada.

- Cesiones obligatorias: Las establecidas para los Planes
Parciales.

- Sistema de actuación: Compensación.
- Condiciones adicionales:

1. Cesión de suelo para nuevo depósito de agua.
2. Se destina el 30% del aprovechamiento objetivo a

viviendas con algún régimen de protección.
3. Será obligatorio una plaza de aparcamiento privado

por vivienda.

Artículo 197. Plan Parcial núm. 5. Camino de Gibraleón.
1. Se localiza en el área oeste de la población al otro

lado del Canal de Pluviales.
La superficie aproximada del sector asciende a 19,15

hectáreas.
2. Los objetivos que se pretenden con la futura ordenación

son los siguientes:

- Conexión con los viarios de los sectores colindantes.
- Integración del viario y los espacios libres vinculantes

definidos por el Plan General con el nuevo desarrollo.
- Diversidad tipológica.

3. Condiciones de desarrollo del sector.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología: Unifamiliar adosada, pareada y/o aislada.
- Altura máxima: Dos plantas.
- Edificabilidad: 0,40 m2/m2.
- Densidad: 30 viviendas/ha.
- Condiciones de actuación:

1. Será preceptivo la redacción de un Plan Parcial, Pro-
yecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización.

2. La redacción de los documentos de planeamiento y
gestión corresponderá a la iniciativa privada.

- Cesiones obligatorias: Las establecidas para los Planes
Parciales.

- Sistema de actuación: Compensación.
- Condiciones adicionales:

1. Los costes de ejecución de la rotonda de conexión
con la A-472 serán asumidos entre los propietarios de este
sector y el sector B7- Arroyo de los Prados (SUO-2). La pro-
porción, calculada respecto a unidades de aprovechamiento
de cada uno de los sectores, que le corresponde a este sector
es del 88,00% del coste total.

2. Se ejecutará, por parte de los propietarios de este sector,
las conexiones que garanticen la continuidad del viario sobre
el Canal de Pluviales en los tres puntos definidos en el Plan.

3. Los caminos de servicio de la autopista A-49 deberán
conectarse a las futuras calles del Plan Parcial.

4. Se destina el 30% del aprovechamiento objetivo a
viviendas con algún régimen de protección.

5. Será obligatorio una plaza de aparcamiento privado
por vivienda.

Sección 2.ª Suelos Urbanizables Ordenados

Artículo 198. Suelo Urbanizable Ordenado núm. 1. Cañe-
te (SUO-01).

1. Se localiza en un vacío urbano situado entre la Calle
Cañete, el Callejón Tobalo y las edificaciones de la Calle Conde
y la Calle Real.

La superficie aproximada del sector asciende a 3,17 hec-
táreas, de las que 0,04 hectáreas corresponden a un suelo
urbano no consolidado (SUNC 17) y 3,13 es suelo urba-
nizable ordenado.

El cálculo de la edificabilidad y de la densidad del sector
se obtendrá del producto de la superficie de suelo urbanizable
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ordenado por los coeficientes correspondientes y se le añadirá
los parámetros asignados al suelo urbano no consolidado
(SUNC 17) establecidos en 960 m2 de edificabilidad y ocho
viviendas.

2. Los objetivos que se pretenden con la futura ordenación
son los siguientes:

- Conexión con los viarios de los sectores colindantes.
- Apertura de viario de conexión con la Calle Real.
- Integración de las palmeras existentes en la zona verde

del desarrollo.
- Facilitar la gestión del sector incluyendo la ordenación

pormenorizada en el Plan General para que los propietarios
del sector no tengan que tramitar un Plan Parcial con pos-
terioridad para el desarrollo del área.

3. Las garantías para la ejecución de las obras de urba-
nización se materializarán a la aprobación del proyecto de
urbanización.

4. Condiciones de desarrollo del sector.
- Uso: Residencial y compatibles.
- Tipología: Unifamiliar/plurifamiliar adosada.
- Altura máxima: Dos plantas sin sobrepasar los 7 metros.
- Edificabilidad: E. Bruta del sector = 0,45 m2/m2 (suelo

urbanizable ordenado).
960 m2 (suelo urbano no consolidado).
E. Neta sobre parcela = 0,9030 m2/m2.
- Densidad: 40 viviendas/ha (suelo urbanizable orde-

nado).
8 viviendas (suelo urbano no consolidado).
- Alineaciones: Las definidas en el Plan, no permitiéndose

retranqueos respecto a las alineaciones oficiales.
- Ocupación:
Fondo máximo edificable 24 metros.
Ocupación del 100% en planta baja para todo uso distinto

de vivienda.
- Cesiones obligatorias: Las establecidas para los Planes

Parciales.
- Sistema de actuación: Compensación.
- Condiciones adicionales:

1. Será necesaria la redacción de Proyecto de Reparce-
lación y Proyecto de Urbanización.

2. Se destina el 30% del aprovechamiento objetivo a
viviendas con algún régimen de protección.

3. Será obligatorio una plaza de aparcamiento privado
por vivienda.

- Condiciones parcela: Se admite la segregación de par-
celas siempre que las parcelas resultantes cumplan las siguien-
tes condiciones:

Superficie mínima 100 m2.
Frente mínimo 6 metros.
- Condiciones estéticas: Se respetarán las definidas en

el suelo urbano con carácter general.
- Condiciones particulares:
Uso social. Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Ocupación: 100%.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.
Uso docente. Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Ocupación: 80%.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.

Artículo 199. Suelo Urbanizable Ordenado núm. 2. Arroyo
de los Prados (SUO-02).

1. Se localiza al oeste de la población, junto al Polígono
Industrial Domincano.

La superficie aproximada del sector asciende a 3,53
hectáreas.

2. Los objetivos que se pretenden con la futura ordenación
son los siguientes:

- Consolidación del área como zona industrial.
- Apertura de viario de conexión con el Polígono Industrial

Domincano, reordenando los SIPS de Domincano con los resul-
tantes del nuevo polígono.

3. Las garantías para la ejecución de las obras de urba-
nización se materializarán a la aprobación del proyecto de
urbanización.

4. Condiciones de desarrollo del sector.
- Uso: Industrial, categorías primera y segunda y com-

patibles.
- Tipología: Naves adosadas.
- Altura máxima:
Una planta sin sobrepasar los 8 metros.
Se permitirán entreplantas siempre que la altura libre en

éstas sea al menos 2,50 metros.
- Edificabilidad:
E. Bruta del sector = 0,60 m2/m2.
E. Neta sobre parcela = 1,4631 m2/m2.
- Alineaciones: Las definidas en el Plan, no permitiéndose

retranqueos respecto a las alineaciones oficiales.
- Ocupación:
100%.
Las entreplantas podrán ocupar como máximo un 50%

de la planta ocupada. Estas computan a efectos de edi-
ficabilidad.

- Cesiones obligatorias: Las establecidas para los Planes
Parciales.

- Sistema de actuación: Compensación.
- Condiciones adicionales:

1. Será necesaria la redacción de Proyecto de Reparce-
lación y Proyecto de Urbanización.

2. Los costes de ejecución de la rotonda de conexión
con la A-472 serán asumidos proporcionalmente entre los pro-
pietarios de este sector y el sector B5-Plan Parcial 5-Camino
de Gibraleón. La proporción, calculada respecto a unidades
de aprovechamiento de cada uno de los sectores, que le corres-
ponde a este sector es del 12,00% del coste total.

- Condiciones parcela: Se admite la segregación de par-
celas siempre que las parcelas resultantes cumplan las siguien-
tes condiciones:

Superficie mínima 75 m2.
Frente mínimo 5 metros.
- Condiciones estéticas:
1. Todos los paramentos verticales exteriores tendrán tra-

tamiento de fachada, tanto si dan a espacios públicos como
privados.

- Condiciones particulares:
Uso comercial. Edificabilidad: 2,00 m2/m2.
Ocupación: 100%.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.
Uso deportivo. Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
Ocupación: 100%.
Altura máxima: Dos plantas.
Alineación: Libre.
- Otras condiciones: Se deberá contemplar la adecuación

paisajística del sector, la cual consistirá al menos, en el apan-
tallamiento vegetal del perímetro coincidente con las carreteras
y vías de comunicación aledañas.
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TITULO VIII

CONDICIONES DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 1

Determinaciones generales

Artículo 200. Definición del suelo no urbanizable.
Constituirán el suelo no urbanizable del término municipal

de San Juan del Puerto, los terrenos que en función de sus
valores de orden agrícola, forestal, paisajístico, ecológicos, etc.,
o por razón del modelo territorial elegido, no quedan incluidos
dentro del suelo clasificado por el Plan General como urbano
o urbanizable, con objeto de evitar el proceso de urbanización
de los mismos, preservar sus características naturales y/o su
riqueza productiva, considerando de esta forma que no son
aptos o necesarios para albergar, en forma generalizada, las
demandas que se deriven del desarrollo urbano previsible.

Artículo 201. Subclasificación del suelo no urbanizable.
1. En el suelo no urbanizable del término municipal (SNU)

se distinguen las siguientes categorías:

- SNU de especial protección por Legislación específica.
- SNU de especial protección por planificación.
- SNU de carácter natural o rural.
- SNU del Hábitat Rural Diseminado.

Las superficies incluidas en estas categorías, quedan deli-
mitadas gráficamente en el Plano o.1a, Clasificación del suelo
y categorías.

2. Los sistemas generales y sus zonas de protección (carre-
teras, ferrocarriles, tendidos eléctricos y obras hidráulicas),
incluidos en el suelo no urbanizable tendrán el carácter de
suelo no urbanizable.

3. El suelo no urbanizable, cualquiera que sea su cate-
goría, carece de aprovechamiento urbanístico alguno.

4. Toda alteración de los límites del suelo no urbanizable
o de sus distintas categorías será considerada Modificación
de Plan General y por lo tanto quedará sujeta a lo establecido
para ella en la legislación vigente.

5. Las actuaciones no tenidas en cuenta en la presente
Normativa, tendrán la posibilidad de promover una modifi-
cación de este planeamiento. Sólo se podrán exceptuar de
la necesidad de modificación, las actuaciones que sean decla-
radas de Interés Público, en aquellos en que esto no esté
expresamente prohibido por estas Ordenanzas.

Artículo 202. Condiciones generales de las instalaciones
y construcciones.

Toda instalación o construcción que se autorice en el
Suelo No Urbanizable, deberá adecuarse al medio donde se
proyecta, prestando especial atención a las condiciones pai-
sajísticas y cumplirá las siguientes características con carácter
general:

- Altura máxima de una planta, con un máximo de cuatro
(4) metros.

- La separación mínima a linderos será de veinte (20)
metros.

- Las edificaciones deben responder en sus características
tipológicas y morfológicas al ambiente rural donde se asientan.

- Las cubiertas serán inclinadas de tejas cerámicas, con
una pendiente máxima del 45%.

- Las fachadas se revestirán con tratamiento tradicional
enfoscado y pintado en colores claros, preferentemente blanco.

- Composición de hueco tradicional donde predomine la
dimensión vertical sobre la horizontal.

En el proyecto se estudiará el impacto producido en el
paisaje, siendo posible el cambio de emplazamiento, de diseño
e incluso, la denegación de la Licencia, en caso de que por
los Servicios Técnicos Municipales se informe de la falta de
adecuación al medio de la construcción o instalación que se
pretende realizar.

Se pondrá especial atención a los movimientos de tierra,
construcción de naves, tendidos eléctricos o telefónicos, ins-
talación de antenas, carteles y actuaciones similares.

La edificación que se ubique en un suelo no urbanizable
deberá cumplir todas y cada una de las siguientes condiciones:

- Aislamiento geográfico: Cuando diste de cualquier
núcleo de población un mínimo de un (1) kilómetro.

- Aislamiento funcional: Cuando no dependa de otras,
o sirva a éstas.

- Aislamiento físico: Cuando no comparta ningún elemen-
to con otra edificación de diferente propiedad.

- Aislamiento infraestructural: Cuando no comparte con
otras edificaciones ninguna infraestructura básica.

Artículo 203. Condiciones para la segregación de parcelas
en el suelo no urbanizable.

Con carácter general no se autorizan las segregaciones
de parcelas en el suelo no urbanizable que no cumplan las
condiciones de unidad mínima de cultivo, entendiendo como
tales, la superficie suficiente que debe tener una finca rústica
para que las labores fundamentales de su cultivo, utilizando
los medios normales y técnicos de producción, puedan llevarse
a cabo con un rendimiento satisfactorio, teniendo en cuenta
las características socioeconómicas de la agricultura en la
comarca o zona.

Estos parámetros viene determinados en la Resolución
de 4 de noviembre de 1996, de la Dirección General de Rega-
díos y Estructuras de la Consejería de Agricultura y Pesca
de la Junta de Andalucía, por la que se aprueban provisio-
nalmente las unidades mínimas de cultivo en el ámbito terri-
torial de la Comunidad Autónoma de Andalucía (BOJA
núm. 156, de 26 de noviembre de 1996). En el caso de
San Juan del Puerto, dichas unidades son:

- Secano = 3 hectáreas.
- Regadío = 0,25 hectáreas.

Artículo 204. Concepto de núcleo de población.
A los efectos de este Plan General se entiende por núcleo

de población el asentamiento humano que genera necesidades
asistenciales y de servicios urbanísticos comunes de abas-
tecimiento de agua, energía eléctrica, saneamiento y accesos
rodados, que está constituido por la agregación de unidades
familiares que no están vinculadas a la producción primaria
(agrícola, ganadera o forestal) del suelo, de modo directo o
principal, ni dependen económicamente de ella.

1. El concepto de núcleo de población y las condiciones
para evitar su formación serán de aplicación a los terrenos
clasificados como suelo no urbanizable, en cualquiera de sus
categorías.

2. A los efectos de este Plan se consideran lugares en
los que existe riesgo de formación de núcleo de población
aquellos donde concurran una o varias de las siguientes
circunstancias:

a) Lugares en los que se produzca un incumplimiento
de las condiciones de uso y edificación establecidas en esta
normativa para cada tipo de suelo no urbanizable.

b) Lugares donde se realicen reparaciones, mejoras o aper-
turas de caminos que no cuenten con la preceptiva licencia
municipal y no estén amparadas en el planeamiento o proyecto
de urbanización o que no estén integrados en proyectos de
explotación u ordenación agrícola, ganadera o forestal debi-
damente autorizados por los organismos competentes o bien
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que se realicen con el objetivo de dotar de accesos rodados
a lugares en los que existan parcelaciones ilegales o una plu-
ralidad de edificaciones que no sean propias del medio rural
y no hayan sido autorizadas de acuerdo a la normativa esta-
blecida en este Plan.

c) Lugares en los que existan conducciones de agua pota-
ble, alcantarillado o electrificación con acometidas individuales
por parcelas que no estén previstas en plan o proyecto alguno
debidamente aprobado.

d) Lugares donde exista publicidad referente a parcelación
o venta de parcelas sin advertencia del procedimiento en el
que legalmente se amparan cualquiera que sean los canales
utilizados (carteles en vía pública, octavillas, anuncios en pren-
sa o revistas, etc.).

e) Lugares en los que existan parcelaciones o segrega-
ciones que no cumplan lo establecido en este Plan o en los
que se haya producido una división simultánea o sucesiva
de terrenos en dos o más lotes con fines edificatorios que
impidan garantizar el carácter rural de la zona y preservar
ésta del proceso de desarrollo urbano y comporte una trans-
formación de hecho de su valor inicial rústico en valor
urbanístico.

Artículo 205. Concepto de enclaves rurales.
A los efectos de este Plan General se entenderán como

enclaves rurales aquellos asentamientos humanos que aún
generando su población necesidades asistenciales y de
servicios comunes, están constituidos por parcelaciones y
segregaciones no autorizadas y que son el origen de su situa-
ción actual. Dichas parcelaciones no autorizadas se han pro-
ducido, incluso, con anterioridad al Planeamiento vigente.

En todo caso y a los efectos de la aplicación de su nor-
mativa particular, se consideran como enclaves rurales aque-
llos que han sido delimitados en los planos de ordenación.

CAPITULO 2

Suelo no urbanizable de especial protección por legislación
específica

Sección 1.ª Suelo de especial protección por el Deslinde
Público Marítimo Terrestre

Artículo 206. Ambito.
Se incluyen en esta categoría de suelo no urbanizable

las zonas delimitadas por el Deslinde Público Marítimo Terres-
tre, que quedarán afectadas por la legislación específica de
aplicación.

Los sectores que encontramos pertenecientes a este suelo
se denominan:

- SNUr. EPL 1. Marismas del Tinto.
- SNUr. EPL 2. Marismas de Pati.

Quedan definidos en la Documentación Gráfica.

Artículo 207. Normativa de aplicación.
1. En los sectores señalados no se permitirán:

- Las edificaciones destinadas a residencia o habitación.
- Las actividades que impliquen la destrucción de yaci-

mientos de áridos.
- El tendido aéreo de líneas eléctricas de alta tensión.
- El vertido de residuos sólidos, escombros y aguas resi-

duales sin depuración.
- La publicidad a través de carteles o vallas o por medios

acústicos o audiovisuales.

2. Se podrá permitir:

- La construcción o modificación de vías de transporte
interurbanas y las de intensidad de tráfico superior a la que
se determine reglamentariamente, así como de sus áreas de
servicio, previa declaración de utilidad pública por el Consejo
de Ministros.

- Vertido de escombros utilizables en rellenos, debida-
mente autorizados.

Artículo 208. Plan Especial de Mejora de Espacios Natu-
rales núm. 1. Las Salinas y entorno del Muelle.

1. Con esta actuación se pretende revalorizar los valores
naturales, enfatizar los valores paisajísticos del entorno, y recu-
perar el espacio como zona de esparcimiento y ocio de la
población.

La superficie aproximada de actuación asciende a 24,68
hectáreas.

2. Se destinará a los usos de parque periurbano.
3. Será necesario dotarlo de las infraestructuras, vege-

tación y mobiliario urbano para que pueda destinarse al uso
y disfrute de los ciudadanos.

4. Este Plan Especial será coordinado entre el Ayunta-
miento y las Administraciones Públicas competentes.

5. Dicho Plan Especial deberá remitirse a la Dirección
General de Costas para informe durante su tramitación y deberá
obtenerse el título habilitante necesario para la ocupación del
D.P.M.T.

Sección 2.ª Suelo de Especial Protección por el Plan Especial
de Protección del Medio Físico

Artículo 209. Ambito.
Se incluyen en esta categoría de suelo no urbanizable

las zonas delimitadas por dicho Plan Especial, que quedarán
afectadas por la legislación específica de aplicación.

El sector que encontramos perteneciente a este suelo se
denomina:

- SNUr. EPL 3-RA5, Arroyo el Candón.

Queda definido en la Documentación Gráfica.

Artículo 210. Normativa de aplicación.
1. En estos espacios se prohíbe:

- La tala de árboles que implique trasformación del uso
forestal del suelo.

- Los desmontes, aterrazamientos y rellenos.
- Las piscifactorías y similares.
- Las instalaciones de primera transformación de pro-

ductos agrarios, invernaderos e instalaciones ganaderas, salvo
las tradicionales.

- Las instalaciones deportivas en medio rural, parques
de atracciones, los campamentos de turismo y las construc-
ciones hoteleras y de restauración en general de nueva planta.

- La construcción de edificaciones públicas singulares,
excepto los centros de enseñanza vinculadas a las caracte-
rísticas del medio.

- Cualquier tipo de edificación o construcción industrial.
- Los vertederos de residuos sólidos de cualquier natu-

raleza.
- Los usos residenciales no ligados a la explotación, entre-

tenimiento de la obra pública o guardería.
- Instalaciones publicitarias, imágenes y símbolos con-

memorativos.
- En general, cualquier actividad generadora de vertidos

que puedan suponer una degradación de la calidad de las
aguas por debajo de las mínimas establecidas para cauces
protegidos.
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2. Se consideran usos compatibles:

- La tala de árboles integrada en labores de manteni-
miento y debidamente autorizada por el organismo com-
petente.

- Las actuaciones y edificaciones relacionadas con la
explotación de los recursos vivos no específicamente pro-
hibidos.

- Las adecuaciones naturalísticas y recreativas, los Par-
ques Rurales y albergues sociales, previo informe del orga-
nismo competente en razón de la materia o ámbito territorial
de gestión.

- Las instalaciones no permanentes de restauración y los
usos turístico-recreativos en edificaciones legales existentes.

- La vivienda familiar ligada a la explotación de los recur-
sos primarios, entretenimiento de la obra pública o guardería.

- Las infraestructuras territoriales que ineludiblemente
deban localizarse en estos espacios. En cualquier caso será
preceptiva la realización de un Estudio de Impacto Ambiental.

- Las extracciones de arenas y áridos se ajustarán a pro-
yecto que deberá incluir el correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental. Estas actuaciones deberán contar con la autori-
zación expresa de la Comisión Provincial de Urbanismo.

Sección 3.ª Suelo de Especial Protección Cultural

Artículo 211. Definición y ámbito.
1. El Plan establece, en la documentación gráfica corres-

pondiente, el emplazamiento de los yacimientos arqueológicos
catalogados, que se consideran de especial protección dado
su interés cultural.

2. Los sectores que encontramos pertenecientes a este
tipo de suelo son los siguientes:

- SNUr. EPL 5, La Torre.
- SNUr. EPL 5, Las Callejas.

3. El ámbito de protección contemplado incluye los ele-
mentos en sí mismos, que no podrán ser modificados salvo
en obras de conservación básica o preventiva y los de puesta
en valor de los restos arqueológicos.

Artículo 212. Suelo de especial protección por sus valores
arqueológicos.

No puede concederse la Licencia de Obras en zonas de
yacimientos arqueológicos catalogados sin la preceptiva noti-
ficación a la Consejería de Cultura que, en cada caso, evaluará
su impacto sobre el referido yacimiento y dictaminará aquellas
medidas, prescripciones o cautelas que se estimen oportunas
de cara a la salvaguarda de los mismos, siendo los criterios
preferenciales aquellos referidos a la correcta conservación y
adecuada protección de los elementos referenciados.

La aparición de hallazgos casuales de restos arqueológicos
deberá ser notificada inmediatamente al Ayuntamiento, que
dará traslado a la Delegación Provincial de Cultura.

Sección 4.ª Otros suelos de especial protección

Artículo 213. Suelos de especial protección en las vías
pecuarias.

El Plan documenta gráficamente en el plano i.3. Afec-
ciones a la red de vías pecuarias, reflejando claramente las
cuatro existentes en el término municipal (SNUr. EPL 4):

- Colada de Sevilla.
- Colada de Trigueros.
- Colada desde el Vado de las Tablas al Cordel de la

Carretera de Sevilla a Huelva por la Ruiza.
- Colada del Camino de Valverde.

1. Las vías pecuarias, de acuerdo con lo dispuesto en
le legislación vigente, son de uso y dominio público, por lo
que su ocupación y cambio de uso queda prohibido. Se deberá
realizar la oportuna delimitación de las mismas.

2. Independientemente de su carácter de infraestructura
viaria rural, el Plan reconoce su posible utilización como vías
destinadas al paseo, senderismo, ciclismo, itinerarios didác-
ticos, etc.

3. El planeamiento de desarrollo de las áreas que estén
afectados por el paso de las vías pecuarias, deberá resolver
la integración y respetar las determinaciones de la legislación
vigente.

CAPITULO 3

Suelo no urbanizable de especial protección por planificación

Artículo 214. Suelo de especial protección por su uso
forestal.

1. Se incluyen en esta categoría de suelo no urbanizable
los sectores que por su excepcional valor forestal así lo requie-
ren. Se corresponden con espacios naturalizados de dehesas
forestales. Los sectores que encontramos pertenecientes a este
suelo se denominan:

- SNUr. EPP 1, La Torre-Nicoba.
- SNUr. EPP 2, Candón-Zancarrón.

Quedan definidos en la Documentación Gráfica.
2. Son usos permitidos dentro de este suelo:

a) Los edificios que se destinen a la conservación de
la masa forestal, su protección y su explotación.

b) Las características de estas edificaciones serán tales
que posibiliten su integración, en los aspectos y circunstancias
que sean posibles, con la masa forestal.

c) Siendo áreas de especial interés y belleza paisajística
se permiten, con las limitaciones que en cada caso se impon-
gan actividades destinadas al turismo rural, senderismo ...

d) En ningún caso se permitirá la tala de especies arbóreas
sin previa presentación, ante la Administración competente,
de un Plan de Explotación Forestal, el cual deberá garantizar
la racionalidad del proceso de tala y su futura repoblación.

e) En ningún caso se permitirá la realización de fuegos
no controlados.

Artículo 215. Suelo de especial protección paisajística.
1. Se incluyen en esta categoría de suelo no urbanizable

los sectores que por su excepcional valor paisajístico así lo
requieren. Se corresponden con espacios naturalizados de ribe-
ras. Los sectores que encontramos pertenecientes a este suelo
se denominan:

- SNUr. EPP 3, Arroyo Nicoba.
- SNUr. EPP 4, Arroyo Valcarejos.

Quedan definidos en la Documentación Gráfica.
2. En el ámbito delimitado se prohíbe toda edificación,

sea cual sea el uso a que se destine, así como los movimientos
de tierras, que no sean destinados a obras de mejora de la
red viaria. También se prohíbe el tendido aéreo de cables
y la instalación de antenas y carteles.

3. Son medidas de mejora la regeneración y diversificación
de la ribera, fomentando la sustitución de los arbolados de
especies foráneas por especies autóctonas, su densificación
y la renovación del arbolado.

4. Son, asimismo, medidas de mejora, la formación de
miradores en las cotas altas del borde y la realización de paseos
y espacios de esparcimiento y recreo.
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CAPITULO 4

Suelo no urbanizable de carácter natural o rural

Sección 1.ª Condiciones generales

Artículo 216. Delimitación.
Dentro del SNUr de San Juan del Puerto, encontramos

cuatro ámbitos que responden a este tipo de suelo:

- SNUr. CN-1. Interés agrícola área Norte Trigueros.
- SNUr. CN-2. Interés agrícola área Oeste Huelva.
- SNUr. CN-3. Interés agrícola área Este Niebla.
- SNUr. CN-4. Interés agrícola Candón.

Artículo 217. Usos y limitaciones.
Se permiten los siguientes usos y edificaciones:

1. Edificios e instalaciones destinadas a las explotaciones
agropecuarias, que guarden relación con la naturaleza y destino
de la finca donde se ubiquen.

2. Edificios e instalaciones de servicio y entretenimiento
de las obras públicas.

3. Edificios e instalaciones declaradas como «Actuaciones
de Interés Público», que tengan necesariamente que encla-
varse en este suelo y que cumplan las condiciones fijadas
en la LOUA y sigan el procedimiento establecido en ésta.

4. Edificios para viviendas unifamiliares aisladas, siempre
que estén vinculadas a un destino relacionado con fines agrí-
colas, forestales o ganaderos y sigan la tramitación establecida
a tal fin en los artículos 42 y 43 de la LOUA, para las actua-
ciones de Interés Público en terrenos que tengan el régimen
de suelo no urbanizable.

Sección 2.ª Condiciones de los usos admitidos

Artículo 218. Construcciones e instalaciones agropecuarias.
1. Las edificaciones e instalaciones que se ejecuten como

servicio y apoyo a las explotaciones y actividades agropecua-
rias, deberán guardar relación con la naturaleza y destino de
las fincas donde se asienten.

2. Se entenderá que una edificación está al servicio de
una explotación agropecuaria cuando:

a) Se ubique en el ámbito de la explotación.
b) Responda con su tipología a la actividad que se desarro-

lla en la explotación.
c) Sin responder directamente al tipo de actividad que

se desarrolla en la explotación, sin embargo sirva para apro-
vechar productos o subproductos obtenidos de la explotación
principal, sin que implique una segunda transformación del
producto.

3. Las edificaciones vinculadas a la explotación agrope-
cuaria, así como las instalaciones e infraestructuras que se
ejecuten en la mismas, en ningún caso formarán núcleo de
población.

4. Las edificaciones que desarrollen estos usos tendrán:

- Altura máxima de una planta, con un máximo de cuatro
(4) metros.

- La separación mínima a linderos será de veinte (20)
metros.

- La edificabilidad máxima será 0,01 m2/m2.
- La parcela mínima edificable para este tipo de uso será

de 2 hectáreas.
- En aquellas parcelas con superficie inferior, sólo se

podrá edificar una construcción para uso agrícola de 25 m2

de edificabilidad máxima.

5. Para usos agropecuarios especiales que no puedan
desarrollar su actividad en otra clase de suelo, las limitaciones
del apartado anterior no serán de obligado cumplimiento,
debiéndose aceptar, por parte del Ayuntamiento, la propuesta
presentada.

6. Junto a la solicitud de Licencia de Obras será necesario
adjuntar certificado registral en el que consten los linderos
de la finca, su superficie y las edificaciones que ya posea.

7. Los proyectos que se tramiten para la autorización de
una construcción agropecuaria especial en el suelo no urba-
nizable deberán adjuntar la siguiente documentación como
mínimo, sin perjuicio de que el ayuntamiento solicite alguna
documentación complementaria:

- Debe justificarse el uso actual de los terrenos mediante
el certificado de la administración competente en las materias
agrarias, forestal o ganadera (Cámara Agraria o Catastro).

- Estudio y propuesta de explotación acreditado por téc-
nico competente.

- Justificación de la dedicación profesional a las activi-
dades agrícolas, forestales o ganaderas.

- Compromiso del mantenimiento de la actividad y de
la vinculación de la construcción a la misma.

- Justificación de la propiedad de los terrenos por parte
del solicitante mediante certificación del Registro de la Pro-
piedad.

Artículo 219. Construcciones e instalaciones al servicio
y entretenimiento de las obras públicas.

1. Se entenderá que una edificación o instalación está
vinculada a las obras públicas cuando:

a) Sea necesaria la construcción de la misma para la
ejecución de las obras, teniendo carácter de temporalidad,
y debiendo estar incluida dentro del proyecto de construcción
de dichas obras.

b) Sea necesaria para el entretenimiento y mantenimiento
de las obras durante un período determinado de tiempo.

c) Sea necesaria para asegurar el funcionamiento de las
obras públicas ejecutadas.

2. Los edificios e instalaciones precisos para la cons-
trucción de las obras públicas poseerán el carácter de tem-
poralidad y su periodo de vida será el de su ejecución, debiendo
procederse, después de su demolición, a la restauración del
terreno antes ocupado, intentando reponer la vegetación pri-
mitiva o mejorarla.

3. Los edificios e instalaciones precisos para el entre-
tenimiento y funcionamiento de las obras públicas deberán
estar incluidos en el proyecto de ejecución correspondiente,
debiendo en todos los casos:

a) Justificar su necesaria ubicación en el suelo no
urbanizable.

b) Justificar que su ubicación es precisa para el funcio-
namiento de la obra pública.

c) Justificar el hecho de no formar núcleo de población.
d) Estar realizados con materiales fácilmente desmonta-

bles que deberán desmontarse cuando así lo requiera el muni-
cipio y sin derecho a indemnización alguna. La eficacia de
la licencia quedará condicionada a la prestación de una garan-
tía por importe mínimo de los costes de demolición.

e) La condiciones de implantación serán las necesarias
para el correcto funcionamiento de las obras públicas.

Artículo 220. Actuaciones de interés público.
1. Se consideran actuaciones de interés público las deter-

minadas en el artículo 42.1 de la LOUA.
2. Serán de aplicación para la tramitación de una actua-

ción de interés público lo establecido en los artículos 42 y
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43 de la LOUA, por los que será necesaria la aprobación
de un Plan Especial o Proyecto de Actuación.

3. No será motivo que justifique su emplazamiento en
el suelo no urbanizable la ausencia de suelo apropiado por
carecer de planeamiento de desarrollo algún terreno que pudie-
ra ser válido.

4. Estas edificaciones no podrán superar las dos (2) plan-
tas de altura, conservando una distancia mínima de diez (10)
metros a los linderos.

5. Este Plan consideran que se pueden justificar clara-
mente como actuaciones de interés público:

- Las industrias no contaminantes cuya ubicación ade-
cuada sea en suelo no urbanizable, dadas las características
especiales de la propia instalación, tales como lavado y cla-
sificación de áridos, centrales de hormigonado, etc.

- Las instalaciones que sin estar ligadas directamente a
la explotación ganadera sean apropiada para su situación en
suelo no urbanizable, tales como perreras, picaderos y
similares.

Artículo 221. Construcciones para viviendas unifamiliares
aisladas.

1. Se permitirá la construcción de viviendas unifamiliares
aisladas, siempre que no formen núcleo de población y estén
vinculadas directamente a las explotación agrícola, forestal o
ganadera del suelo.

2. Se entiende por núcleo de población el conjunto de
edificios, viviendas o naves, instalaciones e infraestructuras,
concentradas en un lugar del territorio, destinadas a residencia,
trabajo o servicio, de uso permanente o estacional cuyas carac-
terísticas se definen en el artículo 204.

3. Las edificaciones que desarrollen estos usos tendrán:

- Altura máxima de dos planta, con un máximo de siete
(7) metros.

- La separación mínima a linderos será de cincuenta (50)
metros.

- La edificabilidad máxima por vivienda será de 150 m2.
- La parcela mínima edificable para este tipo de uso será

de 5 hectáreas. En aquellas parcelas con superficie inferior
no se autorizará la edificación de viviendas.

4. El Ayuntamiento estará obligado a impedir, dentro del
área de su competencia, que se ejecuten edificaciones, ins-
talaciones o infraestructuras que posibiliten la formación de
Núcleos de Población.

5. Los promotores que realicen dentro del suelo no urba-
nizable actos que den lugar a la formación de núcleo de pobla-
ción serán sancionados en los términos que marca la LOUA.

6. Las viviendas deberán cumplir las condiciones mor-
fológicas y tipológicas de la edificación que a continuación
se detallan:

- Las edificaciones deben responder en sus características
tipológicas y morfológicas al ambiente rural donde se asientan.

- Las cubiertas de viviendas y sus anejos serán inclinadas
de tejas cerámicas, con una pendiente máxima del 45%.

- Las edificaciones que se realicen deberán integrarse
en el paisaje, evitando implantaciones inadecuadas, grandes
movimientos de tierras o actuaciones similares que provoquen
impactos negativos en el paisaje. Se exigirá que en el proyecto
se estudien estos extremos, requisito sin el cual no se otorgará
la preceptiva licencia municipal de obras.

7. Los proyectos de actuación que se tramiten para la
autorización de una vivienda unifamiliar en el suelo no urba-
nizable deberán adjuntar la siguiente documentación como
mínimo, sin perjuicio de que el Ayuntamiento solicite alguna
documentación complementaria:

- Debe justificarse el uso actual de los terrenos mediante
el certificado de la administración competente en las materias
agrarias, forestal o ganadera (Cámara Agraria o Catastro).

- Estudio y propuesta de explotación acreditado por téc-
nico competente.

- Justificación de la dedicación profesional a las activi-
dades agrícolas, forestales o ganaderas.

- Compromiso del mantenimiento de la actividad y de
la vinculación de la vivienda a la misma.

- Justificación de la propiedad de los terrenos por parte
del solicitante mediante certificación del Registro de la Pro-
piedad.

Sección 3.ª Condiciones de las edificaciones existentes

Artículo 222. Edificaciones industriales y terciarias.
1. Existen edificaciones destinadas a usos industriales

y terciarios.
2. En estas edificaciones no se permite ningún tipo de

obra de ampliación ni consolidación.
3. Aquellas edificaciones en desuso quedarán fueran de

ordenación y se les exigirá a los propietarios la demolición
sin derecho a compensación alguna por parte del municipio
y no se le permitirá la construcción de una nueva edificación.

4. En todo momento los suelos ocupados por las edi-
ficaciones descritas tendrán la clasificación de suelo no
urbanizable.

Artículo 223. Enclaves rurales. Delimitación y régimen
jurídico.

1. El presente Plan reconoce la existencia de pequeños
áreas de viviendas formados dentro del suelo no urbanizable
de carácter natural, al haberse incumplido las medidas para
evitar la formación de núcleos de población. Todas estas edi-
ficaciones tendrán la situación de Fuera de Ordenación.

2. Los enclaves rurales que se reconocen son:

- El Bayuelo.
- Los Parrales.
- Alameda.
- Carboneras.

La ubicación queda recogida en la Documentación
Gráfica.

3. Se plantea la posible realización de un Convenio con
el Ayuntamiento, ya sea de iniciativa privada o de oficio, en
el que se establezca una «Entidad Conservadora» que debe
tener como objetivo principal la mejora del espacio rural afec-
tado por la parcelación/urbanización, así como el futuro man-
tenimiento de la urbanización. No se contemplará en ningún
caso la posibilidad de construir nuevas viviendas.

El Convenio estará basado en el análisis pormenorizado
de los usos existentes, el tamaño de las parcelas, las infraes-
tructuras existentes y sus déficits, el impacto paisajístico creado
por la edificación, los suelos que estando parcelados aún que-
dan sin construir, etc. Partiendo de ello se establecerá un
diagnóstico de la problemática detectada y una propuesta de
ordenación que se concretará en el instrumento urbanístico
adecuado y en la que se contemplarán entre otros extremos
las siguientes:

- Fijación de unos criterios de «urbanización blanda»,
poco impactante sobre el medio y que, por tanto, no acreciente
el impacto negativo que ya de por sí misma supone la par-
celación/urbanización ilegal (viarios blandos, con drenaje ele-
mental, alumbrado básico, abastecimiento, saneamiento
colectivo como solución al problema más peligroso ecológi-
camente que suponen las fosas sépticas, etc.)

- Fijación de unas condiciones de edificación (materiales,
elementos tipológicos, altura, etc.), para las futuras reformas
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de las edificaciones existentes distinguiendo dichas condicio-
nes según los distintos usos.

- Creación de perímetros arbolados y/u otro tipo de vege-
tación de ribera que se integre bien y contribuya a la mejora
paisajística del área.

El ámbito de aplicación de dicho Convenio se correspon-
derá con la delimitación establecida para dichos enclaves.

4. Se reconoce la edificabilidad de las edificaciones exis-
tentes, no permitiéndose ni la ampliación de éstas, ni la cons-
trucción de nuevas edificaciones.

5. Se permitirán únicamente las obras de mantenimiento,
consolidación y mejora de las edificaciones existentes.

6. En todo momento los suelos ocupados por las edi-
ficaciones descritas tendrán la clasificación de suelo no
urbanizable.

CAPITULO 5

Suelo no urbanizable del Hábitat Rural Diseminado

Artículo 224. Ambito.
1. Se incluyen en esta categoría de suelo no urbanizable

los terrenos conocidos históricamente como Huertos Fami-
liares.

Los sectores que encontramos pertenecientes a este suelo
se denominan:

- SNUr. RD 1, Huertos Familiares.

Quedan definido en la Documentación Gráfica con una
superficie de 28,94 hectáreas.

Artículo 225. Régimen jurídico.
1. Las edificaciones originales que conformaban los Huer-

tos Familiares se regularán según los siguientes preceptos:

a) Se reconoce la edificabilidad de las edificaciones exis-
tentes, no permitiéndose ni la ampliación de éstas, ni la cons-
trucción de nuevas edificaciones.

b) Se permitirán únicamente las obras de mantenimiento,
consolidación y mejora de las edificaciones existentes.

c) En todo momento los suelos ocupados por las edi-
ficaciones descritas tendrán la clasificación de suelo no
urbanizable.

2. El presente Plan reconoce la existencia de edificaciones
destinadas a usos distintos a los originales que se han con-
solidado a lo largo de los años, al margen de la legalidad
urbanística. Estas edificaciones estarán en situación de Fuera
de Ordenación. Este tipo de edificaciones estará reguladas por
los siguientes preceptos:

a) En estas edificaciones no se permite ningún tipo de
obra de ampliación ni consolidación.

b) Para aquellas edificaciones en desuso, se les exigirá
a los propietarios la demolición sin derecho a compensación
alguna por parte del municipio y no se le permitirá la cons-
trucción de una nueva edificación.

c) En todo momento los suelos ocupados por las edi-
ficaciones descritas tendrán la clasificación de suelo no
urbanizable.

Artículo 226. Plan Especial de Protección del Medio Rural
núm. 1. Huertos Familiares.

1. Se plantea la realización de un Plan Especial el sector
por parte del Ayuntamiento que contemple:

- La localización, definición, estado de conservación, ...
de las edificaciones originales de los Huertos Familiares.

- El estudio de los usos, instalaciones y otras edificaciones
que se han desarrollado en el entorno al margen de la legalidad
vigente y que no forman parte de la estructura original.

- El control de la segregación de las fincas originales.
- El estudio de las infraestructuras existentes.

2. Se pretende con este Plan Especial.
- Fijación de unos criterios de «urbanización blanda»,

poco impactante sobre el medio y que, por tanto, no acreciente
el impacto negativo que ya de por sí misma supone la par-
celación/urbanización ilegal (viarios blandos, con drenaje ele-
mental, alumbrado básico, abastecimiento, saneamiento
colectivo como solución al problema más peligroso ecológi-
camente que suponen las fosas sépticas, etc.).

- Fijación de unas condiciones de edificación (materiales,
elementos tipológicos, altura, etc.), para las futuras reformas
de las edificaciones existentes distinguiendo dichas condicio-
nes según los distintos usos.
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ANEXO SOBRE CUANTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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CAMARA DE CUENTAS DE ANDALUCIA

RESOLUCION de 6 de septiembre de 2005, por
la que se ordena la publicación del informe de fis-
calización de determinadas áreas del Ayuntamiento de
Málaga, correspondiente al ejercicio 2002.

En virtud de las facultades que me vienen atribuidas por
el artículo 21 de la Ley 1/1988, de 17 de marzo, de la Cámara
de Cuentas de Andalucía, y del acuerdo adoptado por el Pleno
de esta Institución, en la sesión celebrada el día 25 de mayo
de 2005,

R E S U E L V O

De conformidad con el art. 12 de la citada Ley 1/1988,
ordenar la publicación del informe de fiscalización de deter-
minadas áreas del Ayuntamiento de Málaga, correspondiente
al ejercicio 2002.

Sevilla, 6 de septiembre de 2005.- El Consejero Mayor,
Rafael Navas Vázquez.

FISCALIZACION DE DETERMINADAS AREAS
DEL AYUNTAMIENTO DE MALAGA

Ejercicio 2002

El Pleno de la Cámara de Cuentas de Andalucía, en su
sesión celebrada el día 25 de mayo de 2005, con asistencia
de todos sus miembros, ha acordado aprobar por unanimidad
el informe de fiscalización de determinadas áreas del Ayun-
tamiento de Málaga, correspondiente al ejercicio 2002.

I N D I C E

I. Introducción

II. Objetivos, alcance y metodología

III. Areas de Fiscalización
III.1. Tramitación del presupuesto y su liquidación.
III.2. Endeudamiento de la Corporación.
III.3. Tesorería de la Corporación.
III.4. Incidencia de los derechos pendientes de cobro en
el remanente de Tesorería.

IV. Conclusiones y recomendaciones

V. Estados contables
Balance de situación.
Cuenta del resultado económico.
Liquidación del presupuesto.
Resultado presupuestario.
Remanente de tesorería.
Estado de tesorería.
Agrupación de ejercicios cerrados.
Operaciones no presupuestarias.

VI. Anexo I
Detalle de las operaciones de endeudamiento.

VII. Anexo II
Criterios para determinar los derechos que pudieran con-

siderarse de difícil materialización según los artículos 172 de
la Ley de Haciendas Locales y 101 y siguientes del Real Decre-
to 500/90.

VIII. Alegaciones
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Textos Legales nº 27

Título: Ley de defensa y protección de los
consumidores y usuarios de Andalucía

Edita e imprime: Servicio de Publicaciones y BOJA
Secretaría General Técnica
Consejería de la Presidencia

Año de edición: 2005
Distribuye: Servicio de Publicaciones y BOJA
Pedidos: Servicio de Publicaciones y BOJA

Apartado Oficial Sucursal núm. 11. 41014-SEVILLA
También está a la venta en librerías colaboradoras

Forma de pago: El pago se realizará de conformidad con la liquidación
que se practique por el Servicio de Publicaciones y BOJA
al aceptar el pedido, lo que se comunicará a vuelta de correo

P.V.P.: 3,43 E (IVA incluido)
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Textos Legales nº 28

Título: Ley Andaluza de Universidades

Edita e imprime: Servicio de Publicaciones y BOJA
Secretaría General Técnica
Consejería de la Presidencia

Año de edición: 2005
Distribuye: Servicio de Publicaciones y BOJA
Pedidos: Servicio de Publicaciones y BOJA

Apartado Oficial Sucursal núm. 11. 41014-SEVILLA
También está a la venta en librerías colaboradoras

Forma de pago: El pago se realizará de conformidad con la liquidación
que se practique por el Servicio de Publicaciones y BOJA
al aceptar el pedido, lo que se comunicará a vuelta de correo

P.V.P.: 3,73 E (IVA incluido)
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Textos Legales nº 29

Título: Ley de la Flora y Fauna Silvestres

Edita e imprime: Servicio de Publicaciones y BOJA
Secretaría General Técnica
Consejería de la Presidencia

Año de edición: 2005
Distribuye: Servicio de Publicaciones y BOJA
Pedidos: Servicio de Publicaciones y BOJA

Apartado Oficial Sucursal núm. 11. 41014-SEVILLA
También está a la venta en librerías colaboradoras

Forma de pago: El pago se realizará de conformidad con la liquidación
que se practique por el Servicio de Publicaciones y BOJA
al aceptar el pedido, lo que se comunicará a vuelta de correo

P.V.P.: 4,34 E (IVA incluido)
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Textos Legales nº 30

Título: Ley de Protección de los Animales

Edita e imprime: Servicio de Publicaciones y BOJA
Secretaría General Técnica
Consejería de la Presidencia

Año de edición: 2005
Distribuye: Servicio de Publicaciones y BOJA
Pedidos: Servicio de Publicaciones y BOJA

Apartado Oficial Sucursal núm. 11. 41014-SEVILLA
También está a la venta en librerías colaboradoras

Forma de pago: El pago se realizará de conformidad con la liquidación
que se practique por el Servicio de Publicaciones y BOJA
al aceptar el pedido, lo que se comunicará a vuelta de correo

P.V.P.: 2,23 E (IVA incluido)
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Textos Legales nº 31

Título: Ley de Declaración de Voluntad Vital Anticipada

Edita e imprime: Servicio de Publicaciones y BOJA
Secretaría General Técnica
Consejería de la Presidencia

Año de edición: 2005
Distribuye: Servicio de Publicaciones y BOJA
Pedidos: Servicio de Publicaciones y BOJA

Apartado Oficial Sucursal núm. 11. 41014-SEVILLA
También está a la venta en librerías colaboradoras

Forma de pago: El pago se realizará de conformidad con la liquidación
que se practique por el Servicio de Publicaciones y BOJA
al aceptar el pedido, lo que se comunicará a vuelta de correo

P.V.P.: 1,46 E (IVA incluido)
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NORMAS PARA LA SUSCRIPCION AL
BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA

PARA EL AÑO 2005

1. SUSCRIPCIONES

1.1. Las suscripciones al BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA están
sujetas al pago previo de las correspondientes tasas (art. 25.a de la Ley 4/1988,
de 5 de julio, de Tasas y Precios Públicos de la Comunidad Autónoma de
Andalucía).

1.2. Las solicitudes de suscripción deberán dirigirse al Servicio de Publicaciones y
BOJA. Apartado Oficial Sucursal núm. 11, Bellavista. 41014 - Sevilla.

2. PLAZOS DE SUSCRIPCION

2.1. Las suscripciones al BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA serán
por período de un año indivisible (art. 28 de la Ley 4/1988, de 5 de julio,
de Tasas y Precios Públicos de la Comunidad Autónoma de Andalucía).

2.2. La solicitud de las suscripciones se efectuará dentro del mes anterior al inicio
del período de suscripción (art. 16, punto 3, del Reglamento del BOJA, Decreto
205/1983, de 5 de octubre).

3. TARIFAS

3.1. El precio de la suscripción para el año 2005 es de 154,61 E.

4. FORMA DE PAGO

4.1. El pago de la suscripción se realizará de conformidad con la liquidación que
se practique por el Servicio de Publicaciones y BOJA al aceptar la solicitud.
En dicha liquidación se detallará la forma de pago.

4.2. No se aceptarán pagos ni ingresos de ningún tipo que se realicen de forma
distinta a la indicada en la liquidación que se practique.

5. ENVIO DE EJEMPLARES

5.1. El envío, por parte del Servicio de Publicaciones y BOJA, de los ejemplares
del BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA, comenzará a hacerse
una vez tenga entrada en dicho Servicio el ejemplar para la Administración del
Mod. 046 mecanizado por el Banco o Caja de Ahorros.

5.2. En el caso de que el ejemplar para la Administración del Mod. 046 correspondiente
al período de suscripción solicitado tenga entrada en este Servicio una vez comen-
zado el mismo, el envío de los Boletines será a partir de dicha fecha de entrada.
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FRANQUEO CONCERTADO núm. 41/63

BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA
Apartado Oficial Sucursal núm. 11. 41014 SEVILLA

Papel ecológico


