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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Resolucién de 27 de noviembre de 2020, de la Delegacién Territorial de
Fomento, Infraestructuras, Ordenacién del Territorio, Cultura y Patrimonio
Histérico en Jaén, por la que se dispone la publicacion de la normativa de la
Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 3 de febrero
de 2000, por la que se aprueban definitivamente las Normas Subsidiarias del
Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de Noalejo y su normativa
urbanistica.

Las Normas Subsidiarias del Plan General de Ordenacién Urbana del municipio de
Noalejo, fueron aprobadas definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de 3 de febrero de 2000. Dichas Normas Subsidiarias fueron
publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia de Jaén nim. 52, de 4 de marzo de 2000,
sin incluir la normativa urbanistica.

Con fecha 22 de agosto de 2014 y num. 6199, ha sido inscrito el citado instrumento
urbanistico en el Registro Autonémico de Instrumentos Urbanisticos de esta Delegacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

El articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, que regula las bases de régimen local,
normativa vigente a fecha de aprobacién del documento, preveia la publicacion por los
ayuntamientos, del texto de los planes urbanisticos en el boletin oficial correspondiente,
no produciendo efectos a terceros hasta dicha publicacion.

El Tribunal Supremo unificé su criterio en Sentencia 7 de febrero de 1994 (RJ 1994,
1434) en el sentido de que la exigencia de publicacion del texto integro, del articulo 70.2 de
la LBRL, debia entenderse referida a las Normas Urbanisticas de los Planes, y que es de
aplicacion no solo a los Planes cuya aprobacion definitiva corresponde a los municipios,
sino también a los Planes Urbanisticos aprobados definitivamente por las Comunidades
Auténomas, extendiendo el ambito de aplicacion del citado articulo a todo planeamiento
municipal, aun cuando sea aprobado por érgano urbanistico local.

La Direccion General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo requirié al Ayuntamiento
de Noalejo para que procediera a la publicacién de la normativa urbanistica, advirtiendo
de que en caso de no realizarla se llevaria a cabo desde la Delegacion Territorial.
Transcurridos los tres meses otorgados como plazo en el requerimiento no consta que
haya procedido dicha publicacion.

Por todo lo expuesto anteriormente, y en aras del principio de seguridad juridica,

RESUELVO

Ordenar la publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia de las normas

urbanisticas de las Normas Subsidiarias del Plan General de Ordenaciéon Urbana del 5
municipio de Noalejo, aprobadas definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacion N
del Territorio y Urbanismo con fecha de 3 de febrero de 2000, en los términos que se ®
contiene en el siguiente Anexo. 3
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ANEXO 1: NORMATIVA URBANISTICA
ANEXO |

INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO

TITULO 1
NORMAS DE CARACTER GENERAL

1.1. Naturaleza, finalidad y ambito de aplicacion.

1.1.1. Naturaleza juridica.

Las presentes Normas Subsidiarias (NN.SS.), constituyen el instrumento de ordenacion
integral del territorio municipal de Noalejo. Definen y regulan el régimen urbanistico del
suelo y de la edificacion.

1.1.2. Finalidad de las normas subsidiarias.

Las NN.SS. tienen por objeto, mediante elaboracion del correspondiente Texto
Refundido, la ordenacion integral del territorio urbano y rural del término municipal de
Noalejo. Para ello y segun lo especificado en el apdo. a) del art. 91 del Reglamento
de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana (R.P.), se clasificara el suelo en Urbano y No Urbanizable, delimitando
el primero y estableciendo, en su caso, normas de proteccion para el segundo.

Con ellas se pretende conseguir el desarrollo mas adecuado del municipio asi
como solucionar los problemas urbanisticos que le afectan, sin que por ello se alteren
los valores propios y fundamentales del mismo. Igualmente con la redaccion de estas
NN.SS. se adapta el contenido juridico de planeamiento al Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (L.S.) en cuanto a la clasificacion del
suelo, derechos de edificacion, etc.

1.1.3. Ambito territorial.

Las presentes NN.SS. regularan, una vez aprobadas reglamentariamente, la totalidad
del término municipal de Noalejo.

La aplicacion de las presentes NN.SS. corresponden al Excmo. Ayuntamiento de
Noalejo, subrogandose en su caso (disciplina, inspeccion,...) a la Delegacién de Obras
Publicas de Jaén, de acuerdo con la Normativa Legal Vigente.

1.1.4. Interpretacion.

Las previsiones contenidas en estas NN.SS. de la regulacién de cada una de las
diferentes clases de suelo son de aplicaciéon a través de la concreta determinacion
resultante de los planos, sin que quepa deducir de ningun otro documento de las Normas
argumento alguno en contra de la clasificacion reflejada en los planos del mismo.

En caso de discordancia entre los planos de distinta escala, la mas ampliada
predominara sobre la de menor ampliacion.

Asi mismo, predominan los Planos de Ordenacion sobre ningun otro, en cualquiera de
las escalas representadas.

1.1.5. Obligatoriedad.

Los particulares, al igual que la Administracién, quedan obligados al cumplimiento de
las disposiciones sobre ordenacion contenidas en estas NN.SS. asi como en cualquier
otra normativa aprobada con arreglo a las mismas, de tal manera que cualquier actuacién
o intervencion sobre el territorio, de caracter provisional o definitiva, sea de iniciativa
privada o publica, debera ajustarse a las mismas.

1.2. Vigencia de las normas subsidiarias.

1.21. Vigencia.

Las NN.SS. tendran vigencia indefinida, de acuerdo con lo establecido en el art. 125
de la L.S. La alteraciéon del contenido de las NN.SS. podra llevarse a cabo mediante la
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revision de las mismas o la modificacién de alguno o algunos de los elementos que los
constituyan, legalmente tramitadas y aprobadas, y conforme a las determinaciones que
se exponen en los articulos siguientes.

1.2.2. Revisién.

Procedera la revisiéon de las NN.SS. cuando se produzca cualquiera de las siguientes
circunstancias:

1. Cuando por cualquier circunstancia, se exigiera la adopcién de nuevos criterios respecto
de la Estructura General y Orgénica del Territorio o de la clasificacion del suelo, motivada por
la eleccion de un modelo territorial distinto, o por el propio agotamiento de la capacidad del
suelo disponible para urbanizar al haberse ejecutado al menos un 75% del previsto.

2. Mayores exigencias de espacios publicos derivados de la propia evolucion social o
de cualquier disposicién de caracter legal o reglamentaria que obligue a ello.

3. Desequilibrios en las hipotesis de las magnitudes basicas: poblacién, empleo, renta,
motorizacion, viviendas, oficinas, servicios, industria, etc.

1.2.3. Modificaciones.

Las alteraciones de las NN.SS. que no supongan los determinantes incluidos en el
articulo anterior se consideraran modificaciones de las mismas, aun cuando la alteracién
lleve aparejados cambios aislados en la clasificacion o calificacion de suelo. Las
modificaciones deberan someterse a lo dispuesto en los articulos 128, 129 y 130 de la
L.S., si tendieran a incrementar el volumen edificable o tuvieran por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos en las
Normas Subsidiarias. Las modificaciones que se llevaren a efecto deberan tener en todo
caso, el grado de precision de dichas Normas, comprendiendo un estudio de caracter
urbanistico que justifique la incidencia de la nueva ordenacion de las previsiones de las
presentes NN.SS. y la viabilidad de aceptar la propuesta sin proceder a una revision total
de estas.

1.3. Desarrollo de las normas subsidiarias.

1.3.1. Desarrollo en suelo urbano.

El desarrollo de las determinaciones previstas en las Normas para el suelo urbano se
realizara en funcion del art. 94 del R.P. a través de:

1. Planes Especiales.

Para el desarrollo de las previsiones contenidas en las NN.SS. se redactaran Planes
Especiales de acuerdo con las finalidades expresadas en los arts. 84 y siguientes de la
L.S. y en el Capitulo IX del R.P.

2. Estudios de Detalle.

Se redactaran Estudios de Detalle cuando fuere preciso completar o, en su caso,
adaptar determinaciones establecidas en las NN.SS. para el Suelo Urbano.

Su contenido mantendra las determinaciones del planeamiento sin alterar el
aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio y tendra por
finalidad prever o reajustar el sefialamiento de alineaciones y rasantes y/o la ordenacion
de los volumenes de acuerdo con las especificaciones de las NN.SS.

Respecto al sefialamiento de alineaciones y rasantes el Estudio de Detalle hay que
tener en cuenta:

- Estas alineaciones y rasantes se limitaran a las vias de red de comunicaciones
definidas en estas Normas.

- No se podra reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies
destinadas a espacios libres. Tampoco el reajuste o adaptacion podra originar aumento
de volumen al aplicar las Ordenanzas a los solares que resulten después del reajuste o
adaptacion.

Respecto a la ordenacion de volumenes el Estudio de Detalle no podra suponer:

- Aumento de los volimenes previstos por las NN.SS.

- Aumento de la ocupacién de suelo.
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- Aumento de alturas maximas.

- Incremento de la densidad de poblacion establecida en la normativa.

- Alteracién del uso exclusivo o predominante asignado por las NN.SS.

En todo caso deberan respetarse las demas determinaciones de estas Normas.

3. Ejecucién de Los Planes Especiales y Estudios de Detalle.

Los Planes Especiales y Estudios de Detalle se llevaran a la practica mediante la
redaccién de los correspondientes Proyectos de Urbanizacion, los cuales detallaran y
programaran las obras que comprendan con la precisidon necesaria para que puedan ser
ejecutados por técnico distinto al del autor del proyecto.

1.3.2. Desarrollo en suelo no urbanizable.

Podran redactarse Planes Especiales que no alteren las disposiciones de estas
Normas.

1.4. Régimen urbanistico de las normas subsidiarias.

1.4.1. Determinacion y regulacién de la estructura general y organica del territorio.

1.4.1.1. Sistemas Generales.

1.4.1.1.a. Definicién.

Se consideran Sistemas Generales aquellos sistemas que sirven para definir la
Estructura General y Organica del territorio municipal.

Los Sistemas Generales que afectan al municipio de Noalejo se encuentran grafiados
en el plano correspondiente, para los que estas Normas preveén la asignacion de suelo en
la forma y cuantia prevista por la L.S. y el Reglamento que la desarrolla.

1.4.1.1.b. Finalidad.

Los Sistemas Generales tienen como finalidad sentar las bases territoriales para
la localizacion de servicios de interés general. Por ello los terrenos ordenados como
sistemas, presentan un grado especial de interés colectivo y son determinantes para
asegurar el adecuado desarrollo, funcionamiento y capacidad del Municipio.

1.4.1.1.c. Clases.

Los sistemas generales previstos y regulados por las NN.SS., son, conforme a lo
dispuesto en los articulos 72.2. b) de la L.S. y 25 del R.P,, los siguientes:

1. Sistema General de Comunicaciones.

2. Sistema General de Espacios Libres.

3. Sistema General de Equipamiento Comunitario.

4. Sistema General de Servicios Urbanos.

1.4.1.1.d. Sistema General de Comunicaciones.

Se integran en este apartado no solo los espacios reservados para las redes
ferroviarias y viarias, ya sean de caracter nacional, regional o comarcal, sino también, las
areas de acceso al mismo asi como las instalaciones relacionadas con dichas redes. Su
finalidad es mantener los adecuados niveles de movilidad y accesibilidad del municipio de
Noalejo.

En la proyeccion, construccion, conservacion, financiacion, uso y explotacion de las
carreteras se observara lo dispuesto en la Ley 51/1.974 de 19 diciembre y Reglamentos.

Tipos de vias:

1. Vias urbanas. Vias fundamentales para la Estructura Urbana, en funcién de su
posicién, de las actividades que localiza y sectores urbanos que relaciona.

2. Vias interurbanas. Vias de trafico que conectan nucleos urbanos y encauzan el
trafico de acceso o paso al area urbana.

1.4.1.1.e. Sistema General de Areas Libres.

Comprende los suelos destinados a zonas verdes en suelo Urbano. Seran de uso
publico y no edificables.

Estos suelos deberan ordenarse con arbolado, jardineria, mobiliario urbano
y elementos accesorios, sin que estos ultimos ocupen mas del cinco por ciento de la
superficie. Cuando por su extension tuvieran la consideracion de parques (mas de 10.000
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m?2), admitiran instalaciones descubiertas para la practica deportiva o edificios culturales
siempre que su superficie sea inferior al cinco por ciento de la superficie total del parque
ya ejecutado y no superen una altura de 7 metros.

Se permiten usos provisionales o temporales de caracter publico, cultural o recreativo
siempre que no comporten instalaciones fijas no previstas en estas NN.SS.

1.4.1.1.1. Sistema General de Equipamiento Comunitario.

Esta formado por todos aquellos centros al servicio de toda la poblacion destinados
a usos:

- Educacién: centros en situacion y extension adecuadas para que puedan cumplir las
previsiones de su legislacion especial.

- Deportivos: instalaciones destinadas a practicas de futbol, baloncesto y otros
deportes, piscinas, polideportivos, etc. y anexos de servicios.

- Sanitario-Asistencial: centros sanitarios y asistenciales dedicados a ambulatorios,
residencias de ancianos, clinica y hospital general.

- Social-Administrativo: bibliotecas, centros sociales y culturales, religiosos y centros
o edificios de la administracion publica.

1.41.1.g. Sistema General de Servicios Urbanos.

Lo constituyen las superficies destinadas a servicios diversos, tales como los
servicios de seguridad (fuerzas de orden publico, servicios contra incendios, prisiones
etc.), los servicios de abastecimiento y distribucién (mercados centrales y de minoristas,
mataderos etc.).

Solo se permitiran los usos propios o directamente vinculados con la instalacion o
servicio de que se trate.

1.4.1.1.h. Regulacion de los Sistemas Generales.

La ejecucion de los Sistemas Generales se llevara a cabo, bien directamente, bien
mediante la aprobacién de Planes Especiales (arts. 82.2 a), 83.2, 84.2 a) y 142.5 de la
L.S.).

Toda intervencion para su ejecucion total o de alguno de sus elementos se realizara a
partir de un proyecto unitario y coherente con todo el Sistema.

1.4.1.1.i. Procedimiento para obtencion de suelo destinado a Sistemas Generales.

La transmision a la Entidad Local de la propiedad de los terrenos destinados a
Sistemas Generales que sean en la actualidad de titularidad privada, se podra efectuar:

1. Mediante los instrumentos previstos por el Reglamento de Gestion, a través de
Expropiacion Forzosa.

2. Gratuitamente por subrogacion real a través de los actos administrativos de cesién
o titulo de reparcelacion.

La obtencion de suelos destinados a ampliacion de Equipamientos y Servicios
Generales seran gestionados por expropiacion y su coste repercutido sobre todo el
conjunto ciudadano mediante Contribuciones Especiales.

1.4.1.2. Sistemas Complementarios o Locales.

1.4.1.2.a. Definicion.

Seran aquellos que, con independencia de los reguladas en la seccion anterior para
definir la estructura general y organica del territorio, deberan fijarse por las Normas en
el suelo Urbano ordenado, y por los planes parciales o planes especiales en el resto del
territorio debiendo estar al servicio directo del sector o zona en que se encuadren.

1.4.1.2.b. Sistema Complementario de Comunicaciones.

Estan constituidos por las vias no comprendidas en la red basica y definida por las
alineaciones y rasantes existentes o sefialadas en las presentes Normas.

Lared viaria secundaria y local tiene por mision principal dar acceso a las edificaciones
y enlazar con las vias bésicas.

1.4.1.2.c. Sistema Complementario de Equipamientos.

Comprende las superficies destinadas a usos publicos o colectivos al servicio directo
de la zona o sector.
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Se estableceran por los Planes Parciales y Especiales, en la forma y cuantia previstas
enlaL.S.yen el R.P, asi como en el anexo contenido en este.

1.4.1.3. Planes Parciales y Especiales.

Los Planes Parciales o Especiales que se pudieran desarrollar con motivo de la
modificacion puntual de las presentes NN.SS., deberan respetar en todo caso la situacién
indicativa de los parques y jardines publicos, que no siendo integrantes de los sistemas
generales, son grafiados en virtud de su complementariedad con dichos sistemas.

1.4.1.4. Ampliacion de Equipamiento y Servicios.

El Ayuntamiento podra en todo momento, acordar la ampliacién de alguno de los
equipamientos o servicios generales existentes o introducir otros nuevos por causas
debidamente justificadas en base al bienestar de la colectividad. Tales ampliaciones
deberan ser cuantitativamente adecuadas a la escala poblacional de la localidad, sin que
sea preceptivo para ello la Modificacion de las presentes Normas.

1.4.2. Clasificacion del suelo en zonas segun el régimen juridico.

1.4.2 1. Clasificacion del Suelo.

Las presentes NN.SS. clasifican el suelo del término municipal de Noalejo, segun lo
dispuesto en el art. 77 de laL.S., en:

1. Suelo Urbano.

2. Suelo No Urbanizable.

1.4.2.2. Determinaciones generales y régimen juridico aplicable para el suelo urbano.

Se clasifica como Suelo Urbano aquellos terrenos que presentan ese tipo de situacion
en el momento de redaccion de las NN.SS., bien porque poseen servicios urbanisticos
(acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de
energia eléctrica) con caracteristicas adecuadas a la edificacion existente o a la que se
vaya a construir, bien porque el grado de consolidacion sea lo suficientemente fuerte. Se
incluyen también aquellos terrenos que en la ejecucion de las presentes Normas lleguen
a disponer de tales servicios y grado de consolidacion (art. 10.b. L.S.).

1.4.2.3. Determinaciones generales y régimen juridico aplicable para el Suelo Apto
para Urbanizar.

Se incluiran en la clase de Suelo Apto para Urbanizar aquellos terrenos que, conforme
al modelo de utilizacién de suelo a largo plazo, con motivo de la modificacién puntual
de las presentes NN.SS. se declaren aptos para cubrir las necesidades de nuevos
asentamientos de poblacion y actividades que se presenten en el tiempo asi como los
elementos necesarios de los Sistemas Generales definidos en el apartado 1.4.1 del Titulo |
de las presentes Normas.

1.4.2.4. Determinaciones generales y régimen juridico aplicable para el Suelo No
Urbanizable.

Constituye el Suelo No Urbanizable los terrenos que el planeamiento general no
incluya en ninguna de las clases de suelo anteriores (art. 12 de la L.S.) estando definido
su régimen juridico en el Titulo I, Capitulo Il, seccién | de la L.S.

1.4.2.5. Regulacion en el uso de las facultades dominicales.

El Suelo Urbano, ademas de las limitaciones especificas que le impongan estas
NN.SS., estara sujeto a la de no poder ser edificado hasta que la parcela no merezca la
calificacién de solar.

Articulo 14 de la L.S.:

«A los efectos de esta Ley, tendran la consideracion de solares las superficies de
suelo urbano aptas para la edificacion que retnan los siguientes requisitos:

1. Que estén urbanizadas con arreglo a las normas minimas establecidas en cada
caso por el planeamiento, y si éste no existiere o no las concretare, se precisara que
ademas de contar con los servicios sefialados en los articulos 10 y 13.2 la via a la que la
parcela dé frente tenga pavimentada la calzada y encintado de aceras.
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2. Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes si existiera dicho planeamiento.»

El suelo Apto para Urbanizar estara sujeto a la limitacion de no poder ser urbanizado
hasta que se redacte y apruebe el Plan Parcial correspondiente.

En el suelo no urbanizable se deberan respetar las incompatibilidades de usos
registrados en estas Normas.

En caso de incumplimiento de plazos de edificacion o urbanizacion o planeamiento
de los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucién, sera de aplicacién el régimen de
expropiacion o venta forzosa recogido en el vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo, en
virtud de lo dispuesto en la Disposicion Adicional 12.3 del mencionado Texto Refundido.

1.4.2.6. Parcelas afectadas por varias determinaciones.

En el caso de existir parcelas afectadas por varias determinaciones seran de
aplicacion las condiciones mas restrictivas de estas regulaciones.

1.4.2.7. Inspeccidn urbanistica.

Las distintas competencias en la inspeccion urbanistica se efectuaran segun lo
dispuesto en el articulo 260 de la L.S.

1.4.3. Division del suelo en zonas segun la calificacion urbanistica.

1.4.3.1. Suelo Urbano.

El Suelo Urbano seré calificado en funcion del uso predominante que se le otorgue.
Asi pues definimos los siguientes usos:

1. Residencial:

- Vivienda unifamiliar.

2. Garage-aparcamientos:

- Anexo a vivienda unifamiliar.

- En parcela interior.

- En sétanos y plantas bajas de viviendas.

- Talleres de automoviles

- Estaciones de Servicio.

3. Artesania.

- Taller doméstico.

- Talleres de Servicio.

- Talleres artesanales.

4. Industria.

5. Almacenes.

6. Hostelero y Hosteleria.

7. Comercio.

- Local comercial en planta baja.

- Local comercial en planta baja y primera.

- Comercio agrupado en planta baja y primera.

- Comercio sin limitacion.

8. Oficinas.

- Oficinas profesionales anejas a la vivienda.

- Oficinas de las distintas Administraciones Publicas bien en parte del edificio bien en
edificio exclusivo.

- Oficinas sin limites.

9. Ocio.

- Salas de espectaculos.

- Salas de recreo, reunion y turismo (discotecas, salas de fiesta, bingos, etc.)

10. Religioso.

11. Cultural.

12. Docente.

13. Deportivo.

14. Sanitario.

15. Espacios libres y zonas verdes destinados a parques y jardines publicos.

La interpretacion del uso sera asignada a la relacién anterior por el Ayuntamiento.

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00182197

ORIGEN & DE
Quina

—
Andalveia

@ 7 http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 233 - Miércoles, 2 de diciembre de 2020

pagina 99

1.4.3.2. Suelo No Urbanizable.

1. Uso agroganadero.

2. Uso forestal.

3. Uso recreativo.

4. Infraestructura y Servicios Generales.

5. Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio
de las obras publicas.

5. Edificaciones o instalaciones de utilidad publica o interés social.

6. Residencia Rural.

1.5. Caracteristicas generales de las obras de urbanizacion.

1.5.1. GENERALIDADES. CONCEPTO Y CONTENIDO.

1. Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos de obras cuya finalidad es llevar
a la practica, en suelo urbano, las determinaciones correspondientes de las presentes
Normas, y en suelo apto para urbanizar, la realizaciéon material de las propias de los
Planes Parciales.

2. Se incluiran en el Proyecto de Urbanizacién las obras contenidas en los arts. 53.2
y 70 del R.P.:

- Pavimentacién de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y espacios libres.

- Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidratantes contra incendios.

- Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

- Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.

- Red de distribucién de energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico.

- Jardineria en el sistema de espacios libres.

Incluird también la ejecucion de obras exteriores necesarias que pueda exigir el
ambito objeto de actuacion para su normal funcionamiento, resolviendo los posibles
déficits, generados en los sistemas generales de infraestructuras de la ciudad por razén
del incremento en la demanda que puede suponer la actuacion.

3. Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion, podran redactarse y
aprobarse de acuerdo a la ley de Régimen Local, proyectos de obras ordinarias que
no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de determinaciones de estas
Normas, pudiéndose referir a obras menores y parciales de pavimentacion, alumbrado,
ajardinamiento, saneamiento local u otras similares.

1.5.2. Condiciones generales.

1. En ninguin caso los Proyectos de Urbanizacion o de Obras Ordinarias podran contener
determinaciones que afecten a la ordenacion, régimen del suelo o a las edificaciones.

2. Los Proyectos de Urbanizacién deberan detallar y programar las obras con la precision
necesaria para que puedan ser ejecutados por técnico distinto del autor del proyecto.

3. Los Proyectos de Urbanizacion no podran modificar las determinaciones propias
del planeamiento que desarrollen (global, pormenorizada o detallada) sin perjuicio de los
ajustes o adaptaciones exigidas por las caracteristicas del suelo y del subsuelo en la
ejecucion material de las obras.

4. Cuando la adaptacion suponga la alteracion de las determinaciones de las Normas en
lo que se refiere a ordenacion o régimen del suelo o de la edificacion de los predios afectados
por el proyecto, debera tramitarse y aprobarse previa o simultdneamente la correspondiente
modificacion del citado planeamiento. Si la alteracion afecta a determinaciones detalladas
sera suficiente la aprobacion del correspondiente Estudio de Detalle.

1.5.3. Condiciones especificas para la redaccién de proyectos de urbanizacion.

1.5.3.1. Redes de Infraestructura.

Sélo consideramos en las presentes Ordenanzas aspectos que deben ser tenidos en
cuenta en la redaccion de los Proyectos de Urbanizacion para conseguir una deseable
homogeneidad y, en todo caso, la calidad adecuada de las redes de infraestructura.
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1.5.3.2. Abastecimiento de agua.

Sdlo se incluyen en este apartado las caracteristicas técnicas y funcionales de los
elementos basicos y mas comunes que componen los proyectos de red de distribucion de
aguas potables.

Las condiciones que deben cumplir las redes de distribucion para el abastecimiento
de aguas son:

1. Para los sectores definidos con uso global residencial o terciario, habra de preverse
un consumo medio de 250 litros por habitante y dia. El consumo maximo resultara de
multiplicar el consumo medio diario por un coeficiente minimo de 2’4.

2. En parques, jardines, espacios libres, paseos, etc. las instalaciones seran suficientes
para un consumo minimo diario de 40 m*/Ha (4 |/m?/dia) .

3. Las bocas de riego seran las homologadas por el Servicio de Obras suministrador
de este servicio, conectadas a redes independientes de fundicién derivadas de la red
general. La distancia entre las bocas de riego se justificara (en funcién de la presion de
red) de forma que la cobertura del area sea total.

4. Los hidrantes se conectaran a la red con conducto independiente y seran del tipo
homologado por el Ayuntamiento. Estaran situados en lugares facilmente accesibles.

5. En el dimensionamiento de la red de hidrantes se consideraran las hipétesis y
condiciones de partida de la Norma Basica de edificacion sobre Proteccion Contra
Incendios en los Edificios.

6. Las conducciones y otros elementos del abastecimiento se situaran, siempre que
sea posible, en viales y espacios libres que no hayan de soportar de forma regular trafico
rodado (aceras, calles peatonales, zonas ajardinadas, etc.).

7. El tipo de red y las caracteristicas de los materiales, en general, se ajustaran a los
criterios adoptados y explicitados por el Servicio de Obras, encargada del abastecimiento.

1.5.3.3. Evacuacion de aguas pluviales y residuales.

La Red de Saneamiento de los Proyectos de Urbanizacion se ajustara a los siguientes
criterios:

1. Se podra optar por el sistema unitario, sin embargo, en aquellas zonas de uso
residencial en las que, por existir rios, arroyos, ramblas o acequias con capacidad
suficiente, a los que puedan evacuarse las aguas de lluvia, se utilizara el sistema
separativo, a juicio del proyectista.

2. La seccion minima de alcantarillado sera de 0.30 m de diametro y la velocidad
maxima admisible, con caracter general, sera de 3.00 m por segundo.

3. La pendiente normal no sera inferior al 0.5% Cuando sea necesario descender
por debajo de este limite se determinara la pendiente de forma que la velocidad minima
nunca sea inferior a 0.6. m/s.

4. En el calculo del alcantarillado se adoptaran, como caudales de aguas fecales, los
valores medios y maximo previstos para el abastecimiento de agua. Para los caudales de
aguas pluviales se partira de una intensidad de precipitacidon obtenida segin NTE.

5. Los pozos de registro se situaran, al menos, sobre los cruces de calle, puntos de
encuentro de alcantarillas, cambios de pendiente o direccién y puntos inicial y final de los
rapidos. Ademas se intercalaran otros de forma que no disten entre ellos mas de 50 m.

6. Las acometidas a parcela seran de diametro minimo de 0.25 m y desaguaran en
pozos de registro de la red de colectores. En caso de no poder verter directamente a un
pozo de registro ubicado préximo se conduciran las aguas residuales desde el punto de
acometida, donde se dispondra de una arqueta de diametro minimo de 0.30 m hasta el
pozo de registro mas proximo conectando ambos con una tuberia independiente de la red
general de colectores.

7. Los imbornales de recogida de pluviales en el sistema viario se colocaran a
distancias longitudinales inferiores a 50 m Los imbornales seran de rejilla horizontal
de bordillo/buzén a lo largo de los viales y en los cruces de calles de trafico rodado se
dispondra de un sistema mixto.
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8. Las caracteristicas de los materiales a utilizar en la red de saneamiento se ajustara
a los criterios adoptados y explicitados por el Ayuntamiento.

1.5.3.4. Suministro de energia eléctrica.

Incluye, ademas de la transformaciéon y distribucion de energia eléctrica, la
implantacion del alumbrado publico. Estas instalaciones se atendera a las condiciones
siguientes:

1. El calculo de las redes de distribucion se realizara de acuerdo con la actividad
preferente del lugar de consumo (en los edificios destinados a viviendas, segun su grado
de electrificacion).

2. Los grados de electrificacion en viviendas y carga total de edificios destinados a
viviendas, locales comerciales, oficinas o industrias, segun los minimos establecidos en
el Reglamento Electrotécnico para baja Tension.

3. El grado de electrificacion maximo previsto para las viviendas se especificara
preceptivamente en la documentacién del proyecto que desarrolle la instalacion.

4. La distribucion en baja tension se efectuara preferentemente a 380/220 voltios y el
tendido debera ser subterraneo.

5. La ubicacién y condiciones de volumen o estéticas de los centros de transformacién
se ajustara a lo dispuesto en las Normas y Ordenanzas de las presentes NN.SS. o planes
que las desarrollen, no permitiéndose su ubicacion sobre las vias publicas.

6. Todo Proyecto de Urbanizacion debera justificar que se dispone del compromiso
de suministro con la empresa encargada del servicio que garantice la potencia necesaria
para cubrir la demanda de energia de los futuros usuarios.

7. La instalacion de alumbrado se ajustara a las reglamentaciones electrénicas
vigentes y a las normas e instrucciones que, en su caso, apruebe el Ayuntamiento de
Noalejo. Todos sus elementos (baculos, luminarias, conductores, etc.) habran de ser
homologadas por el Ayuntamiento.

1.5.3.5. Sistema rodado. Estandares de disefio.

Con estas Normas se establece la siguiente jerarquizacion (en funcion de su
especializacion) de las vias urbanas de trafico rodado.

1. Carreteras y enlaces nacionales. Constituyen los elementos de comunicacion
que soportan los traficos de caracter nacional, provincial o comarcal. Su proyecto y
construccion compete a la Administracion Central o Autonémica (Junta de Andalucia) vy,
en su caso, a la Excma. Diputacién Provincial de Jaén.

2. Red arterial o primaria. Es la red viaria principal del municipio. Esta formada por el
conjunto de accesos que conectan con la red nacional de carreteras y por los tramos de
penetracion que, articulados con la red nacional, tienen continuidad con la secundaria.

Los accesos suponen ejes de relacién de la ciudad con el resto del territorio en tanto
que, las circunvalaciones establecen una continuidad de los itinerarios nacionales y
distribuyen los traficos exteriores con origen o destino en la ciudad.

3. Distribuidores secundarios. Desde el punto de vista del trafico rodado, esta red
complementa a la primera y su funcién es la de conectar las manzanas residenciales
o terciarias entre si o con la red principal. Esta constituida por el conjunto de vias
urbanas que recogen los flujos de traficos que procedentes de otros nucleos penetran
por carreteras comarcales, provinciales o municipales. Su disefio y ejecucion son de
responsabilidad municipal.

4. Distribuidores locales. Red constituida por vias publicas en distritos o sectores
del nucleo de Noalejo, y que conectan los flujos circulatorios internos con la red de
distribuidores secundarios. Su disefo, construccion y reserva de suelo son responsabilidad
municipal. Del viario resultante de las distintas areas semiconsolidadas, tal responsabilidad
correspondera a los distintos promotores afectados.

5. Vias de acceso. Son las que dan acceso inmediato y directo a las edificaciones
o parcelas edificables a las que estan intimamente ligadas en el disefio. Su reserva y
construccion son normalmente responsabilidad de los promotores de las edificaciones.
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Las calles a ejecutar en virtud del desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias
tendran el ancho que se establece en el correspondiente plano de alineaciones, o el que
fije el planeamiento de desarrollo correspondiente (Plan Parcial, E.D., etc.) Todas ellas
dispondran de acerado completo de, al menos, 1 m de ancho en cada lateral, no siendo
menor del 10% del ancho de la calle. Las aceras solamente se podran suprimir en calles
peatonales o de ancho inferiora 5 m

1.5.3.6. Restauracion ambiental y paisajistica.

Se debera incluir un Plan de Restauracion Ambiental y Paisajistico de la zona de
Actuacion, en el que se hara especial énfasis en la nueva red de drenaje de las aguas de
escorrentia, asi como la descripcion detallada de los métodos de implantacion, disefio y
mantenimiento de las especies vegetales, que tendra que adecuarse a las caracteristicas
climaticas y del terreno de la zona, asi como la conservacién y mejora del firme de las
carreteras publicas que se utilicen para el transito de maquinaria pesada.

TITULO 2
NORMAS ADMINISTRATIVAS

2.1. Informacién urbanistica.

Cualquier ciudadano podra solicitar la informacion urbanistica que necesite.

Las peticiones de informacidn urbanistica deberan ir suscritas por el interesado
y dirigidas al Sr. Alcalde, efectuandose su presentacion en el Registro General del
Ayuntamiento (art. 165 R.P.).

Esta informacidn, que es obligatoria, no sera 2.2.2.b toda vez que el Ayuntamiento se
reserva los criterios oportunos para la modificacidon o revisién de las presentes Normas
en las condiciones ya sefaladas.

Si sera vinculante la correspondiente Cédula Urbanistica.

2.2. Disposiciones generales sobre licencias.

2.2 1. Actos sujetos a licencia.

A los efectos de las presentes NN.SS., se entendera sujetos a previa licencia los actos
de edificacion y uso del suelo que a continuacién se refieren con caracter enunciativo, asi
como los descritos en el art. 242 de la L.S.

2.2.11. Licencia de nueva planta.

A. Obras de construccion de edificaciones de todas clases.

B. Obras de construccién de instalaciones de toda clase, particulares, de concesiones
de servicios publicos o de la Administracion.

C. Obras e instalaciones que hayan de realizarse con caracter provisional.

2.2.1.2. Licencia de ampliacion, modificacion o reforma.

A. Obras de ampliacion de edificacion de todas clases.

B. Obras de ampliacion de instalaciones de todas clases.

C. Obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura de las edificaciones
de todas clases.

D. Obras de modificacion o reforma de las instalaciones de todas clases.

E. Obras de modificacion del aspecto exterior de las edificaciones de todas clases.

F. Obras de modificacion del aspecto exterior de las instalaciones de todas clases.

G. Obra de modificacién de la disposicion interior de las edificaciones cualquiera que
sea su uso.

H. Obra de cercado y cerramiento de parcelas o solares en sus lindes.

2.2.1.3. Licencia de transformacion, uso o cambio de uso.

A. La primera ocupacion de toda clase de edificaciones.

B. La nueva ocupacion o utilizacion de las edificaciones cuando se realicen
edificaciones sobre la que se obtuvo Licencia de Primera Ocupacion.
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C. La nueva ocupacion o utilizacion de las instalaciones de todas clases.

D. El uso del suelo sobre las edificaciones de todas clases.

E. El uso del suelo sobre las instalaciones de todas clases.

F. La modificacién del uso de las edificaciones.

G. La modificacion del uso de las instalaciones de todas clases.

2.2.1.4. Licencia de demolicion.

A. La demolicidn total o parcial de edificaciones o instalaciones de todas clases, salvo
en los casos declarados de ruina inminente.

B. La demolicion de instalaciones de todas clases.

2.2.1.5. Licencia de urbanizacién y parcelacion.

A. Las segregaciones de parcelas.

B. Las agregaciones de parcelas.

C. Las parcelaciones urbanisticas.

D. Las obras de instalaciones de servicios publicos.

E. Los movimientos de tierra tales como desmontes, explotacién y terraplenado; salvo
que tales actos estén programados y detallados como obras a ejecutar en un proyecto de
urbanizacion de obra ordinaria o de edificacion, aprobado o autorizado.

F. Las instalaciones subterraneas destinadas a aparcamientos, actividades
industriales, mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier otro tipo de uso a
que se destine el subsuelo.

G. La corta de arboles en Suelo Urbano.

2.2.1.6. Licencia de legalizacion.

A. Edificaciones carentes de permisos o licencias aunque legalizables.

2.2.1.7. Licencia de apertura de establecimientos publicos.

Se ajustara a las especificaciones contenidas en la reglamentacién establecida en el
Decreto 2.414/61, de 30 de Noviembre y en la Instruccion de 15 de marzo de 1.963, asi
como en la circular de los Servicios Centrales de la Agencia del Medio Ambiente de la
Junta de Andalucia sobre Documentos y Requisitos que debe reunir un Expediente de
Solicitud de Licencia Municipal para establecer una actividad.

2.2.1.8. Otros.

A. Colocacién de carteles de propaganda visibles desde la via publica.

B. Cualquier otro acto que imponga modificacién del status urbanistico de la
edificacion.

2.2.2. Régimen general de licencias.

2.2.2.1. Conocimiento y competencia.

De acuerdo con lo previsto en la legislacion de Régimen Local, compete al Sr. Alcalde-
Presidente o en su caso, la Comision de Gobierno, salvo en los casos previstos en la L.S.

El ejercicio de la facultad a que se refiere el anterior parrafo en la esfera municipal,
corresponde a los érganos municipales que en cada momento establezca la legislaciéon
vigente al efecto.

En ningun caso se entendera adquirida por silencio administrativo facultad alguna en
contra de las prescripciones de la L.S. asi como de los Reglamentos que la desarrollen, ni
en contra de las prescripciones contenidas en estas NN.SS.

2.2.2.2. Procedimiento para la resolucion de las solicitudes de licencia.

2.2.2.2.a. Contenido de la solicitud de licencia.

1. Las solicitudes se formularan, en el impreso oficial correspondiente, dirigidas a la
Alcaldia y suscritas por el interesado, o por la persona que legalmente le represente con
las siguientes condiciones:

a) Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales y datos del documento
nacional de identidad del interesado, cuando se trate de personas fisicas; razén social,
domicilio, datos de inscripcidn en el correspondiente registro publico y, en su caso, numero
de identificacion fiscal cuando el solicitante sea una persona juridica.
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b) Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales, datos del documento nacional
de identidad y calidad en que obra el firmante, cuando se actue por representacion.

¢) Situacion, superficie y pertenencia de la finca e indole de la actividad, obra o
instalacién para la que se solicite la licencia.

d) Las demas circunstancias que, segun el objeto de la licencia solicitada, se establece
en la Normativa General de estas Normas.

e) Lugar y fecha.

2. Salvo en los casos expresamente exceptuados, las solicitudes de licencia se
presentaran en el Registro General del Ayuntamiento.

3. Con las solicitudes de licencia se acompafiaran los documentos que, segun la
naturaleza de la licencia, se determinan en los articulos siguientes.

2.2.2.2.b. Documentacién necesaria para la solicitud de licencia.

* De obras de edificacion.

1. Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, ampliaciéon o reforma de
edificios existentes, se acompafaran los siguientes documentos:

a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefalamiento de
alineaciones y rasantes sobre el terreno.

b) En su caso, fotocopia del documento oficial de contestacion a las consultas
efectuadas previamente.

¢) Proyecto técnico por duplicado, excepto en los supuestos en que el Ayuntamiento
exija mayor numero de ejemplares, visado por el Colegio Oficial competente.

d) Si las obras para las cuales se solicite licencia comporta la ejecucion de derribos,
excavaciones, terraplenes, desmonte o rebajes de tierra, se presentara documento
acreditativo de que el peticionario se compromete a no iniciar las obras sin que sean
presentados los documentos complementarios que se relacionan en los epigrafes a), b),
c) y d) del parrafo 1 del articulo anterior, y cualquiera otros que por las caracteristicas de
la obra fueran necesarios.

2. El proyecto a que se refiere el apartado anterior, contendra los dato precisos que
con su examen se pueda comprobar si las obras cuya licencia se solicita se ajustan a
la reglamentacién vigente sobre uso y edificaciéon del suelo, sin que sea necesaria la
inclusion de los detalles constructivos o de instalacion cuando no sean condicionantes
de la licencia solicitada. Como minimo, el proyecto estara integrado por los documentos
exigidos por el Colegio Oficial competente.

3. Cuando las obras proyectadas sean de ampliacion o reforma, que afecten la
estructura del edificio, ademas de los documentos sefialados en este articulo, deberan
aportarse los que establecen las Leyes y Ordenanzas que regulan los aspectos de
seguridad de la construccion.

4. Sila licencia se refiere a la reforma, restauracién o ampliacién de un edificio incluido
en el Catalogo de elementos de interés, o situado en el entorno de edificios catalogados,
asi como en las obras de nueva construccion en este ultimo supuesto, se hara constar tal
circunstancia en la solicitud y, ademas de observar las prescripciones sefialadas en ese
articulo, se cumpliran las establecidas en la Normativa especifica de aplicacion.

* De obras menores.

1. Las solicitudes de licencia de obras menores iran acompanada en todo caso de un
documento en el que se describan, escrita y/o graficamente las obras con indicacién de
su extension, situacion y valor.

2. En los supuestos regulados en el parrafo 3 se requerira ademas, cuando asi se
indica, que cumpla con uno o ambos de los preceptos siguientes, que designaremos por
(P) y (D) respectivamente:

a) Presentacién de planos firmados por facultativo competente y visados por el
Colegio Profesional respectivo (P).

b) Direccion facultativa justificada mediante hoja de asuncién de direccién visada por
el correspondiente Colegio Profesional (D).
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3. Tendran consideracién de obras menores las que con tal caracter se definan en
cualquier disposicion general, incluso en Ordenanzas de exacciones. En su defecto, seran
obras menores las siguientes:

a) Las realizadas en la via publica, relacionadas con la edificacién contigua, a las que
se refiere el parrafo siguiente de este articulo.

b) Las obras auxiliares de la construccién enunciadas en el parrafo 5 de este articulo.

c) Las pequefas obras de reparacion, modificacion o adecentamiento de edificios a
que se refiere el parrafo 6 de este articulo.

d) Las obras en solares o patios, relacionadas en el parrafo 7 de este articulo.

e) Todas aquellas a las que pueda ser aplicado el articulo 137.2 del vigente T.R.L.S.

4. Se incluyen en el apartado a) del parrafo anterior las siguientes obras:

a) Ocupacién provisional de la via publica para la construccion, no amparada en la
licencia de obras mayores.

b) Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

c¢) Colocacion de toldos en plantas bajas con fachada a la via publica.

d) Instalacion de marquesinas para comercios (P) y (D).

5. Se consideran obras auxiliares de la construccion las siguientes:

a) Colocacion de vallas o cercas de proteccién de obras (D).

b) Construccién de puentes, andamios o similares (D).

c) Ejecucion de catas, pozos, y sondeos de explotacion cuando aun no se hubiese
otorgado licencia de obras.

d) Realce de edificios para construir otros que dispongan de licencia (P) y (D).

e) Acodalamiento de fachadas (D).

f) Colocacion de gruas-torre, ascensores, norias u otros aparatos elevadores para la
construccion (P) y (D).

g) Realizacion de trabajos de nivelacion que no alteren en mas de un metro las cotas
naturales del terreno en algun punto ni tengan relevancia o transcendencia a efectos de
medicion de las alturas reguladoras del edificio (P) y (D).

h) Construccion o instalacion de barracas provisionales de obras.

6. Se incluyen como obras de reparacion, modificacion o adecentamiento de edificios
las siguientes:

a) Ejecucion de obras interiores en locales no destinados a viviendas que no
modifiquen su estructura y mejoren las condiciones de higiene y estética (D).

b) Reparacion de cubiertas y azoteas (D).

¢) Pintura estuco y reparacion de fachadas de edificios no incluidos en Catalogos de
interés historico-artistico (D).

d) Colocacion de puertas y persianas en aberturas.

e) Colocacion de rejas.

f) Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desaglies y
albafniales.

g) Construccion de pozos y fosas sépticas (D).

h) Modificacion de balcones, repisas o elementos salientes (D).

i) Cambio o reparacion de elementos estructurales (P) y (D).

j) Ejecucién o modificacion de aberturas que afecten a elementos estructurales (P) y
(D) sin perjuicio de acompafiar ademas, los documentos exigidos por estas Ordenanzas.

k) Ejecucion o modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructurales (D).

I) Formacion de aseos en locales comerciales y almacenes (P) y (D).

m) Construccion y modificacion de escaparates e instalacion de marquesinas en
comercio (P) y (D).

n) Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas o azoteas en
edificios, que no estén amparados por licencia de obras (D).

i) Reposicion de elementos alterados por accidente o deterioro de fachadas (D).

o) Cubiertas ligeras, abiertas o cerradas lateralmente por tabiques de superficie no
mayor de 50 m y cuya altura total no exceda de 5 m (P) y (D).
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7. Se incluyen en el apartado d) del parrafo 3 las siguientes obras:

a) Establecimiento de vallas y cercas definitivas (D).

b) Construccion o derribo de cubiertas provisionales de una plana y de menos de 50
m?2 de superficie total (D).

c) Trabajos de nivelacion en el entorno del edificio construido, siempre que con ellos
no se produzca variaciones en mas de 1.5 m sobre el nivel de altura del terreno y menor
de 2.20 m por debajo del mismo, en algun punto (D).

* De transformacion, uso o cambio de uso.

1. Para las licencias de primera ocupacién se exigira el Certificado de Final de Obra,
que se concedera previa inspeccion y comprobacion de que las obras se ajustan al
proyecto objeto de la licencia.

2. Con la solicitud de licencia para la alteracion objetiva del uso de un edificio o parte
de él, siempre que ésta no requiera la realizacion de obras de ampliacion o reforma, se
acompafaran los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa, detallada del nuevo uso, con indicacién de se halla autorizado
por el planeamiento vigente. Cuando el uso pretendido comporte el ejercicio de actividades
industriales, debera consignarse, ademas, la categoria y situacion de las mismas.

b) Plano de emplazamiento, a escala 1:500, en el que se exprese claramente
la situacion de la finca con relacion a las vias publicas y particulares que limiten la
totalidad de la manzana en que esta situada. En este plano se indicara la orientacion,
la alineaciones y rasantes oficiales y el perimetro de patio de manzana , caso de que lo
haya, y se resaltara si el edificio existente se ajusta o no a las indicaciones, alineaciones
y rasantes.

¢) Indicacion de los canales de acceso de los servicios y de las conexiones de
caracter obligatorio con las redes de distribucidn existentes y expresién de las potencias y
caudales establecidos en el caso de que estos se modifiquen substancialmente.

d) Justificacion expresa de que el proyecto cumple con la Normativa especifica que,
€en su caso, sea de aplicacion

e) Certificacion expedida por facultativo competente acreditativa de que el edificio
es apto para el nuevo uso, conforme a la normativa aplicable en funcién del mismo y
con especial referencia al cumplimiento de las condiciones de estabilidad y aislamiento
térmico y acustico, asi como de las normas de prevencién de incendios, precisas para el
uso pretendido.

3. Cuando la solicitud de licencia para alterar objetivamente el uso de un edificio, lleve
aparejada la realizacién de obras de ampliacién o reforma, deberan cumplirse ademas las
prescripciones establecidas para la clase de obras de que se trate.

* De demolicion.

1. Las solicitudes de licencia para demoliciones y derribos de construcciones,
se presentaran suscritas por el interesado o por la persona que lo represente y por el
facultativo designado para dirigirlos.

2. Con la solicitud de licencia se acompanaran los documentos exigidos por el Colegio
Profesional correspondiente para su visado.

* De obras de urbanizacion.

1. Con la solicitud de licencia de obras de urbanizaciéon se acompafiaran como minimo
los siguientes documentos:

a) Plano de situacién a escala no inferior a 1:2.000, triplicado en el que se determine
la localizacion de la finca o fincas a que se refiere la licencia.

b) Proyecto técnico por duplicado, bien de urbanizacion, bien de obras ordinarias,
segun el supuesto que se trate, visado por el Colegio Profesional correspondiente.

c) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de
alineaciones y rasantes sobre el terreno.
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2. Los conceptos a que debera referirse el proyecto técnico seran los exigidos por el
Reglamento de Planeamiento para los proyectos de urbanizacién o los que sean objeto
concreto del proyecto de obras ordinarias.

3. El proyecto técnico estara integrado, como minimo, por los documentos exigidos
por el Colegio Profesional correspondiente.

* De parcelacion.

1. Con la solicitud de licencia se acompafaran, como minimo los siguientes
documentos:

a) Memoria en la que se haga referencia a la norma que establezca las condiciones,
se describa la finca a parcelar, se justifique juridica y técnicamente la operacion y se
describan las parcelas resultantes con expresion de superficie y localizacion.

b) Certificado de dominio y estado de cargas, de la finca o fincas objeto, expedido por
el Registro de la Propiedad correspondiente.

¢) Plano de situacion o emplazamiento a escala no inferior a 1:2.000.

d) Plano topografico de informacion a escala 1:500 en el que se sitden los lindes de
la finca y se representen los elementos naturales y constructivos existentes, asi como las
determinaciones de los Planes de Ordenacion vinculantes.

e) Plano de parcelacion a la misma escala.

2. La memoria y los planos a que se refiere el apartado anterior se presentaran por
duplicado.

* De movimiento de tierras.

1. Con la solicitud de licencia para movimiento de tierras, se acompafnaran los
siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1:2.000

b) Plano topografico de la parcela o parcelas a que se refiere la solicitud, a escala no
inferior a 1:500, en el que se indiquen las cotas de altimetrias, la edificacion y arbolado
existente, los cauces de agua permanentes o no y la posicion, en planta y altura, de las
fincas o construcciones vecinas que puedan ser afectadas por el desmonte o terraplén.

c) Planos de perfiles que se consideren necesarios para apreciar el volumen vy las
caracteristicas de las obras a realizar asi como los de detalle precisos que indiquen las
precauciones a adoptar en relacién a la propia obra, via publica y fincas o construcciones
vecinas que puedan ser afectadas por el desmonte o terraplén.

d) Memoria técnica complementaria referida a la documentacion prevista en los
apartados anteriores, explicativa de las caracteristicas, programa y coordinacion
de los trabajos a efectuar, y en la que debera precisarse en qué fases o0 momento es
indispensable la presencia en la obra del técnico director de la misma.

2. El Ayuntamiento podra exigir, ademas, un informe geotécnico del terreno o solar
cuando el volumen de terrenos a mover asi lo aconseje para la seguridad de las personas,
bienes, y la copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado, en su caso, el
sefialamiento de las alineaciones y rasantes sobre el terreno.

3. El peticionario asumira la obligacion de que las obras de excavacion, desmonte o
demas movimientos de tierras a que se refiere la licencia se ejecutara por una empresa
constructora competente.

* De legalizacion.

1. Documento del area afectada.

2. Este documento tendra la forma y el contenido de un Proyecto de Legalizacién de
la Edificacion.

* Licencia de apertura.

1. Se ajustara a las especificaciones contenidas en la reglamentacion establecida
en el Decreto 2414/61, de 30 de Noviembre y en la Instruccion de 15 de marzo de
1.963, asi como en la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental en Andalucia, y su desarrollo
reglamentario.

* Para actividades industriales.
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1. Con la solicitud de licencia de apertura de actividades industriales previstas en
la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental en Andalucia y su desarrollo reglamentario, se
acompafaran los siguientes documentos:

a) Proyecto técnico, por duplicado.

b) Relacién, por duplicado, de vecinos colindantes, con indicacion del uso a que se
destina el local, firmada por el solicitante.

2. El citado proyecto técnico contendra los datos precisos que con su examen se
pueda comprobar si la actividad o instalacién cuya licencia se solicita se ajustan a las
ordenanzas sobre la y demas legislacion cuya aplicacién sea de competencia municipal,
sin que sea necesaria la inclusion de los detalles que no sean condicionantes de la licencia
solicitada. Como minimo, el proyecto estara integrado por los documentos exigidos por el
Colegio Profesional correspondiente y por la Consejeria de Gobernacion de la Junta de
Andalucia.

2.2.2.2.c. Requisitos del proyecto técnico.

1. En todas las solicitudes de licencia que exijan la presentacion de un proyecto técnico,
éste estara firmado por técnico facultativo competente y visado por el correspondiente
Colegio Profesional, figurando junto a la firma, el nombre y apellidos del técnico.

2. El proyecto técnico detallara las obras e instalaciones con la correccion de dibujo,
exactitud y presentacién indispensables.

3. En todos los supuestos la documentacién de los proyectos se presentara doblada a
la medida A-4 (UNE), con la correspondiente pestafia que permita su cosido al expediente.

4. Si las caracteristicas del dibujo exigieran la confecciéon de planos a una medida
superior a lo razonable se utilizaran para su confeccion escalas mas reducidas que las
previstas, de forma que no se rebasen dichas medidas.

2.2.2.3. Actos u obras sin licencia o no ajustados a las mismas.

2.2.23.a.

Cuando los actos de edificacién o uso del suelo se efectuasen sin licencia u orden
de ejecucion, o sin ajustarse a las condiciones sefaladas en las mismas y siempre que
no hubiese transcurrido mas de cuatro afios desde su total terminacién, el Sr. Alcalde, de
oficio o a instancia, debera disponer la inmediata paralizacion de las obras.

En el plazo de dos meses, contados desde la notificacion de la suspension, el
interesado habra de solicitar la oportuna licencia o, en su caso, ajustar las obras a la
licencia u orden de ejecucion.

Si transcurrido el plazo de dos meses el interesado no hubiera instado la expresada
licencia o no hubiese ajustado las obras a las condiciones sefialadas en la misma o en la
orden de ejecucion o las mismas no fuesen legalizables, el Ayuntamiento podra acordar
la demolicién de las obras a costa del interesado y proceder a impedir definitivamente
los usos a los que diere lugar, todo ello sin perjuicio de las responsabilidades que
sean exigibles. De igual manera se procedera si la licencia fuera denegada por ser su
otorgamiento contrario a las presentes Normas.

Todo ello con referencia a los arts. 29 y ss. del Reglamento de Disciplina Urbanistica
para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana
(R.D.U)

2.2.2.3.b.

A los efectos de las presentes Ordenanzas, se considera que unas obras amparadas
por licencia estan totalmente terminadas:

a) Cuando sean de nueva planta, a partir de la fecha de expedicion del certificado
final de obras.

b) En los demas casos a partir de la fecha de expedicion del certificado final de obras.

¢) En defecto de los citados documentos, se tomara a todos los efectos como fecha
de terminacién la que resulte de cualquier comprobacion de esta situacién por parte de la
Administracion municipal.
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2.2.2.4. Suspension de los efectos de licencias.

En el momento que cualquier acto suponga una infraccién urbanistica grave, el Sr.
Alcalde dispondra la suspension de los efectos de la licencia u orden de ejecucion y por
consiguiente la paralizacion inmediata de las obras iniciadas a su amparo, debiendo
seguirse a partir de ese momento el procedimiento establecido hasta declarar la ineficacia
del acto administrativo que constituya la infraccién.

En cualquier caso, la Autoridad que acuerde la suspensiéon procedera, en el plazo
de tres dias a dar traslado de dicho acuerdo a la Sala de lo Contencioso Administrativo
competente, a los efectos prevenidos en los nimeros 2 y ss. del art. 118 de la Ley de la
Jurisdiccién Contencioso-Administrativa.

2.2.2.5. Validez y caducidad de las licencias.

En toda licencia se determinara el plazo maximo para el inicio de las obras, pudiendo
prorrogarse por un plazo igual al de la concesién, siempre y cuando se solicite antes de la
caducidad del plazo correspondiente.

El criterio de la caducidad es el de seis meses para las obras no comenzadas o las
que, comenzadas estuviesen interrumpidas mas de dicho periodo. La caducidad sera
declarada por el Ayuntamiento, produciendo el cese de autorizacion para el ejercicio de las
actividades objeto de la Licencia, la pérdida de todos los derechos liquidados en referencia
al derecho a edificar asi como de la parte de aprovechamiento no patrimonializado en la
forma y cuantia prevista en la L.S.

La validez sera efectiva siempre y cuando las obras se ajusten a Proyecto objeto de
la licencia.

La prérroga del plazo de iniciacién de la obra o instalacién objeto de la licencia
devengara las correspondientes tasas.

2.2.2.5.a. Iniciacion de las obras o instalaciones.

A los efectos senalados en el articulo anterior, solamente se consideraran iniciadas
las obras o instalaciones, cuando concurran, conjuntamente, los requisitos siguientes:

a) Que se haya comunicado previamente su iniciacion al ayuntamiento.

b) Que se haya materializado sobre la parcela, la operacién de replanteo de la misma.

¢) Que se haya realizado la operacién de movimiento de tierras, al menos en un 20%
del total previsto en el proyecto aprobado.

2.2.2.5.b. Incumplimiento de los plazos de ejecucion.

1. El incumplimiento del plazo para la ejecucién, comportara en todo caso:

a) la necesidad de solicitar prérroga del plazo de ejecucion, con devengo de las
correspondientes tasas.

b) La adaptacién de la obra o instalacién, a las modificaciones de la Normativa, incluso
de indole técnico-constructiva que se hubiera aprobado con posterioridad a la concesién
de la licencia caducada, en lo que sea compatible con el estado real de la obra, siendo
necesario para continuar las obras obtener licencia de adaptacion, con devengo de tasas,
como si de nueva licencia se tratare.

2. El plazo de prérroga sera fijado, si procede, por el Ayuntamiento, teniendo en cuenta el
estado de las obras y la complejidad de las pendientes a realizar y, en su caso, la alegacién
que sobre este extremo se formule, habra de justificarse en la solicitud de la prérroga.

3. El incumplimiento del plazo nuevamente concedido llevara implicita la caducidad
de la licencia, sin derecho a indemnizacion.

4. Lo establecido en este articulo lo es sin perjuicio de la aplicacion de la normativa
vigente sobre suspensién de licencias y edificacion forzosa, o de la que proceda, segun
la naturaleza de la licencia de que se trate.

2.2.3. Tramitacién administrativa.

2.2.3.1. Generalidades.

2.2.3.1.a. Tramitacion administrativa.

En los cinco dias siguientes a la presentacién y solicitud se debera dar traslado por
duplicado a los Servicios Técnicos Municipales y a los correspondientes organismos, los
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cuales habran de emitir informe en los plazos establecidos por el articulo 9, apartado 3°
del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

2.2.3.1.b. Subsanacion de deficiencias.

Si resultasen deficiencias de caracter técnico subsanables se notificaran al interesado,
para que dentro de los treinta dias puedan subsanarlas, de no subsanarse en dicho plazo
se entendera retirada la peticion.

* Deficiencias Subsanables e Insubsanables.

1. Si el proyecto se ajustase estrictamente a los planes, normas urbanisticas,
ordenanzas y demas disposiciones aplicables, y se hubieran cumplimentado todas
las obligaciones impuestas por estas Ordenanzas, el 6érgano competente otorgara la
licencia.

2. Cuando de los informes de los servicios técnicos municipales o de los organismos
que hubieren informado la peticion de licencias resultaren deficiencias, se distinguira
cuales son o no subsanables.

3. Se entenderan deficiencias no subsanables todas aquellas para cuya rectificacién
sea preciso introducir modificaciones esenciales en el proyecto y, en todo caso, las
siguientes:

a) Sefalar errébneamente la zonificacion que corresponde al emplazamiento de la
obra o instalacion.

b) Proyectar las obras o instalaciones para usos no admitidos por la ordenacion
correspondiente a su emplazamiento.

c) Aplicar coeficientes de edificabilidad o de usos superiores a los autorizados.

d) Rebasar el numero de plantas o en forma grave la altura o profundidad edificables.

e) No respetar las zonas verdes y espacios libres previstos en el planeamiento.

f) Incumplir la exigencias previstas sobre reserva de aparcamientos cuando no sea
posible adaptar el Proyecto a dichas exigencias.

g) No ajustarse a la normativa sobre prevencion de incendios.

2.2.3.1.c. Resolucion. Notificacion y publicacion. Silencio Administrativo.

La Administracion Municipal, a la vista del informe técnico resolvera sobre las
solicitudes de licencias acordando otorgamiento o denegacion, expresando en éste ultimo
caso, de forma clara, su causay el precepto en que se ampara, notificandolo al interesado.
Estas resoluciones seran inmediatamente ejecutivas y produciran sus efectos desde que
hubieran sido dictadas, sin perjuicio de los recursos admisibles frente al mismo.

En el texto de acuerdo de concesién de licencia debera figurar el plazo de comienzo
y el plazo maximo de ejecucién de las obras autorizadas, asi como los periodos maximos
en que las mismas podran estar paralizadas a los efectos de adquisicion de derechos
prevenida enla L.S.

Las resoluciones de las peticiones de licencia, se notificard al solicitante y a las
personas que hubieran comparecido en el expediente.

2.2.3.1.d. Fianzas.

El Ayuntamiento exigird a los peticionarios de licencias que tengan por objeto
actividades que pudieran afectar a obras de urbanizacién municipales, instalaciones o
servicios publicos, la prestacion de fianza, en metalico o mediante aval o constituir en
la depositaria municipal, con caracter previo a la concesion de aquellas, con el fin de
garantizar las posibles reparaciones a que hubiere lugar por desperfectos o pérdidas, en
el supuesto de que el beneficiario no las realizara a sus expensas en los plazos que se le
determinen.

Cuando el solar carezca de alguno de los servicios urbanisticos se exigira fianza
por el importe de las obras que faltaren, que debera ejecutar el particular a su costa,
no pudiendo ocuparse la edificacién hasta que tales servicios urbanisticos estuviesen
efectivamente implantados.
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La constitucidn, importe, restitucion, en su caso, y demas condiciones seran fijadas
en cada caso atendiendo a las peculiaridades y naturaleza de la actuacién de que se
trate.

2.2.3.1.e. Régimen Fiscal.

El Ayuntamiento exigira en todo caso, y en la materia que regula la presente seccion,
el pago de impuestos, tasas y en general de las exacciones que procedan imponer a
sus obligados de acuerdo con las vigentes disposiciones legales de caracter fiscal. La
Corporacion procurara el establecimiento o revisién de las imposiciones y ordenacion
de las exacciones municipales recogiendo las actualizaciones en la correspondiente
Ordenacion Fiscal.

2.2.3.2. Tramitacion de licencia en suelo urbano.

1. El procedimiento de otorgamiento de licencias se ajustara a lo establecido en el
art. 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales y de acuerdo con las
especificaciones concretas sefaladas en este apartado.

2. Las licencias de edificacion en esta clase de suelo se concederan, si procede,
directamente cuando el terreno o parcela tengan la condicion de solar.

3. Los motivos para la denegacion de Licencias deberan fundamentarse en el
cumplimento de estas Normas o de cualquiera de los requisitos formales que deban
contener el Proyecto o Solicitud correspondiente.

4. Cuando los terrenos no tengan condicion de solar, se podra conceder licencia
cuando se asegure la ejecucion previa y simultanea de la urbanizacién y edificacion.
simultanea, siempre y cuando el solicitante cumpla todas las condiciones siguientes:

- Compromiso expreso para la ejecucion simultanea de la edificacion y urbanizacion.

- Garantia mediante aval bancario, fianza en metalico o cuantia suficiente para
garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacién en la parte que corresponda.

Esta garantia puede ser aval bancario, en metélico, escritura publica de cesion
condicionada de terrenos o cualquier otra forma admitida por la Legislacién Local.

- El compromiso de urbanizar alcanzara no solo a las obras que afecten directamente
a la edificacion, sino también a todas las infraestructuras necesarias para que pueda
dotarse el edificio de los servicios expuestos anteriormente (para alcanzar la condicion
de solar) realizandolos hasta el punto de enlace con las redes generales y viarias que
estén en funcionamiento.

5. El incumplimiento del compromiso de urbanizar simultaneamente a la edificacion,
comportara derecho a indemnizacion asi como la pérdida de la fianza a que se refiere
el apartado anterior. Todo ello sin perjuicio del derecho de terceros, al resarcimiento de
dafios y perjuicios que se les hubieran producido.

2.2.3.3. Tramitacién de licencia en suelo no urbanizable.

El procedimiento para la autorizacion de edificaciones agricolas o viviendas
unifamiliares e instalaciones de utilidad publica o interés social es el que se hace
referencia en el art. 16 de la L.S.

Este procedimiento se desarrollara tomando como base el art. 44.2 del Reglamento
de Gestion Urbanistica para el Desarrollo y Aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana (R.G.U.):

1.° Presentacion de la peticion del Interesado ante el Ayuntamiento. Dicha peticién
constara, ademas de los datos a los que se hace referencia en dicho articulo, de:

- Proyecto Técnico, redactado por técnico competente y visado por el correspondiente
Colegio Profesional.

- Justificacion de la necesidad de la implantacion y de la no formaciéon de nucleo de
poblacion justificando en su caso la utilidad publica o interés social.

2.° Esta peticion junto con el documento técnico sera informado por el Ayuntamiento
y se elevara el expediente a la Delegacion de la Consejeria de Obras Publicas, la cual lo
sometera a informacion publica durante quince dias.
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3.° Transcurrido este plazo, la Delegacién de la Consejeria de Obras Publicas,
adoptara la resolucién definitiva. Dicha autorizaciéon se entendera sin perjuicio de la
necesidad de obtencion de Licencia Municipal.

Al margen de lo expuesto, se consideran actos sujetos a licencia municipal las obras
de ampliacion, reforma, modernizacién o cualquier otra actividad que reporte obra en la
edificacién en suelo no urbanizable.

2.2.3.4. Tramitacion de licencias en suelo apto para urbanizar y Unidades de
Ejecucion.

Mientras no se haya tramitado totalmente el planeamiento mas especifico que
corresponde, con caracter general no se podran tramitar licencias de obra para este tipo
de suelo, salvo en los casos contemplados en el art. 136 de la L.S., resolviéndose segun
el mismo articulo.

Lo expresado en el parrafo anterior sera aplicable a las Unidades de Ejecucion.

2.2.4. Ejecucion de las obras e instalaciones.

2.2.41. Régimen aplicable a la ejecucién de obras e instalaciones.

1. Toda obra o instalacidon debera ejecutarse de acuerdo con el contenido implicito,
explicito y condiciones especiales de la licencia otorgada al efecto, con estricta sujecion a
las disposiciones de la Normativa Urbanistica y Ordenanzas, bajo la direccion facultativa
de persona legalmente autorizada y con la intervencion obligatoria de Aparejadores o
Arquitectos Técnicos, de conformidad con lo previsto en las disposiciones que regulan las
facultades y competencias de dichos profesionales.

2. Las obras de reforma , adicion o ampliacion deberan efectuarse de modo que no
impidan la normal utilizacion del edificio o, en su caso, la perturben en la menor medida
posible.

2.2.4.2. Prescripciones observables en la ejecucion de las obras.

Durante la ejecucion de las obras deberan cumplirse las siguientes prescripciones:

a) Construir el correspondiente vado, conforme a lo dispuesto, en su caso, en la
correspondiente Ordenanza, cuando la obra exija el paso de camiones u otros vehiculos
por la acera.

b) Conservar, siempre que sea posible, el vado o vados existentes asi como la cera
correspondiente al edificio.

c) Mantener en estado de buena conservacion la valla u otros elementos de
precaucion.

d) Observar las normas establecidas sobre horario de carga y descarga, limpieza,
apertura y relleno de zanjas, retirada de escombros y materiales de la via publica y demas
disposiciones aplicables de policia.

2.2.4.3. Direccion facultativa.

2.2.4.3.a. Obligatoriedad de la Direccién Facultativa.

1. No se permitira la iniciaciéon de actividades, objeto de una licencia concedida,
cuando sea preceptiva la direccion facultativa, sin que se cumpla el requisito de comunicar
al Ayuntamiento el nombre del facultativo o facultativos designados como director o
directores, y de la aceptacion efectiva del mandato.

Dicha comunicaciéon se extendera, por duplicado y, en su caso, en los impresos
oficiales correspondientes y estara visada por el Colegio Oficial al que pertenezca
el facultativo. Constatara en la misma, ademas, la fecha de la licencia de obra o de la
autorizacion provisional, en su caso, y el nombre, apellidos o razén social y numero del
documento nacional de identidad o de la tarjeta de identificacion fiscal del constructor que
haya de realizarlas. El duplicado, debidamente sellado por la Administracién municipal,
sera devuelto al facultativo director y debera custodiarse permanentemente en el lugar de
la obra o actividad.

2. Toda obra iniciada sin haber cumplimentado lo dispuesto en el parrafo anterior, se
considerara carente de direccion facultativa y sera suspendida mientras no se cumpla
dicho requisito, sin prejuicio de las sanciones que procedan por el incumplimiento.
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2.2.4.3.b. Renuncia y nueva designacion de técnicos.

1. Cualquier técnico de obligada intervencidon en una obra o instalacién que deje de
actuar en la misma, debera ponerlo en conocimiento del Ayuntamiento, dentro del término
de 72 horas, mediante escrito en el que exprese la causa de la renuncia, debidamente
visado por el Colegio Oficial correspondiente.

2. El promotor de las obras, en el caso indicado en el apartado anterior, para poder
continuarlas, habra de nombrar a un nuevo técnico y notificarlo en el Ayuntamiento,
en la forma dispuesta para la iniciacion, dentro del término de seis dias siguientes al
cese del anterior director. En otro caso, se suspenderan las obras sin perjuicio de las
responsabilidades y sanciones a que hubiese lugar.

3. Cuando la renuncia del técnico se refiriese a obras que afecten a la estructura del
edificio, el propietario o promotor de las mismas vendra obligado a sustituirlo de inmediato
y a paralizar las obras, excepto aquellas que sean precisas para garantizar la seguridad,
y no podra reanudar los trabajos, mientras no notifique debidamente la designacion y
aceptacion del nuevo técnico y se hallan confirmado o rectificado por éste los documentos
presentados al efecto por el anterior, referentes a caracteristicas sobre trabajos, detalles,
precauciones, programa y coordinacién de los mismos.

2.2.4.4. Cambio de empresa constructora.

Si cambiara la empresa encargada de la realizacion de la obra, el promotor, dentro
del término de seis dias debera poner tal circunstancia en conocimiento del Ayuntamiento,
mediante escrito en el que, junto con el enterado del facultativo director se consignen el
nombre, domicilio y numero de documento nacional de identidad o tarjeta de identificacion
fiscal del nuevo constructor.

2.2.4.5. Modificaciones del proyecto.

1. Si durante el transcurso de una obra fuese necesario o conveniente introducir
alguna variaciéon en el proyecto, se distinguira si las modificaciones son sustanciales,
o si se trata de variaciones de detalle, o derivadas de necesidades estructurales o de
las condiciones mecanicas del terreno de cimentacion, sin que con su introduccién se
desvirtuen las caracteristicas principales de la licencia concedida o se modifique el uso o
destino proyectado.

2. En el supuesto de que se tratara de modificaciones sustanciales, debera solicitarse
previamente la oportuna licencia, de igual modo y con los mismos requisitos que si
se tratara de iniciarla, pero no sera necesario que se acompafien los documentos de
informacién urbanistica y de sefialamiento de alineaciones y rasantes.

3. Si, a juicio de la direccion facultativa de la obra, se tratare de variaciones de
detalle, podran continuarse las obras bajo la responsabilidad del titular de la licencia, el
cual debera presentar los documentos graficos y escritos precisos para poder apreciar
la naturaleza e importancia de las variaciones, su justificacion y su adecuacion a la
normativa urbanistica. Los documentos presentados deberan ser aprobados ante o
simultdneamente con la licencia de primera ocupacion.

4. Si las variaciones proyectadas, caso de haber figurado en el primitivo proyecto, no
hubieran dado lugar a liquidacion superior a la efectuada en el expediente de otorgamiento
de licencia, no devengara nuevas tasas; en otro caso, se liquidara la diferencia en mas
que resulte.

5. Cualquier modificacién sustancial o de detalle que se realice sin haber obtenido
la licencia o sin haber cumplido lo dispuesto en este articulo, se considerara como obra
nueva o de reforma segun proceda en cada caso, efectuada sin licencia, y, sin perjuicio
de las responsabilidades y sanciones a que hubiere lugar, se devengaran tasas, con los
recargos que sean de aplicacion.

2.2.4.6. Documentacién en el lugar de la obra o instalacion.

En el lugar de la obra o instalacion debera tenerse a disposicion de la inspeccion
municipal:

a) El documento acreditativo de la concesion de la licencia o su fotocopia.
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b) El documento acreditativo de haber sido comunicado al Ayuntamiento la efectividad
de la direccién facultativa de las obras y, en su caso, el que acredita el nombramiento del
técnico encargado de la obra por parte de la empresa constructora.

c) Copia del plano entregado, en su caso, al interesado, acreditativo del sefialamiento
de alineaciones y rasantes efectuadas.

2.2.4.7. Sefalamiento de alineaciones y rasantes.

2.2.4.7.a. Sefalamiento de alineaciones y rasantes.

1. El administrado podra pedir al Ayuntamiento el sefialamiento sobre el terreno de las
lineas y rasantes oficiales que correspondan a una finca de su propiedad.

2. La solicitud para el sefialamiento de alineaciones y rasantes debera ir acompanada
de un plano de situacion de la finca, presentado por triplicado, a escala no menor de
1:2.000, en el que se refleje la posicién de la misma respecto a las vias publicas que
limiten la totalidad de la manzana en que esté situada, y en el que se consignen las cotas
correspondientes a los distintos lindes de la finca, asi como las distancias a las esquinas
de las calles inmediatas.

3. El Ayuntamiento podra exigir el sefalamiento cuando lo estime preciso como
requisito previo al otorgamiento de licencias.

2.2.4.7.b. Ejecucién del Sefalamiento.

El sefialamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno, incluso el de las lineas
de edificacion interior de manzana y espacio libre, cuando proceda, se ajustara a las
siguientes normas:

1. Seran requisitos previos a las operaciones de sefalamiento:

a) El pago de los derechos o tasas correspondientes.

b) Que el terreno se halle libre de todo obstaculo que impida o estorbe el replanteo.

2. El Ayuntamiento fijara el dia y hora en que haya de tener efecto el replanteo y
citara, con la antelacion necesaria, al solicitante o a la persona por éste autorizada.

3. Podran asistir al acto de replanteo con el funcionario municipal encargado de efectuarlo,
el solicitante o quien lo represente y el facultativo o técnico competente designado por aquel.
Si, personado el funcionario designado en el terreno objeto de sefalamiento, no pudiera
efectuarse éste por no hallarse el solar en las condiciones sefialadas en el extremo b) del
parrafo 1., se declarara desierto el acto, con pérdida de los derechos correspondientes.

4. En otro caso, el funcionario procedera a marcar en el terreno, con puntos o
referencias precisas, las alineaciones y rasantes.

5. El sefialamiento de alineaciones y rasantes se hara constar en un plano o croquis
de replanteo, por duplicado, firmado por el facultativo del Ayuntamiento. Uno de los
ejemplares se unira al expediente y el otro se entregara al interesado.

2.2.4.7.c. Exigencia del previo sefialamiento de alineaciones y rasantes en
determinados casos.

No podra iniciarse la construccion, reconstruccion o reforma de fachadas, muros ni
otra clase de cierres, entramo alguno lindante a la via publica, sin que ademas de la
oportuna licencia, el interesado haya obtenido del Ayuntamiento el sefialamiento sobre el
terreno de las alineaciones y rasantes oficiales, cuando la propia Administracion municipal
hubiese comunicado ser precisa dicha operacion antes de la ejecucion de las obras.

2.2.4.8. Suspension de las obras.

1. Durante la ejecucién de toda clase de obras o instalaciones, sujetas a licencia, la
inspeccion municipal podra examinar los trabajos siempre que lo juzgue conveniente o lo
ordene la autoridad competente.

2. Lainspeccion comprendera cuanto actos estime necesarios el funcionario actuante,
en relacion con lo que sea objeto de comprobacién, incluso el analisis de muestras cuando
proceda.

3. El titular de la licencia, por si mismo o por persona que lo represente, y el Director
facultativo de la obra, estan obligados a asistir a los actos de inspecciéon cuando sean
citados al efecto; asi como a franquear, la entrada a la finca a funcionarios de inspeccioén.
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Caso de incumplimiento de tales deberes, el servicio encargado de la inspeccion, podra
suspender provisionalmente las obras, dando cuenta inmediata a la autoridad municipal
para la resolucién que proceda.

2.2.4.9. Abandono o paralizacion de las obras.

1. Las obras o instalaciones deberan terminarse dentro del plazo contemplado por
esta Normativa.

2. En ninguin caso se permitird que las obras, una vez iniciadas, queden sin concluir,
en forma que afeen el aspecto de la via publica o desmerezcan de las condiciones
estéticas del paraje o perturben de la normal utilizaciéon del inmueble.

3. En caso de paralizaciones superiores a 6 meses, la licencia caducara segun
lo establecido y se iniciara el procedimiento para la declaracién legal de construccidn
paralizada. El incumplimiento de los plazos de ejecucion podra significas la paralizacion
de la obra, e incluso la caducidad de la licencia de las presentes Ordenanzas.

2.2.4.10. Obligaciones del propietario al concluirse las obras.

La conclusién de una obra implica el cumplimiento de las siguientes obligaciones:

a) Retirar los materiales sobrantes, los andamios, vallas y barreras que aun no lo
hubieren sido.

b) Construir el piso definitivo de las aceras.

¢) Reponer o reparar el pavimento, arbolado, conducciones y cuantos otros elementos
urbanisticos hubiesen resultado afectados por la obra, si no se hubiese podido verificar
antes causa de las operaciones de la construccion.

d) Colocar el numero correspondiente a la finca conforme al modelo aprobado.

e) Solicitar de la administracién municipal la colocacion de la correspondiente placa
de rotulacion de la calle, cuando se trate de fincas situadas en los extremos que cualquier
tramo de la calle.

2.2.411. Ejecucion subsidiaria.

En el supuesto de incumplimiento de alguna de las obligaciones establecidas en los
dos articulos precedentes, la autoridad municipal dictara las disposiciones oportunas
para remediar las deficiencias, reponer los elementos urbanisticos afectados o reparar
los dafios, pudiendo ordenar la ejecucién de los trabajos necesarios por las brigadas
municipales con cargo a la fianza. Subsidiariamente respondera el titular de la licencia vy,
en segundo lugar, el del solar si éste perteneciere a otra persona.

2.2.412. Comunicacién de la conclusion de las obras.

1. terminadas las obras o instalaciones, el titular de la licencia, en el plazo maximo de
quince dias, lo pondra en conocimiento del Ayuntamiento, mediante el oportuno escrito, al
que debera acompanar:

a) Certificado expedido por el facultativo director de las obras, visado por el
correspondiente Colegio Oficial, en el que se acrediten, ademas de la fecha de su
terminacion, el que estas se han realizado de acuerdo con el proyecto aprobado o sus
modificaciones posteriores autorizadas, y que estan en condiciones de ser utilizadas.

b) Planos acotados, a escala 1:50 6 1:100, de la realidad de la cimentacién efectuada,
con indicacién precisa de sus caracteristicas, dimensiones, cotas de apoyo sobre el
terreno y fatigas de trabajo y admisibilidad del mismo en las distintas superficies de apoyo,
asi como las redes de albafales, arquetas sifones enterrados o no dejados vistos, con las
especificaciones suficientes para su facil localizacion.

2. Comunicada la terminacién de las obras o instalaciones el Servicio Técnico
competente realizara la inspeccion y si comprueba que la edificacion se ajusta
estrictamente al proyecto aprobado, a las condiciones de la licencia y a las prescripciones
de la Normativa Urbanistica, Ordenanzas municipales y demas disposiciones reguladoras
y se hallan dispuestas y a punto de funcionamiento, en su caso, las instalaciones de
proteccién contra incendios, propondra la concesion de la licencia de ocupacion o uso de
la puesta en servicio. Si por el contrario, se observase algin defecto se hara saber asi a
los efectos procedentes.
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3. La licencia de uso u ocupacion o la de puesta en servicio se otorgara en el plazo
de un mes, desde que hubiese sido comunicada la terminacién de las obras o desde
la comunicacion de haber sido subsanados los defectos observados, en su caso. Una
vez concedida la licencia de uso podran conectarse las instalaciones de agua, gas y
electricidad.

4. Las inspecciones efectuadas por el Servicio técnico del Ayuntamiento, como
consecuencia de las infracciones observadas, tanto en el transcurso de las obras o
instalaciones, como una vez finalizadas las mismas, respecto a las condiciones bajo las
que se otorgé la licencia o a lo dispuesto en las Ordenanzas, devengaran tasas, las cuales
deberan ser abonadas por el titular de la licencia, sin perjuicio de las demas sanciones y
recargos que procedan.

2.2.413. Devolucién de depdsitos y cancelacion de avales.

1. Al otorgarse la licencia de ocupacién se procedera a la devolucién del depésito o
cancelacion del aval bancario, siempre que se hubiese cumplido, total y satisfactoriamente,
las obligaciones que él mismo garantice, segun lo establecido en dichos articulos.

2. Si al tiempo de otorgarse la licencia de ocupacién se hallare pendiente de ejecucién
o de pago alguna de las obras, reparaciones o gastos cuyo importe garantizara el depdsito,
su devolucién no tendra lugar hasta que dichas obras, reparaciones o gastos hayan sido
ejecutadas y satisfechas.

2.3. Otras normas.

2.3.1. Servidumbres urbanas.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las fincas, y los
propietarios vendran obligados a consentirlo, naturalmente sin cargo alguno, soportes,
sefales y cualquier otro elementos al servicio de la ciudad.

2.3.2. Obras en edificios fuera de ordenacion.

En los edificios que queden explicitamente fuera de ordenacion, no podran realizarse
obras de consolidacion, aumento de volumen o incremento de su valor de expropiacion,
pero si las pequefas reparaciones que exigieren la higiene, ornato y conservacion del
inmueble.

A estos efectos se consideraran obras de consolidaciéon aquellas que afecten a
elementos de estructuras, cimientos, pilares, muros resistentes, jacenas, forjados vy
armaduras de cubierta.

2.3.3. Obras de conservacion de edificios.

Las fachadas de los edificios publicos y privados, asi como sus medianerias y
paredes contiguas al descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica, deberan
conservarse en las debidas condiciones de seguridad, higiene y ornato.

Los propietarios estaran obligados a proceder a su reparacion y saneamiento siempre
que lo disponga la Autoridad Municipal, previo justificado informe técnico.

2.3.4. Normativa legal de aplicacién de las normas administrativas.

Se estara a lo dispuesto en la L.S. asi como los Reglamentos que la desarrollan.

TITULO 3
NORMAS ESPECIFICAS APLICABLES AL SUELO URBANO

3.1. Reglamentacion de usos.

3.1.1. Compatibilidad de usos.

Se incluye este apartado con el fin de integrar, ordenar y compatibilizar los posibles
usos de forma que no conlleven menoscabo alguno en su confluencia.

Los usos se corresponden con las posibles actividades urbanas, que pueden darse
dentro de una misma manzana e incluso parcela de un uso pormenorizado determinado.
En todo caso se ha tenido y se debe de tener en cuenta la Ley 7/94 de Proteccion
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Ambiental en Andalucia y su desarrollo reglamentario, que tienen por objeto evitar que
las instalaciones, establecimientos, actividades, industrias o almacenes, produzcan
incomodidades, alteren las condiciones normales de salubridad e higiene del medio
ambiente y ocasionen dafios a las riquezas publica o privada, o impliquen riesgos graves
para las personas o los bienes.

3.1.1.1. Uso caracteristico.

En una manzana determinada, se entiende como uso caracteristico, el que suponga
mas del 60% de la superficie construida.

Seran usos secundarios aquellos que no ocupen una superficie construida igual o
menor al 40%.

Sera necesario un Expediente de Cambio de Uso en el caso de querer compatibilizar
un uso no caracteristico que ocupe una superficie superior al 40%.

En el caso de que coincidan dos usos diferentes no compatibles entre si, sera
necesario una Modificacion Puntual de las NN.SS.

En casos no sefialados explicitamente, el Ayuntamiento definira por asimilacion el
nivel en el que se encuadraran.

3.1.1.2. Usos residenciales.

- Vivienda unifamiliar.

- Alojamiento hotelero.

- Residencias varias.

3.1.1.3. Usos industriales y comerciales.

Se estara a los dispuesto por la Ley 7/1994 de Proteccién Ambiental, especialmente
en lo referente en su Titulo Il Calidad Ambiental (actividades en anexo Ill) y su
correspondiente desarrollo normativo.

3.1.1.4. Usos de equipamiento.

- Administrativos.

- Asistencial.

- Sanitario.

- Religioso.

- Docente.

- Deportivo.

- Cultural.

- Comunicaciones.

3.1.1.5. Usos existentes fuera de ordenacion.

Los edificios o instalaciones con usos existentes con anterioridad a la aprobacion de
estas Normas que resulten disconformes con el contenido de las mismas, se consideran
fuera de ordenacion y no se autorizan en las construcciones o instalaciones la realizacion
de obras de consolidacion, aumento de volumen, ampliacién, modificacion o incremento de
su valor, pero si las pequefias reparaciones que exigen la higiene, ornato y conservacion
del inmueble, que se le haya considerado como tolerados, podran admitirse siempre que
lleven establecidos en el mismo lugar mas de cinco afios.

3.1.1.6. Tabla de Compatibilidad de usos.

En el siguiente cuadro se establece la compatibilidad entre usos caracteristicos y
detallados dentro del mismo solar.

USOS DETALLADOS USOi PORMENORIZIADOS

Vivienda unifamiliar v v

Edificacion plurifamiliar v x

Alojamiento hotelero v 4

Taller de artesania v v B

Comercio familiar 4 4 %

Supermercado v 4 s
o
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USOS DETALLADOS USO?{ PORMENORIZ,IADOS
Oficina v 4
Local de reunién, recreo o espectaculo v v
Garaje particular afecto a la vivienda 4 4
Bar o cafeteria 4 4
Almacén de aperos de labranza v v
Quioscos de venta v 4
Taller de automoviles x 4
Taller mecanico x v
Garaje publico x 4
Restaurante 4 4
Pub y espectaculos x v
Discoteca x v
Galeria comercial 4 4
Local comercial v v
Talleres de chapa x v
Industrias molestas x 4
Industrias insalubres, nocivas o peligrosas x v
Industria agropecuaria x v
Criaderos de animales x x
Mataderos x v
Planta de transf. de prod. agropecuarios x v
Plantas de envase de liquidos x v
Talleres de camiones y tractores x 4
Gran superficie comercial x v
Administrativos 4 x
Asistencial v x
Sanitario v x
Religioso 4 x
Docente v x
Deportivo x 4
Cultural 4 x
Comunicaciones x 4

Residencial
Industrial

Uso Compatible
Uso No Compatible

LN

3.1.2. Division sectorial del suelo urbano.

3.1.2.1. Residencial (R).

Se corresponde con el nucleo residencial de Noalejo. Igualmente debe tomarse como
norma de referencia para las construcciones que, ubicadas en término municipal de
Campillo de Arenas, linden con el término de Noalejo.

3.1.2.2. Industrial (1).

Se corresponde con zonas destinadas a instalaciones industriales.

SECTOR: RESIDENCIAL (R).

TIPOLOGIAS PERMITIDAS:

ALTURA MAXIMA (n° plantas): 3 plantas.

ALTURA MAXIMA (m): 10m

OCUPACION: 100 %, cumpliendo condiciones de habitabilidad
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SECTOR:

RESIDENCIAL (R).

PARCELA MINIMA:

Histérica o 100 m?

ANCHO MINIMO DE FACHADA:

Histérica 04 m

RETRANQUEOS A FACHADA: Permitidos con las condiciones del articulo 3.2.1.4.

RETRANQUEOS A LINDERO: No permitidos, salvo patios. Permitidos en el caso de viviendas
aisladas con las condiciones del articulo 3.2.1.4.

PATIOS: Si es preciso, 3 m x 3 m minimo.

SECTOR: INDUSTRIAL (1)

TIPOLOGIAS PERMITIDAS:

Industrial.

ALTURA MAXIMA (n° plantas):

1 planta + entreplanta.

ALTURA MAXIMA (m): 7m
OCUPACION: 100 %
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 1'20 m3/m?
PARCELA MINIMA: 200 m?

RETRANQUEO A LINDERO:

Si existe, 3 m minimo.

3.2. Condiciones de la edificacion.

En este apartado tratara pormenorizadamente sobre la especificacion de la ordenacion
espacial y volumétrica de la edificacion de cada zona.

3.2.1. Condiciones de la edificacion. conceptos previos. normas generales.

3.2.1.1. Solar.

Es el ambito del suelo ya definido, donde puede concederse licencia.

Tienen la calificacion de Solar las superficies de suelo urbano aptas para la edificacion
que reunan simultaneamente los requisitos determinados en el art. 14 de la L.S.

3.2.1.2. Parcela.

Se entiende por parcela toda fraccién de la superficie de suelo urbano edificable,
delimitada con el fin de facilitar la ejecucion de la urbanizaciéon y de la edificacion,
conferir autonomia a la edificacion por unidades de construccion, servir de referencia
a la intensidad de edificacion y al numero de viviendas, y asegurar la unidad minima de
edificacion.

3.2.1.2.a. Parcela Neta.

Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciones oficiales, una vez
descontadas las superficies ocupadas por viales y las cesiones o reservas para usos
publicos.

3.2.1.2.b. Zona Edificable de la Parcela Neta.

Es la parte de solar comprendida dentro de las alineaciones oficiales, una vez
deducidos retranqueos y espacios sin posible edificacion.

Cuando en estas Ordenanzas o en los Planes Especiales, se estableciera una
parcela minima o unas dimensiones minimas en algunos de sus lindes, sera obligatorio,
para poder edificar, cumplir este minimo de superficie o longitud. Se exceptuan aquellas
parcelas de menor tamafio de fachada en suelo urbano existentes con anterioridad a la
fecha de aprobacion de estas NN.SS. Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo
con lo previsto en el articulo 258.1.a) de la L.S.

3.2.1.3. Alineaciones.

3.2.1.3.a. Alineaciones oficiales.

Son las lineas definidas en la documentacion grafica de estas NN.SS. y proyectos
que para su desarrollo se redacten. Fijan el limite de la parcela edificable con los espacios
libres exteriores, publicos o privados, viales, calles y plazas.
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3.2.1.3.b. Alineaciones actuales.

Son los linderos de las fincas con los viales existentes.

3.2.1.3.c. Alineaciones exteriores.

Son los limites que las NN.SS. fijan de la parcela edificable y los espacios libres
exteriores, vias, calles y plazas.

3.2.1.3.d. Alineaciones interiores.

Son las alineaciones que fijan los limites de las parcelas edificables con el espacio
abierto interior, con patios de manzana o en el caso de edificaciones aisladas, cuando se
hayan establecido por la correspondiente ordenacion.

3.2.1.3.e. Finca fuera de linea.

Es aquella finca en que la alineacién oficial corta la superficie de dicha finca limitada
por las alineaciones actuales.

3.2.1.3.f. Finca remetida.

Es aquella finca en la que la alineacioén oficial queda fuera de dicha finca.

3.2.1.4. Retranqueos.

Es el espacio o franja de terreno comprendido entre la alineacion oficial y el plano de
fachada, que incluye cualquier saliente o voladizo de la misma. Se podran fijar también en
los restantes linderos de la parcela denominandose entonces distancia a linderos y a las
medianerias.

Se permitira, en su caso, el retranqueo de las construcciones de la alineacion oficial,
siempre que no se dejen medianerias al descubierto.

En ningun caso se permitira la apertura de huecos, salientes o vuelos a menos de
0’60 m de las lineas de medianeria.

En caso de estar permitida en la parcela la construccién de viviendas aisladas, habra
de resolverse previamente a la licencia la imposibilidad de que por parte de alguno de
los vecinos de la misma se creen medianerias. Se adjuntara, por tanto un compromiso
notarial con los vecinos garantizando que ellos se retranquearan igualmente de la
medianera correspondiente.

3.2.1.5. Rasantes.

3.2.1.5.a. Rasantes oficiales.

Sonlos perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles definidas en la documentacién
grafica de estas NN.SS. y plan parcial y proyecto de urbanizacién en suelo apto para
urbanizar.

3.2.1.5.b. Rasante de parcela.

Es la superficie formada por las rasantes oficiales que definen dicha parcela. La
rasante de la parcela sera la referencia Unica para la medida de altura de la edificacion.

3.2.1.5.c. Rasante del terreno.

Cuando no existan rasantes oficiales se tomara la rasante natural del terreno en la
fachada que corresponda.

3.2.1.6. Altura de la edificacion.

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terreno, en su caso, hasta la
cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta.

3.2.1.6.a. Determinaciones de la altura.

Para la medicién de altura se establecen dos tipos de determinaciones: por distancia
vertical y por numero de plantas.

* Distancia vertical.

1. En las calles en pendiente, la altura de cada edificacion se medira en el punto medio
de cada fachada, si ésta no excede de 20 m de longitud. Si sobrepasa dicha dimension
se dividira en sectores de igual longitud y menores de 20 m y se tomara la medida en el
punto medio de cada sector.
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Altura fachada
Altura fachada

<20m

<20m! <20m <20m

En ningun caso las diferencias de cota del escaldn resultante seran superiores a 75 cm.

2. En caso de que la edificacion tenga fachada a dos calles se producira un
escalonamiento segun la siguiente ordenanza reguladora: Se dividira el fondo del solar en
tres partes iguales. Se trazara la altura maxima de la fachada en cada uno de los laterales
de la calle. Se trazara una linea horizontal desde la maxima altura de la fachada superior
hasta la primera de las divisiones anteriormente realizadas uniendo posteriormente estos
puntos con el maximo de la fachada inferior. Se define asi un volumen dentro del cual ha
de desarrollarse la edificacion.

Altura fachada 1
7

Altura fachada 2

‘1/3 13 | 113

3. En edificaciones con fachada a una calle, si el fondo de la edificacion es superior a
1/3 de la distancia entre la calle de acceso y la trasera se aplicara la norma descrita en el
parrafo anterior.

Limite de parcela

Altura fachada 1
7

En caso de inexistencia de calle trasera, se marcara la fachada trasera con su altura
maxima, aplicando entonces la norma anterior.
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Fondo permitido
de edificacion

Altura fachada 1

Altura fachada 2

4

4. En caso de edificacion con varias fachadas, la altura maxima debera cumplirse en
cualquier fachada o escaldn de ésta, medida en su punto medio y a partir de la cota del
terreno.

5. En ningun caso, la altura de la edificacion, medida de acuerdo con los apartados
anteriores, sera superior a la maxima fijada para cada zona.

* Altura de pisos.

Es la distancia entre las caras inferiores o superiores de dos forjados o suelos
consecutivos, es decir de suelo a suelo totalmente terminada.

1. Altura libre de piso. Es la distancia entre la cara inferior del techo y el pavimento del
piso totalmente terminados.

Las altura libres minima/maxima de pisos seran las siguientes:

 En plantas destinadas a viviendas: 240 m /3 m.

* En locales comerciales: 3m /4 m.

* En garajes y aparcamientos: 2’20 m /3 m.

Las alturas maximas se limitan en funcién de la ubicacién de la planta:

* Planta baja: 4 metros.

* Planta superior: 3 metros.

2. Volumen edificado por encima de la altura maxima permitida.

Por encima de la altura maxima permitida sélo se autorizaran aquellos volimenes
correspondientes a la formacion de pendientes de la cubierta, chimeneas de humos o
ventilacion y castilletes de escaleras y lavaderos, situdndose a cuatro metros de la linea
de fachada o mas, y no pudiendo ocupar mas del 20% de la superficie construida por
planta.

La cubierta sera principalmente de teja curva. Se admitiran azoteas no superiores al
25% de la superficie.

3.2.1.7. Plantas.

3.2.1.7.a. Entreplantas.

Es la division horizontal mediante un forjado intermedio de la altura libre entre suelo y
techo de un local con acceso a la misma desde el propio local y con el mismo uso a que
éste se destina.

Pueden producirse Entreplantas entre el suelo de la planta baja y el de la primera,
denominandose entresuelo, o entre el suelo del sétano y la planta baja denominandose
semisotano.

En las plantas bajas, que no sean viviendas, se permiten entreplantas, no pudiendo
ocupar mas del 50% de la superficie del local, siendo la altura libre de cada una de ellas
igual o mayor a 2’20 m.

Las entreplantas construidas al amparo de esta normativa no computaran
edificabilidad.

3.2.1.7.b. Planta atico.

Se entiende por planta atico aquella que, si se permitiera, conforma la ultima planta
de la edificacion, cuyos paramentos exteriores quedan retranqueados respecto a la
alineacién de las fachadas, al menos una longitud igual a la altura libre de la planta atico.
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La planta atico se podra alinear a fachada, al objeto de tapar medianeras vistas, en
una longitud no superior a 5 m o el 30% de la longitud de la fachada ni inferior a 2 m,
a contar desde la separacion de las medianerias de las edificaciones colindantes. En
ningun caso el atico podra crear nuevas medianerias vistas.

En caso de edificaciones con mayor altura y con medianerias vistas existentes,
obligatoriamente la planta atico debera tratar de ocultar la misma de acuerdo con las
ordenanzas edificatorias que le afecten.

En caso de vivienda aislada se podra permitir el atico alineado con dos de las
fachadas, sin que esto suponga incremento de volumen respecto de la norma anterior, y
siempre que no supere los 5 m de ancho de fachada.

Los aticos construidos al amparo de esta normativa no computaran edificabilidad
hasta un maximo de 25 m? por edificacion.

3.2.1.7.c. Plantas Sotano y Semisotano.

Se entiende por sétano la totalidad de la planta cuyo techo se encuentra en todos sus
puntos por debajo de la rasante del terreno.

Se entiende por semisétano la planta de edificacién que tiene parte de su altura por
debajo de la rasante del terreno siempre y cuando su techo se encuentre por encima de
la rasante 1’50 m en su punto maximo o 1’20 m en el punto medio, siempre medido hasta
la cara superior del forjado.

3.2.1.7.d. Planta Baja.

En edificaciones adosadas y entre medianeras segun alineaciones de vial, se
entendera por planta baja aquella cuyo pavimento se situe 0’60 m por encima o por debajo
de la rasante del vial.

En los casos en que, a causa de la pendiente, mas de una planta se situe dentro de los
limites expuestos, a cada tramo de la fachada en que ocurra definira una distinta planta.
Para las parcelas con frente a dos viales opuestos, la cota de planta baja en cada frente,
se definird como si se tratase de parcelas independientes cuya profundidad alcanza el
punto medio de la manzana.

3.2.1.8. Superficies.

3.2.1.8.a. Superficie ocupada.

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccién vertical sobre un
plano horizontal, de las lineas externas de toda construccion, excluidos vuelos abiertos y
cornisas.

3.2.1.8.b. Superficie maxima de ocupacion.

Es el maximo porcentaje fijado para la relacion entre la superficie ocupada y la de la
parcela neta.

3.2.1.8.c. Superficie total edificada.

Es la suma de las superficies construidas en todas las plantas computables.

3.2.1.8.d. Superficie util.

Es la superficie del suelo delimitado por el perimetro definido por la cara interior de los
cerramientos externos de un edificio o de un elemento de un edificio, incluyendo la mitad
de la superficie del suelo de sus espacios exteriores de uso privativo (tales como azoteas,
balcones y tendederos), y excluyendo la superficie ocupada en planta por cerramientos
interiores fijos, por los elementos estructurales verticales, y por las canalizaciones o
conductos con seccion horizontal superior a los 100 cm? y la superficie del suelo cuya
altura libre sea inferior a 1’5 m.

3.2.1.8.e. Superficie construida.

Es la superficie util definida en el apartado precedente, sin excluir la superficie
ocupada por los elementos interiores mencionados en dicha definicién e incluyendo los
cerramientos exteriores al 100% o al 50%, segun se trate respectivamente de cerramientos
de fachada o medianeros, o de cerramientos compartidos con otros elementos del mismo
edificio, y, en el caso de elementos de un edificio, la parte proporcional que les corresponda
segun su cuota en la superficie de los elementos comunes del edificio. A estos efectos
se entenderan como elementos comunes de un edificio aquellos que, no siendo de uso
privativo, puedan ser tenidos en cuenta a efectos de computo de edificabilidad.
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3.2.1.9. Edificabilidad

Se designa con este nombre la medida de la edificacion permitida en una determinada
area del suelo.

A efectos de edificabilidad y estandares de urbanizacion, se define el indice de
edificabilidad neta el cual indica la relacion entre la superficie total construida, en metros
cuadrados, y la superficie neta de la parcela edificable.

Quedan excluidos en el computo de la edificabilidad:

- Los soportales y la parte diafana de la edificacién en contacto con las fachadas exteriores,
siempre que no posean ningun tipo de cerramiento y sean de libre acceso al publico.

- Los s6tanos y semisétanos.

3.2.1.10. Patios.

3.2.1.10.a. Patios de manzana.

Es el espacio abierto definido por las alineaciones interiores.

En estos espacios no se admite ningun tipo de edificacion salvo las subterraneas
destinadas a garajes-aparcamientos y servicios auxiliares de las fincas. La cubierta de
los subterraneos se situara a nivel de la planta baja, con las limitaciones establecidas
en el articulo 3.2.1.6.. Tendran acceso obligatorio desde los portales. No se permitira en
estos garajes-aparcamientos mas que la estancia de vehiculos y el lavado de los mismos,
con exclusion de cualquier otra actividad.

3.2.1.10.b. Patio de luces.

Es el espacio abierto cuya seccién horizontal en cualquier nivel tiene todo su perimetro
delimitado por edificacion.

En las dimensiones de estos patios se exigira que las luces rectas de los locales
habitables sean al menos de 3.00 m 6 1/4 de la altura del muro frontero, contada desde el
nivel del suelo de los locales habitables mas bajos, que reciben iluminacion y ventilacion
del patio, hasta su coronacion. Ademas debera poder ser inscrito en circulo de 3 m de
diametro. En cualquier caso cumplira la normativa de VPO vigente a este respecto.

Los huecos de las escaleras tendran luces rectas con un minimo de 3 m.

La forma de la planta del patio sera tal que permita que se trace en ella una
circunferencia de 3 m de diametro.

Se entiende por luz recta, la longitud de la perpendicular al paramento exterior, medida
en el eje del hueco hasta el muro o lindero mas préximo.

3.2.1.10.c. Patio abierto.

Es el espacio abierto cuya seccidon horizontal, en cualquier nivel, tiene parte de su
perimetro delimitado por la edificacion.

Tendra unas dimensiones minimas, que permitan inscribir un circulo de 3 m de
diametro y/o 1/4 de la altura de la edificacion.

Su fondo maximo no sera superior a su anchura.

No deberan crear medianerias vistas de los edificios colindantes.

3.2.1.10.d. Patio mancomunado.

Es el espacio abierto sin ninguna separacion fisica propiedad de un colectivo.

Se consiente la mancomunidad de patios, ajustandose a las siguientes normas:

a) La mancomunidad habrd de establecerse constituyendo, mediante escritura
publica, un derecho real de servidumbre sobre los solares afectados, e inscribirse en el
registro de la Propiedad, con la condicién de no poderse cancelar sin la autorizacion del
Ayuntamiento.

b) No podra, en ningln caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de las
casas cuyos patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

3.2.1.11. Entrantes, salientes y vuelos.

No se permitira sobresalir de la alineacion oficial mas que con los vuelos que se fijen
en estas ordenanzas. En ningun caso se permitiran vuelos cerrados, es decir, cuerpos
volados en el que mas de uno de sus cerramientos verticales son de tipo opaco total o
parcialmente

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00182197

—
Andalveia

ORIGEN & DESTINO
i Contnario de o Primers Vi o

tundo

@ http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 233 - Miércoles, 2 de diciembre de 2020

pagina 125

En las zonas en las que se establezcan retranqueos obligatorios, no podra ocuparse el
terreno que determine el retranqueo de la alineacion de fachada con ninguna construccion
privada, incluidas las subterraneas.

Se define vuelo como la parte de una fabrica que sale fuera del paramento de la
pared que la sostiene. Estos vuelos pueden ser abiertos o cerrados.

3.2.1.11.a. Balcones o voladizos abiertos.

Son plataformas voladas exteriores al plano de fachada, cerradas con barandilla o
balaustrada.

Se admiten balcones o voladizos abiertos, fuera de la alineacion oficial, con las
siguientes limitaciones:

- Se dispondran a una altura no inferior a 3’50 m sobre la rasante en calles rodadas y
no inferior a 3 m en calles peatonales.

- El vuelo méaximo permitido sera del 10% del ancho de la calle.

- En ningun caso el vuelo permitido podra sobrepasar 1 m.

- Los vuelos se separaran un minimo de 60 cm respecto de las medianerias.

3.2.1.11.b. Cierres.

Es un balcon cerrado con cristales o rejas, y cubierto con un tejadillo. Su ancho
maximo sera de 2 m.

Fuera de las alineaciones oficiales, se permitiran miradores con las mismas
condiciones sefialadas para los balcones y vuelos abiertos, entendiéndose como mirador
aquel vuelo cerrado con acristalamiento transparente y translicido en mas de un 80% de
su paramentos verticales.

3.2.1.11.c. Escaleras y peldafos.

Se prohiben las escaleras y peldanos exteriores que queden fuera de la alineacién
oficial, debiendo en estos casos retranquearse lo suficiente para no ocupar la via publica.

Las condiciones minimas de disefio de las escaleras seran aplicables en la normativa
de Viviendas de Proteccion Oficial vigente.

3.2.1.11.d. Salientes no estructurales.

Los salientes no estructurales, rétulos, marquesinas, portadas, motivos decorativos,
anuncios o cualquier otro elemento similar que se instale en la fachada, habran de situarse
a una altura superior a 3 m por encima de cualquier punto de la rasante de la acera o
calzada y no deberan exceder del vuelo maximo autorizado, respetando en todo caso el
terreno.

* Toldos, Banderines y Rétulos.

Se entiende por banderines los elementos perpendiculares al plano de fachada. Se
prohibiran los rétulos, muestras o anuncios que por su tamano, color, tipo de letra, etc...
perjudiquen la imagen del entorno urbano.

Los rétulos o anuncios se situaran preferentemente en las plantas bajas o en los
huecos del edificio.

La publicidad exterior, tanto permanente como provisional debera limitar su colocacién
a lugares expresamente indicados para ello y, en todo caso, contando con la aprobacién
del Ayuntamiento

Deberan realizarse en materiales tradicionales, hierros forjados, madera, piedra...

La altura libre sobre rasante sera como minimo de 3’5 m. Su saliente podra ser igual
al 80% del ancho de la acera respetando en todo caso el arbolado.

Los banderines y rétulos respetaran en cualquier caso la composicién y materiales de
la fachada del edificio teniendo en cuenta la estructura visible del mismo de tal modo que
no se superpongan ni oculten las pilastras, jambas, dinteles o arcos.

Los toldos tendran una la altura minima libre sobre la rasante de la acera o terreno de
3 m pudiendo admitirse elementos colgantes no rigidos, que dejen libre una altura de 2.00
m. Su saliente podra ser igual al 80% del ancho de la acera, respetando en todo caso el
arbolado. Se prohiben los apoyos a calzada o acera de caracter definitivo.
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* Portadas, escaparates y vitrinas.

A. Tanto en la decoracién de la planta baja de los locales comerciales, industriales,
de oficinas o analogos como en la de los huecos de portal, sélo se permitira sobresalir
de la alineacion oficial 0.14 m. Estas instalaciones respetaran la decoracion del hueco del
portal, sin ocultar ninguna de sus partes.

B. Unicamente, en condiciones especiales en que pueda conseguirse una ordenacion
de conjunto, podré consentirse, previo informe técnico municipal favorable, el exceso de
ocupacion de dicha superficie de fachada.

C. La decoracion publicitaria de los establecimientos comerciales (escaparates,
vidrieras y rétulos) situados en edificios de especial interés, se desarrollaran en los huecos
de la planta baja, dejando libre y sin superposicion de otros materiales que los propios del
conjunto de la fachada, las jambas entre los mismos y los dinteles o arcos.

Encima del paramento de estas jambas, dinteles o arcos, pilastras o muros de
fachada se podran colocar solamente discretos rétulos de letras sueltas. En los proyectos
de instalaciones comerciales deberan figurar el plano de la fachada completa del edificio,
a escala no menor de 1:20 y una fotografia de la misma sea cual sea el interés artistico
que presente.

* Anuncios y muestras.

Su saliente maximo sera igual al de portadas, debiendo cumplir ademas las siguientes
prescripciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios en tela u otros materiales que no rednan las
minimas condiciones de dignidad o estética.

b) En planta baja, podra unicamente ocupar una franja de ancho inferior a 0.90 m
situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Debera quedar a una distancia
superior a 0.50 m del hueco del portal, dejando completamente libre el dintel del mismo.
Se exceptuan las placas, que con una dimension maxima de 0.25 x 0.25 y 0.02 m de
grueso, podran situarse en las jambas.

c¢) En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos, comercial o industrial, en la
parte correspondiente a la fachada, podran instalarse con mayores dimensiones, siempre
que no cubran elementos decorativos, huecos, o descompongan la ordenacién de la
fachada.

d) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de instalacién
y con las condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior de 3 m sobre la
rasante de la calle o el terreno. Requeriran para su instalacién la conformidad de los
inquilinos arrendatarios o en general usuarios de los locales con huecos situados en el
area de influencia del anuncio (5 metros).

e) En las medianerias que queden al descubierto, se prohibe toda clase de muestras
0 anuncios.

* Pasajes comerciales.

Son espacios cubiertos en planta baja de uso colectivo para acceso exclusivamente a
locales comerciales y/o viviendas.

Se permitirdn pasajes comerciales, sin circulacion rodada, con arreglo a las siguientes
condiciones:

a. Su altura libre sera la de la planta o plantas comerciales.

b. Su ancho no sera inferior a 4 metros.

c. Habran de comunicar en dos puntos como minimo a viales o espacios publicos
tales como patios de manzana.

d. Para la concesion de licencia a cualquier local comercial situado en el pasaje, sera
preceptiva la aprobacién y ejecucion de la totalidad de las obras correspondientes al
pasaje, y en su caso al acondicionamiento del patio de manzana.
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3.2.1.12. Cerramientos y cercas.

Todo terreno o solar debera estar vallado y cerrado. El cercado permanente sera de 2
m de altura, ejecutado con material y espesores convenientes para asegurar su solidez y
conservacion en buen estado.

El cerramiento debera situarse en la alineacion y rasante oficial.

Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de solares tendran la
obligacién de cercarlos en el plazo de dos meses a partir de la terminacién de las obras
de colocacion de los bordillos y pavimentacion.

En las zonas de edificios aislados, las cercas que limitan las fincas, cuando sean
opacas, so6lo podran tener la altura de 1 m sobre el nivel natural del terreno pero podran
elevarse hasta 3 metros, las rejas o verjas traslicidas de cualquier clase.

En la separacion de patios colindantes de diferentes fincas, el cerramiento de la
medianeria tendra una altura maxima de 2 m a contar de la rasante del patio mas alto.

3.2.1.13. Condiciones minimas de servicios.

3.2.1.13.a. Abastecimiento de agua y saneamiento.

Todas las viviendas deberan tener en su interior agua corriente potable. Las viviendas
tendran una dotacion minima de 300 litros/habitante/dia. Asimismo, contaran con red de
saneamiento entroncada con la red municipal.

3.2.1.13.b. Suministro de energia eléctrica.

Todo edificio estara dotado de la necesaria instalacion de energia eléctrica la cual
cumplira la Reglamentacion vigente sobre la materia.

3.2.1.13.c. Condiciones acusticas, aislamientos e incendios.

Toda edificacion de nueva planta o de reforma y ampliacion cumplira con lo exigido en
las Normas:

- Norma Basica NBE-CA-88: Condiciones Acusticas en los edificios aprobada por
Real Decreto 2115/82 y Orden de 29/09/88 del M.O.P.U.

- Norma Basica de la Edificacion: NBE-CT-79, sobre Condiciones Térmicas de los
Edificios.

- Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-96, sobre Condiciones de Proteccion
contra incendios.

3.2.1.14. Condiciones de distribucion de las viviendas.

Todas las viviendas que se creen habran de cumplir al menos las condiciones
establecidas en la normativa de las Viviendas de Proteccion Oficial.

3.2.1.15. Incumplimiento de la normativa.

En caso de incumplimiento por parte de los propietarios de algin punto de esta
normativa el Ayuntamiento procedera a subsanar dicho cumplimiento debiendo los
propietarios pagar los gastos ocasionados.

3.2.2. Condiciones estéticas de la edificacion y su entorno.

3.2.2.1. Definiciéon de las ordenanzas.

En este capitulo se detallan las condiciones estéticas y arquitectonicas definidas
con el objetivo de preservar del deterioro o destruccion a las areas edificadas de valor
estético, historico o ambiental. Afecta a viviendas, y no a edificios significativos.

3.2.2.2. Tratamiento de fachadas.

Las fachadas mantendran el caracter de la zona. En las zonas consolidadas, las
fachadas deberan contemplar las caracteristicas en cuanto a su ancho de frente de linea
de cornisa, proporcion entre vanos y huecos, tratamiento de huecos asi como de vuelos y
materiales a las situadas en el entorno inmediato.

Los materiales de fachada mantendran el caracter de la zona y a tal fin deberan
presentar un aspecto continuo.

Especialmente queda prohibido el uso de materiales ceramicos o azulejos en el
revestimiento de fachadas, de manera continuada, permitiéndose en su caso detalles
aislados cuya superficie no exceda del 5% de la fachada.
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Los zd6calos en planta baja s6lo se permiten en piedra natural y mortero liso o a la
tirolesa u otros de similar calidad. Se prohibe especialmente el uso de terrazos a tal fin.

Cuando el Ayuntamiento estime que el estudio de una edificacion perjudica el caracter
general estético del municipio o sector donde este encuadrado, debera solicitar, previo a
la concesién de la licencia, informe del Organismo Administrativo competente en esta
materia.

3.2.2.3. Estudio de fachadas colindantes.

Se cuidara especialmente la relacion con las fachadas de las edificaciones vecinas.

3.2.2.4. Composicion de lineas de fachada.

Al objeto de regular la incidencia que la composicion de huecos, carpinterias,
escaparates, materiales, etc. de planta baja (correspondientes al uso comercial, de
pequeiios talleres, garajes, etc.) suponen a la composicion general de las edificaciones,
sera obligatorio que en los planos de proyecto de obra nueva o de reforma del aspecto
exterior se determinen las caracteristicas formales y de tratamiento de las plantas bajas,
que en todo caso deberan formar parte de la composicién general de la fachada.

Al disefiar la fachada se tendra en cuenta la altura de planta de las edificaciones
colindantes, asi como la disposicion de impostas, cornisas, etc.

3.2.2.5. Medianeras.

En los limites donde se produzcan medianerias vistas, éstas se trataran como
fachadas ciegas con un tratamiento de acabado semejante al de la fachada principal.

3.3. Ordenanzas reguladoras de las unidades de ejecucion.

3.3.1. Ambito de aplicacion.

El ambito de aplicacion de estas ordenanzas se circunscribe al suelo delimitado como
urbano. Los terrenos que, en ejecucion de las previsiones de las Normas Subsidiarias
para el Suelo Urbano, lleguen a contar con los servicios relacionados en el art. 10 de
la L.S., se clasificaran como urbanos, siempre que los mismos estén incluidos en un
poligono cuyos propietarios hayan cumplido todas las obligaciones y cargas derivadas del
Planeamiento.

3.3.2. Facultades y derechos de los propietarios del suelo urbano.

Los propietarios de terrenos incluidos en Suelo Urbano podran ejercer las facultades
relativas al uso del suelo y a su edificacién con arreglo al contenido normal de su derecho
de propiedad, establecido en funcién de las determinaciones comunes de estas Normas
Subsidiarias y de las particulares que estas asignen al area en que este situada la finca
correspondiente, sin perjuicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas que
le afecten con arreglo a las disposiciones de la Ley del Suelo, de sus Reglamentos y de
las presentes Normas Subsidiarias.

3.3.3. Deberes y cargas de los propietarios del suelo urbano.

Los propietarios de terrenos incluidos en el Suelo Urbano estaran obligados, en los
términos fijados por las Normas Subsidiarias.

3.3.4. Aprovechamiento urbanistico.

El aprovechamiento urbanistico esta constituido por la edificabilidad que las Normas
asignan, de conformidad con la ordenacion que propone, a cada uno de los terrenos y
parcelas del suelo urbano, a efectos de desarrollar en su caso el equitativo reparto de
los beneficios y cargas del Planeamiento y definir en cada caso el contenido normal del
derecho de propiedad.

3.3.5. Condiciones de desarrollo de las unidades de ejecucion.

3.3.5.1. Las Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano.

Las Unidades de Ejecucion se desarrollaran por la menor figura posible, en aras de
la economia de medios, siempre que se mantenga el principio de equidistribucién de
beneficios y cargas en el sector de actuacion. Por ello, en funcién del grado de acuerdo
previo entre las partes afectadas (propietarios, Ayuntamiento y otras administraciones en
Su caso) se podra optar por desarrollar la U.E. mediante los siguientes métodos:

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00182197

e
Andalvia

ORIGEN & DESTINO
o Coenaro el Primers Vit o

Quins Mundo

@ http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 233 - Miércoles, 2 de diciembre de 2020

pagina 129

1. Acuerdo de equidistribucién voluntaria, mas plano de reparcelacion, mas cesiones.

2. Acuerdo de equidistribucién voluntaria, mas proyecto de urbanizacidon, mas
cesiones.

3. Estudio de detalle, mas proyecto de urbanizacién, mas las cesiones
correspondientes.

4. Estudio de detalle, mas proyecto de compensacién, mas proyecto de reparcelacion,
mas proyecto de urbanizacion, mas cesiones.

5. Estudio de detalle, mas junta de compensacion, mas transmision de propiedades
a dicha junta, mas proyecto de compensacion, mas proyecto de reparcelacién, mas
proyecto de urbanizacién, mas cesiones.

En dltima instancia el procedimiento marcado por la Ley como general es el
siguiente:

a) Se redactara un Estudio de Detalle, observando las especificaciones que se
establecen en cada Unidad, completando alineaciones y rasantes y definiendo volumenes,
observando si procede, las alineaciones exteriores de manzana existentes.

b) Al objeto de la justa distribucién de las cargas y beneficios derivados de la
ordenacion urbanistica, los propietarios de terrenos de cada Unidad de Ejecucién
redactaran el correspondiente Proyecto de Compensacion o Reparcelacion. Tal redaccion
no sera necesaria cuando se den los supuestos del art. 73 del R.G.U.

c) Se redactara y ejecutara en cada Unidad el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién, recibiéndose las obras por parte del Ayuntamiento totalmente terminadas y
ejecutadas conforme a las calidades minimas establecidas al efecto en el art. 41 de dicho
Reglamento.

d) Los deberes de cesion, equidistribucion, y urbanizacion se desarrollaran en los
plazos marcados en la cada una de las fichas correspondientes a cada unidad, contando
a partir de la aprobacion definitiva de las presentes normas.

3.3.6. FICHAS DE LAS DISTINTAS UNIDADES DE EJECUCION.

Aparecen en paginas sucesivas por orden numérico.
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| UNIDAD DE EJECUCION: UE-1 NUCLEO: NOALEJO |
| FINALIDAD: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR |
| SUPERFICIE TOTAL: 14.382 m? |
[ VIARIO: 3.305 m? |
| EQUIPAMIENTO: 0 m? |
| ESPACIOS LIBRES: 1.279 m? |
[ SUP. NETA LUCRAT. DE SOLARES 9.798 m? |
[ CESION DE SOLARES: 1.025 m? = 10 % |
| APROVECH. PATRIMONIALIZABLE 21.055 m? |
| EDIFICABILIDAD MEDIA: 2'40 m¥m? |
PLAZOS DE DERECHOS A:

-URBANIZAR 4 Afos

- APROV. URBANISTICO 2 Afos

- EDIFICAR 2 Afios
| USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL |
| SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION |
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| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Ver apdo. 3.3.5.1. |
| UNIDAD DE EJECUCION: UE -2 NUCLEO: NOALEJO |
| FINALIDAD: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR |
| SUPERFICIE TOTAL: 23.228 m? |
[ VIARIO: 4.802 m? |
| EQUIPAMIENTO: 0 m? |
| ESPACIOS LIBRES: 1.377 m? |
[ SUP. NETA LUCRAT. DE SOLARES 17.049 m? |
| CESION DE SOLARES: 1.719 m? = 10 % |
| APROVECH. PATRIMONIALIZABLE 36.793 m? |
| EDIFICABILIDAD MEDIA: 2'40 m¥m? |
PLAZOS DE DERECHOS A:
- URBANIZAR 4 Afos
- APROV. URBANISTICO 2 Afos
- EDIFICAR 2 Afios
| USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
N~
»
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| SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION |
| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Ver apdo. 3.3.5.1. |
| UNIDAD DE EJECUCION: UE-3 NUCLEO: NOALEJO |
| FINALIDAD: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR |
| SUPERFICIE TOTAL: 28.963 m? |
[ VIARIO: 4.655 m? |
| EQUIPAMIENTO: 0 m? |
| ESPACIOS LIBRES: 2.366 m? |
| SUP. NETA LUCRAT. DE SOLARES 21.942 m? |
| CESION DE SOLARES: 2.247 m? = 10 % |
| APROVECH. PATRIMONIALIZABLE 47.268 m? |
| EDIFICABILIDAD MEDIA: 2'40 m¥m? |
PLAZOS DE DERECHOS A:

-URBANIZAR 4 Afios

- APROV. URBANISTICO 2 Afos

- EDIFICAR 2 Afos
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| USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
| SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION
| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Ver apdo. 3.3.5.1.
| UNIDAD DE EJECUCION: UE -4 NUCLEO: NOALEJO
| FINALIDAD: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
| SUPERFICIE TOTAL: 10.835 m?
[ VIARIO: 1.862 m?
| EQUIPAMIENTO: 0 m?
| ESPACIOS LIBRES: 700 m?
| SUP. NETA LUCRAT. DE SOLARES 8.273 m?
| CESION DE SOLARES: 797 m? = 10 %
| APROVECH. PATRIMONIALIZABLE 17.943 m?
| EDIFICABILIDAD MEDIA: 2'40 m¥m?
PLAZOS DE DERECHOS A:
-URBANIZAR 4 Afos
- APROV. URBANISTICO 2 Afios
- EDIFICAR 2 Afos
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[USO CARACTERISTICO:

RESIDENCIAL |

[SISTEMA DE ACTUACION

COMPENSACION |

| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Ver apdo. 3.3.5.1. |

| UNIDAD DE EJECUCION: NUCLEO: NOALEJO |
[ FINALIDAD: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR |
| SUPERFICIE TOTAL: 5.487 m? |
[ VIARIO: 896 m? |
| EQUIPAMIENTO: 0 m? |
| ESPACIOS LIBRES: 484 m? |
| SUP. NETA LUCRAT. DE SOLARES 4.107 m? |

| CESION DE SOLARES:

431 m? = 10 % |

[ APROVECH. PATRIMONIALIZABLE 8.823 m? |
| EDIFICABILIDAD MEDIA: 2'40 m¥m? |
PLAZOS DE DERECHOS A:

-URBANIZAR 4 Afios

- APROV. URBANISTICO 2 Afios

- EDIFICAR 2 Afos
| USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL |
| SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION |

| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Ver apdo. 3.3.5.1. |

Escala 1: 2000

[ UNIDAD DE EJECUCION: NUCLEO: NOALEJO |
[ FINALIDAD: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR |
| SUPERFICIE TOTAL: 10.000 m? |
[ VIARIO: 5.200 m? |
| EQUIPAMIENTO: 0 m? |
| ESPACIOS LIBRES: 175 m? |
| SUP. NETA LUCRAT. DE SOLARES 4.625 m? |
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[CESION DE SOLARES:

475 m? = 10 % |

| APROVECH. PATRIMONIALIZABLE 4.980 m? |
| EDIFICABILIDAD MEDIA: 1'20 m¥m? |
PLAZOS DE DERECHOS A:
-URBANIZAR 4 Afos
- APROV. URBANISTICO 2 Afios
- EDIFICAR 2 Afos
| USO CARACTERISTICO: INDUSTRIAL |
| SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION |
| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Ver apdo. 3.3.5.1. |
| UNIDAD DE EJECUCION: UE -7 NUCLEO: NOALEJO |
| FINALIDAD: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR |
| SUPERFICIE TOTAL: 8.904 m? |
[ VIARIO: 2.980 m? |
| EQUIPAMIENTO: 0 m? |
| ESPACIOS LIBRES: 809 m? |
[ SUP. NETA LUCRAT. DE SOLARES 5.115 m? |
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| CESION DE SOLARES: 529 m? = 10 %
| APROVECH. PATRIMONIALIZABLE 5.503 m?
| EDIFICABILIDAD MEDIA: 1'20 m¥m?
PLAZOS DE DERECHOS A:

-URBANIZAR 4 Afos

- APROV. URBANISTICO 2 Afios

- EDIFICAR 2 Afios
| USO CARACTERISTICO: INDUSTRIAL
[ SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION
| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Ver apdo. 3.3.5.1.
| UNIDAD DE EJECUCION: UE-8 NUCLEO: NOALEJO
| FINALIDAD: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
| SUPERFICIE TOTAL: 9.524 m?
[ VIARIO: 1.043 m?
| EQUIPAMIENTO: 0 m?
| ESPACIOS LIBRES: 851 m?
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| SUP. NETA LUCRAT. DE SOLARES

7.630 m? |

| CESION DE SOLARES:

773 m? = 10 % |

[APROVECH. PATRIMONIALIZABLE 16.457 m* |
[EDIFICABILIDAD MEDIA: 2'40 m*¥m? |
PLAZOS DE DERECHOS A:

-URBANIZAR 4 Afios

- APROV. URBANISTICO 2 Afios

- EDIFICAR 2 Afios
[USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL |
[SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION |

| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Ver apdo. 3.3.5.1. |

| UNIDAD DE EJECUCION: NUCLEO: NOALEJO |
| FINALIDAD: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR |
| SUPERFICIE TOTAL: 12.667 m? |
| VIARIO: 2.723 m? |
| EQUIPAMIENTO: 0 m? |
| ESPACIOS LIBRES: 1.120 m? |
| SUP. NETA LUCRAT. DE SOLARES 8.824 m? |

[CESION DE SOLARES:

907 m? = 10 % |

| APROVECH. PATRIMONIALIZABLE 19.001 m? |
| EDIFICABILIDAD MEDIA: 2'40 m¥m? |
PLAZOS DE DERECHOS A:

-URBANIZAR 4 Afios

- APROV. URBANISTICO 2 Afios

- EDIFICAR 2 Afios
| USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL |
| SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION |

| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Ver apdo. 3.3.5.1. |
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TITULO 4
NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO NO URBANIZABLE

4.1. Caracteristicas.

Se define suelo no urbanizable aquellos espacios no contenidos en suelo urbano,
por no ser aptos o necesarios para albergar, en forma generalizada, las demandas que
se deriven del desarrollo previsible, y con el fin de otorgarles la protecciéon necesaria en
razoén de su valor agricola, forestal o ganadero, de las posibilidades de explotacion de sus
recursos naturales, de sus valores paisajisticos, historicos o culturales o para la defensa
de la fauna, la flora y el equilibrio ecoldgico.

Se diferencian dos subclases de este tipo de suelo: una que comprende las distintas
zonificaciones como suelo no urbanizable de proteccion especial y una segunda subclase
constituida por suelo no urbanizable de proteccién normal.

Todo el suelo No Urbanizable de caracter forestal estara sometido a la ley 2/1992,
Forestal de Andalucia y a su Reglamento aprobado por el Decreto 208/1997, de 9 de
Septiembre. El cumplimiento de sus disposiciones sera independiente del caracter de la
propiedad, ya sea publica o privada, y del nivel de catalogacién del suelo.

4.2. Suelo no urbanizable de proteccion especial.

Esta compuesto por las siguientes zonas.

4.2.1. Complejos serranos de interés ambiental CS-28 y CS-29.

Denominados respectivamente CS-28 «Sierra Alta y de la Pandera» y CS-29 «Sierra
Alta Coloman, aparecen delimitados en el plano correspondiente de escala 1:10.000 como
Zonas de Proteccion Especial.

Estos espacios estan incluidos en esta categoria ya que, por su valor ecolégico,
paisajistico o productivo, interesa limitar la realizacién de actividades constructivas
o transformadoras del medio, a excepcién de aquellas estrictamente necesarias
para el aprovechamiento de los recursos primarios, y que resulten compatibles con el
mantenimiento de sus caracteristicas y valores protegidos.

El objetivo de proteccion pretende también la estabilizacion de estas formaciones y a
la recuperacion y consecucion de estados climacicos mas avanzados.

a) Se prohibe:

- La tala de arboles que implique transformacion del uso forestal del suelo.

- Las obras de aterrazamiento, desmonte y rellenos.

- Las construcciones e instalaciones agrarias anejas a la explotacion, excepto las
infraestructuras minimas de servicio.

- Los parques de atracciones.

- Las actuaciones y construcciones relacionadas con la explotacion de los recursos
mineros.

- Cualquier tipo de edificacion o construccioén industrial.

- Cualquier tipo de vertederos de residuos de cualquier naturaleza.

- Las viviendas aisladas, excepto las ligadas a la explotacion en las condiciones que
se establecen a continuacion.

- Las construcciones y edificios publicos singulares.

- Las instalaciones publicitarias, imagenes y simbolos conmemorativos.

- En general cualquier uso o actividad que pueda implicar degradacién de los valores
paisajisticos y naturales que se pretenden proteger.

b) Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacién que en cada caso se
establece, los siguientes:

- Las adecuaciones naturalisticas y recreativas, de acuerdo a lo dispuesto en el Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico (Norma 26).
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- Las construcciones no permanentes de restauracion siempre que no supongan
impactos paisajisticos significativos.

- Los usos turisticos y recreativos en edificaciones legales ya existentes.

- Las obras de proteccidén hidrolégica y en general todas aquellas encaminadas a
potenciar los valores paisajisticos protegidos, previo Estudio de Impacto Ambiental.

- Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacion de recursos agrarios. La
licencia debera ser denegada cuando concurran algunas de las circunstancias prohibitivas
establecidas en el Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Jaén
y estas Normas.

- Las actuaciones de caracter infraestructural que ineludiblemente deban localizarse
en este estos espacios. Cuando se trate de infraestructuras viarias, energéticas, de
comunicaciones, hidraulicas, de saneamiento o abastecimiento, sera preceptiva la
aportacion de un Estudio de Impacto Ambiental que asegure la minimizacién de impactos
paisajisticos.

- Aquellas otras contempladas en la Norma 37.3. del Plan Especial de Proteccion del
Medio Fisico de la Provincia de Jaén.

Yacimientos de interés arqueoldgico, cientifico y cultural.

Comprende la Zona Arqueoldgica de las Pinturas Rupestres del Abrigo de Navalcan.
Son Zonas Arqueoldgicas aquellos espacios claramente delimitados en los que se haya
comprobado la existencia de restos arqueolégicos de interés relevante. (art. 27.5 de la Ley
1/1991, de 13 de julio, del Patrimonio Histérico de Andalucia -LPHA-). La proteccién de
los espacios de interés arqueoldgico también podran ser protegidos con su declaracion
como Zonas de Servidumbre Arqueoldgica (ZSA). El enclave de las Pinturas Rupestres
del Abrigo de Navalcan aparece claramente grafiado a escala 1:10.000 en el plano
correspondiente, con un perimetro circular de afeccion de 100 m de diametro.

La concesion de licencia para actividades que impliquen la alteracion del medio en
los suelos en que se haya detectado la existencia de restos arqueoldgicos o indicios que
hayan de suponer la existencia de los mismos, debera ser informada por la Delegacion de
la Consejeria de Cultura.

Cuando en el transcurso de cualquier obra o actividad surjan vestigios de yacimientos
debera notificarse a la Corporacion Municipal de Noalejo, quien ordenara inmediatamente
la paralizacién de la obra o actividad en la zona afectada, y lo comunicara a la Consejeria
Cultura de la Junta de Andalucia para que se proceda a su evaluacion y tome las medidas
protectoras oportunas.

En base a lo expuesto, para estas Zonas y para cualquier otro yacimiento de estas
caracteristicas que en adelante sea catalogado dentro del término municipal de Noalejo,
se establece:

1. En estos espacios se prohiben suplementariamente los movimientos de tierra de
cualquier naturaleza excepto los directamente ligados a la investigacion cientifica del
yacimiento.

2. De igual manera se prohibe, en general, cualquier obra o actividad que pueda
afectar las labores de investigacion y el mantenimiento de estos yacimientos.

3. El Ayuntamiento de Noalejo cooperara con los Organismos competentes (Consejeria
de Cultura de la Junta de Andalucia y Administracién del Estado a cargo de la proteccién
del patrimonio histérico) para la ejecucion de la LPHA en la conservacion y custodia de
las Zonas Arqueoldgicas con sus bienes muebles comprendidos en su término municipal,
adoptando las medidas oportunas para evitar su deterioro, pérdida o destruccion.
Notificaran a la Administracién competente cualquier amenaza, dafio o perturbacion de
su funcién social que tales bienes sufran, asi como las dificultades y necesidades que
tengan para el cuidado de estos bienes. Ejerceran asimismo las demas funciones que
tengan expresamente atribuidas en virtud de tal Ley.
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4. Las personas que observen peligro de destruccion o deterioro en un bien integrante
de este Patrimonio deberan, en el menor tiempo posible, ponerlo en conocimiento de la
Administracion competente, quien comprobara el objeto de la denuncia y actuara con
arreglo a lo dispuesto en la LPHA.

5. Todo yacimiento arqueoldgico es inseparable de su entorno. No se podra proceder
a su desplazamiento o remocién, salvo que sea imprescindible por causa de fuerza mayor
o de interés social.

6. En la Zonas Arqueoldgicas no podra realizarse obra interior o exterior que afecte
directamente al inmueble o a cualquiera de sus partes integrantes o pertenencias, sin
autorizacion expresa de los Organismos competente para la ejecucion de la LPHA.
Sera preceptiva la misma autorizacion para colocar en fachadas, cubiertas o cualquier
sustrato natural colindante cualquier clase de rétulo, sefal o simbolo, asi como para
realizar cualquier tipo de obras en el entorno afectado por la declaracién en un radio de
doscientos metros.

7. ElI Municipio de Noalejo queda obligado a redactar un Plan Especial de Proteccion
del area afectada por la declaracion de Zona Arqueoldgica u otro instrumento de
planeamiento de los previstos en la legislacion urbanistica que cumpla en todo caso las
exigencias establecidas en la LPHA.

8. La realizacion de obras de edificacion o cualesquiera otras actuaciones que lleven
aparejada la remocion de terrenos en Z.A. se notificara a la Consejeria de Cultura con
minimo de quince dias de anticipacion.

9. Queda prohibida la colocacion de cualquier clase de publicidad comercial, asi como
de cables, antenas y conducciones aparentes en las Zonas Arqueoldgicas y a un radio de
cien metros desde su perimetro.

10. No podran otorgarse licencias para la realizacion de obras que, conforme a lo
previsto en la LPH, requieran cualquier autorizacién administrativa hasta que ésta haya
sido concedida. Las obras realizadas sin cumplir lo establecido en este apartado seran
ilegales y el Ayuntamiento o, en su caso, la Administracion competente en materia de
proteccién de tales bienes, podran ordenar su reconstruccion o demoliciéon con cargo al
responsable de la infraccion en los términos previstos por la legislacion urbanistica.

11. El Ayuntamiento de Noalejo procedera al vallado natural de los bienes inmuebles
mas vulnerables incluidos en las Zona Arqueoldgica.

12. Cualquier actividad en la superficie delimitada, sea agricola, industrial o de
infraestructura, que requiera la remocion de tierras o extraccion de rocas afectadas por
el area de la ZSA y de la propia Zona Arqueoldgica, supondra la necesidad de obtener
una autorizacion previa de la Consejeria de Cultura. Asimismo, se requerira la susodicha
autorizacion en el caso de efectuar cualquier tipo de cerramiento o vallado de las
superficies delimitadas.

13. El cambio de uso de la tierra y del subsuelo afectado por la delimitacion de Zona
Arqueoldgica y su ZSA debe ser notificado a la Consejeria de Cultura de la Junta de
Andalucia.

14. Previamente a la intervencion en la Zona Arqueoldgica o en su ZSA, el propietario,
0 en su caso el usufructuario, estara obligado a informar a la Delegaciéon Provincial
de Cultura. La Delegacion Provincial de Cultura, una vez valorado el tipo de actuacion
propuesta y su incidencia en el yacimiento arqueolégico, dara via libre o bien, planteara
una actuacion arqueologica. El informe emitido por la Delegacion de Cultura tendra
caracter vinculante.

15. Los sedimentos arqueoldgicos deben permanecer sellados, no pudiéndose utilizar
para ningun tipo de actividad. Estos sedimentos engloban la tierra, piedras y materiales
artefactuales bajo cualquier soporte fisico. El propietario o el usufructuario no podra
realizar ninguna actuacion de excavacion, restauracion, restitucién y conservacién de los
elementos arqueoldgicos.
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16. Las personas que, en virtud del art. 5.1 de la LPHA, aprecien cualquier modificacion
en el yacimiento producida por una expoliacién, ya sea manual o mecanica, debera
ponerlo en conocimiento de la Administracion competente quién comprobara el objeto de
la denuncia y actuara con arreglo a lo dispuesto en dicha ley.

4.2.3. Cauces y margenes fluviales.

Se establece una zona de servidumbre de paso en una franja de 6 m a cada lado del
borde del cauce de cualquier rio, arroyo, rambla o equivalente, donde queda expresamente
prohibido la instalaciéon de edificaciones o instalaciones, que dificulten la practica del
derecho a proteger.

Se establece una franja de proteccién de 100 m a cada lado del borde del cauce de
las formaciones fluviales antes referidas.

Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el
curso de las aguas en los cauces de los rios, arroyos, ramblas y barrancos, asi como
en los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, sea cualquiera el régimen
de propiedad y la clasificacion de los terrenos. Podra autorizarse la extraccion de aridos
siempre que se obtengan las autorizaciones exigidas por la legislacién sectorial y la
correspondiente licencia municipal para la realizacién de movimientos de tierras.

Las riberas de los rios y cauces publicos se dedicaran preferentemente a usos
forestales, siempre que no contradigan lo dispuesto en el apartado anterior.

En aplicacion del art. 90 de la Ley de Aguas de 2 de agosto de 1985, en la tramitacion
de autorizaciones y concesiones, asi como en los expedientes para la realizacién de
obras, con cualquier finalidad, excepto las previstas en el Decreto Ley 52/1962 de 29 de
noviembre, que puedan afectar al dominio publico hidraulico y en sus zonas de proteccion
se exigira la presentacion del correspondiente Estudio de Impacto Ambiental en el que se
justifiqgue que no se produciran consecuencias que afecten adversamente a la calidad de
las aguas o la seguridad de las poblaciones y aprovechamientos inferiores.

La realizacién de obras para la instalaciéon de piscifactorias o similares, con
independencia de lo previsto en la Orden de 24 de enero de 1974, en los arts. 69 y 71
de la L.A., y en el art. 35 de la Ley de Pesca Fluvial, estara sometida a la autorizacién
de la Delegacion de la Consejeria de Obras Publicas, y para obtener dicha autorizacién
sera necesario acompafar a la correspondiente solicitud el oportuno Estudio de Impacto
Ambiental, en el que se sefialen en planos a escala adecuada, los cauces naturales y
las canalizaciones previstas, y ser consideren entre otros extremos, los efectos de las
retenciones en el rio, los vertidos, la sanidad de las aguas, etc.

Para la concesion de licencias urbanisticas relacionadas con cualquier actividad que
pueda generar vertidos liquidos de cualquier naturaleza, exceptuando las autorizadas para
conectar directamente con la red general de alcantarillado, se exigira la justificacion del
tratamiento que haya de aplicarse a dichos vertidos para evitar la contaminacién de las aguas
superficiales y subterraneas. El tratamiento de aguas residuales debera ser tal que se ajuste a
la capacidad autodepuradora del cauce receptor o del acuifero del sector para que las aguas
resultantes tengan la calidad exigida para los usos a que vayan destinadas, dentro siempre
del respeto a las normas sobre calidad de las aguas que resulten de aplicacién.

En todo caso, las solicitudes de licencia para actividades generadoras de vertidos
liquidos de cualquier indole deberan incluir todos los datos exigidos por la legislacion
vigente para la concesion de autorizaciones de vertidos. En aplicacion del art. 95 de la Ley
de Aguas de 2 de agosto de 1985, el otorgamiento de licencia urbanistica o de apertura
para estas actividades, quedara condicionado a la obtencién de la correspondiente
autorizacion de vertido.

4.2.4. Proteccidén de aguas subterraneas.

Excepto la zona de la Hoya del Salobral, el resto de las areas habitadas y sus
alrededores poseen una naturaleza geoldgica (calcarenitas, calizas, margocalizas, cantos
y materiales sinsedimentarios), hace que sean vulnerables las aguas subterraneas frente a
la contaminacién que supone cualquier tipo de vertido, por tratarse de terrenos permeables
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por fisuracion o karstificacion (materiales carbonatados), o por porosidad intergranular
(materiales detriticos). Por este motivo es de aplicacion en todo el municipio la Norma de
Proteccién de aguas subterraneas 14.3 del P.E.P.M.F. de la provincia de Jaén.

Necesidades de depuracion:

Estimandose baja la capacidad de autodepuracion de los cauces receptores en
cuestion, dadas sus caracteristicas fisicas, se hace necesario establecer los limites de
depuracion adecuados para cualquier tipo de vertido, de forma que no se vea mermada
la capacidad de vida de los rios ni se ponga en peligro la integridad de las condiciones
Optimas de las aguas subterraneas.

Para el vertido de aguas residuales urbanas se empleara el uso del sistema de
«Filtro Verde», dadas las caracteristicas y posibilidades del nucleo de poblacién y de los
usos del suelo colindante. Se requiere pretratamiento basado en el desbaste mediante
rejas y/o tamices. Se respetara y seguira la tecnologia propuesta por el Plan Director de
Depuracién de Aguas Residuales de la Provincia de Jaén que pueda ser de aplicacion, o
por el equipo técnico de la corporacion que subvencione su implantamiento.

Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales,
capaces por su toxicidad o por su composicidon quimica y/o bacteriolégica de contaminar
las aguas profundas o superficiales, el abastecimiento de pozos, zanjas, galerias o
cualquier dispositivo destinado a facilitar la absorcion de dichas aguas por el terreno, sin
previo proyecto técnico que garantice la supresion de dichos riesgos.

La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas solo podra
ser autorizada cuando se den las suficientes garantias justificadas mediante estudio
hidrogeolodgico o informe de la administracion competente, de que no supone riesgo
alguno para la integridad de la calidad de las aguas superficiales o subterraneas.

4.2.5. Terrenos de dominio y uso publico:

4.2.51. Vias Pecuarias

Las Vias Pecuarias existentes en el municipio son:

1. Cordel de los Villares.

2. Cordel del Salado.

3. Colada del Portillo del Espinarillo.

4. Colada del Sotillo.

5. Colada de Valdepefias.

6. Colada de la Poblacion.

7. Canada Real de Jaén a Granada.

8. Cordel de Montejicar.

9. Cordel de Montillana.

Quede expresamente prohibido la ocupacién definitiva o interrupcion de las vias
pecuarias mediante cualquier construccién, actividad o instalacion, incluidos los cercados
de cualquier tipo.

En estos viales es de aplicacion la Ley 3/1995 de 23 de marzo, de Vias Pecuarias,
Decreto 155/1998, de 21 de Julio, Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad
Auténoma de Andalucia y la Ley 2/1992, de 15 de Junio, Forestal de Andalucia

Se establece una franja de protecciéon a ambos lados de toda via pecuaria, en cuyo
interior queda prohibida la edificacion. Dicha franja, medida desde el borde del ancho legal
de cada tipo de via, comprende 50 m para las cafadas reales, 30 m para los cordeles y
20 m para veredas y coladas.

CLASIFICACION PECUARIA ANCHURA LEGAL (m) AURNEHIDIZ PROTE,C.CION ()
A ambos lados del limite legal
Cafadas Reales 7522 50’00
Cordeles 3761 3000
Veredas 20’89 20’00
Coladas 16’00 20’00

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00182197

ORIGEN & DE
Quina

—
Andalveia

@ 7 http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 233 - Miércoles, 2 de diciembre de 2020

pagina 143

4.2.5.2. Carreteras y caminos.

A ambos lados de las carreteras se establece la linea limite de edificacion, desde la
cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de construccién, reconstruccion
o0 ampliacion, a excepcion de las que resultaren imprescindibles para la conservacion y
mantenimiento de las construcciones existentes.

La linea limite de edificacidn y de urbanizacion se sitia a 50 m de autopistas, autovias
y vias rapidas, y a 25 m en el resto de las carreteras de la arista exterior de la calzada
mas préxima, medidas horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se entiende que
la arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a
la circulacion de vehiculos en general.

En las carretera se establecen zonas de dominio publico, de servidumbre y de
afeccion, que se regiran por lo establecido en los arts. 21, 22 y 23 de la Ley 25/1988, de
29 de julio, de Carreteras.

El otorgamiento de autorizaciones para realizar obras o actividades de dominio publico,
de servidumbre o de afeccion de los tramos urbanos, corresponden al Ayuntamiento.
Asimismo cuando se trate de una travesia correspondera al mismo Ayuntamiento el
otorgamiento de toda clase de licencias y autorizaciones sobre los terrenos y edificaciones
colindantes o situadas en las zonas de servidumbre o afeccion.

En todos los demas aspectos no mencionados, los tramos de carretera que discurran
por suelo urbano o estén incluidos en la red arterial se regiran por las disposiciones
contenidas en la Ley 25/1988, de Carreteras.

| DOMINIO PUBLICO (m) ZONA SERVIDUMBRE (m) ZONA DE AFECCION (m) |
. . . - 8 +25 +100
autopistas, autovias y vias rapidas 3 +8 +50
resto de las carreteras y caminos
prohibida edificacion y prohibida ubicacion de
urbanizacion anuncios publicitarios

4.2.5.3. Tendidos eléctricos de alta tensién.

La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al duefio del predio sirviente
cercarlo, plantar o edificar en él, dejando a salvo dicha servidumbre.

En todo caso, queda prohibida la plantaciéon de arboles y construccion de edificios e
instalaciones industriales en las proximidades de las lineas eléctricas a menos distancia
de la establecida en el Reglamento de Lineas de Alta Tension. La distancia minima sera
por tanto la resultante de aplicar la formula 3,3 +U/100 metros, donde U es la tension de
la linea en cuestion en kilovoltios.

En las lineas aéreas se tendra en cuenta para el computo de estas distancias la
situacion mas desfavorable que puedan alcanzar las partes en tension de la linea, asi
como la existencia en las proximidades de arboles, edificios o instalaciones industriales.

4.3. Suelo no urbanizable de proteccién normal.

Esta constituido por aquellos terrenos que quedan al margen de las delimitaciones
anteriores (suelo urbano y no urbanizable de proteccion especial).

4.3.1. Usos permitidos.

Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacién que en cada caso se
establece, lo siguiente:

- Las actividades, obras e instalaciones relacionadas con la explotaciones agricolas o
de recursos vivos que guarden relacion con la naturaleza y destino de la finca.

- Las adecuaciones naturalistas y recreativas y los parques rurales de acuerdo lo
establecido en el Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Jaén.

- Los campamentos de turismo, albergues de caracter social e instalaciones deportivas
aisladas, con las limitaciones y requisitos establecidos en el citado Plan Especial.

- Las instalaciones de restauracion.
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- La vivienda familiar, ligada, o no, a la explotaciéon de los recursos primarios o de
guarderia, excepto en un radio de 500 m alrededor de los nucleos consolidados, en que
no se admitira ninguna edificacion, incluso las ligadas al aprovechamiento primario, salvo
el establecimiento de servicios

- Construcciones o instalaciones de interés publico o social que inexcusablemente
deban ser emplazadas en este tipo de suelo y siempre de acuerdo con las especificaciones
establecidas en las Normas de Regulacién de Actividades (N. 22 y siguientes) del
P.E.P.M.F. de la Provincia de Jaén, de acuerdo con la limitacién del punto anterior.

- Las instalaciones y utilizaciones de caracter eventual como ferias, exposiciones,
circos y otros similares, que necesiten situarse en el cinturén suburbano de la ciudad,
tendran la misma consideracién de accion posible.

4.3.2. Usos incompatibles.

Se prohibe expresamente:

- La tala de arboles o masas arbustivas, autéctonos o que implique la transformacién
del uso del suelo.

- Las obras, construcciones en los terrenos inundables.

- Las actuaciones relacionadas con las actividades extractivas y construcciones
anexas.

- El vertido de escombros y otros residuos solidos cualquiera que sea su
procedencia.

- La formacion de Nucleo de Poblacion.

- Las construcciones e instalaciones industriales, en general, sin perjuicio de lo
especificado en el articulo anterior.

- La realizacion de actividades constructivas o transformadoras del medio, excepto
las estrictamente necesarias para el aprovechamiento de los recursos o las destinadas
al fomento del turismo rural blando y centros de educacion ligados al medio, compatibles
con el mantenimiento y valores presentes en los mismos. Estas construcciones, en todo
caso, no sobrepasaran una planta u ocho metros de altura ni ocuparan una superficie
superior al 5% de las explotaciones.

- La localizacion de soportes de publicidad exterior, apoyada directamente o construida
sobre elementos naturales del territorio (roquedos, arboles, laderas, etc.), imagenes y
simbolos conmemorativos, excepto aquellos vinculados al uso recreativo publico de estos
espacios.

4.4. Suelo no urbanizable Hoya del Salobral y Los Villarejos.

Sera de aplicacion en las zonas de aquellos diseminados existentes en Suelo No
Urbanizable y bajo dicha denominacion, y en las que se manifiesta cierta tolerancia a la
edificacion.

Las edificaciones a las que afecta esta normativa seran aquellas que se construyan
dentro de las zonas asi denominadas, a una distancia inferior a 50 metros a alguna
edificacion existente. Las actuaciones seran siempre individuales, prohibiéndose
expresamente el desarrollo de actuaciones colectivas salvo lo previsto en la legislacion
urbanistica en Suelo No Urbano sin proteccion.

a) Altura maxima.

- Dos plantas o 7 metros.

b) Ocupaciéon maxima.

- 50%.

c¢) Retranqueos.

- Al menos 6 metros al centro del camino de acceso a la parcela.

d) Las edificaciones han de tener resuelta la conexion a los servicios urbanisticos:
saneamiento y abastecimiento, energia eléctrica, etc.
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4.5. Condiciones de la edificacion.

Las edificaciones que se permitan en el suelo no urbanizable reuniran las siguientes
caracteristicas ademas de las que resulten aplicables en virtud de otras leyes:

a) Tipologia.

- Aislada.

b) Edificabilidad maxima.

- 0’015 m?/m? para vivienda y 0’04 m?/m? para otros usos, en suelo no urbanizable de
proteccién normal.

- 0’01 m?#m?2 para vivienda y 0’02 m?/m? para otros usos, en suelo no urbanizable de
proteccion especial.

c) Parcela minima.

- 20.000 m? en suelo no urbanizable de proteccidon normal con uso identificado en el
plano escala 1:10.000 como Ma, Pd o Mb.

- 15.000 m? en suelo no urbanizable de proteccion normal con uso identificado en el
plano escala 1:10.000 como O, o Fr.

- 10.000 m? en suelo no urbanizable de proteccion normal con uso identificado en el
plano escala 1:10.000 como S o Er.

- 50.000 m? en suelo no urbanizable de proteccion especial.

d) Retranqueos.

- 30 m al borde de parcela.

e) Altura maxima.

- Una planta o 3’5 metros.

4.6. Definicién del concepto de nucleo de poblacion.

Se entiende por ndcleo de poblacion, el asentamiento humano que genera
necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos comunes de agua, luz, accesos
rodados y alcantarillado y que esta constituido por la agregacion de unidades familiares
que no estan todas vinculadas a la produccion agraria, de modo directo o principal, ni
dependen econdmicamente de ella, y cuyo suelo puede ser susceptible de delimitarse
como suelo urbano a tenor de lo establecido en la Ley del Suelo. Ampliamos este término
afiadiendo la existencia de un conjunto superior a dos viviendas, situadas en un circulo de
300 m de radio.

4.7. Medidas que impiden la formacion de nucleo de poblacién.

Como medidas preventivas para evitar la posibilidad de formacion de nucleos de
poblacion, toda edificacion destinada a vivienda debera cumplir con todos y cada uno de
los requisitos siguientes:

a) Que no posea infraestructuras comunes con otras edificaciones, como servicios
de agua en instalacién o conduccion subterranea, y/o energia eléctrica para el conjunto
de cada una de la parcelas, con captacién o transformacion comunes a todas ellas o
con saneamiento individual unificado no aprobado por la Delegacion de la Consejeria de
Obras Publicas en Jaén.

b) Que no se creen nuevos caminos y carriles de acceso para esta finalidad, como
accesos sefalizados exclusivos, y materializacion o previsién de nuevas vias rodadas en
su interior, no sefialadas en los planos del Catastro, con anchura de rodadura superior a 2
m asfaltadas o simplemente compactadas, con o sin encintado de aceras.

c) La utilizacion de la vivienda unifamiliar ha de ser como vivienda permanente,
quedando prohibida la construccién de edificaciones en bloques de pisos en propiedad
horizontal.

d) Que aparezca en los titulos de compra o alquiler de la parcela, clausulas que
obliguen a su cultivo y explotacion agricola.

e) Que en caso de producirse segregacion de parcelacion posterior a la aprobacién
definitiva de estas Normas, la parcela minima sea de mas de 2 hectareas, para este fin.
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f) Que no exista por el parcelario catastral en el momento de aprobacién de estas
Normas, mas de 2 parcelas por cada 5 hectareas en el sector en que se pretenda actuar,
extremo este que debera acreditarse documentalmente, y en todo caso la parcela minima
adscrita a la vivienda en suelo no urbanizable sujeto a Protecciéon Normal, sera de 20.000,
15.000 6 10.000 m? (segun el caso) con una distancia minima entre edificaciones de 300
m, y de 500 m a casco urbano, y de 50.000 m? de parcela minima y 1.500 m de distancia
minima a casco urbano en suelo de Proteccién Especial.

g) Queda prohibida cualquier actuacion que se lleve a cabo en Suelo No Urbanizable
que comporte una transformacién de hecho de su valor inicial en valor urbanistico.

4.8. Condiciones de la construccion. composiciéon y materiales.

1. Los tipos de construcciones habran de ser adecuados a su condicion y situacion
aislada asi como también al caracter de la zona, en armonia con las texturas y materiales
propios de tales elementos tipicos del lugar en lo referente a las partes externas o fachada
de la edificacion.

2. En todo caso se prohibe el empleo de placas, de fibrocemento o fibra de vidrio, en
cubiertas, cualquiera que sea el uso de la edificacion.

3. Se prohiben de igual modo las fachadas sin estucar y blanquear, dejando el ladrillo
o bovedilla de construccién a la vista. En cuanto a los colores de las fachadas, nunca
seran de colores llamativos y han de guardar armonia con el cromatismo del enclave y
siempre preferiblemente predominando el color blanco.

4. Tanto la estructura como la disposicién y distribucién de las edificaciones a construir,
han de conseguir suficiente coherencia entre el disefio urbanistico y los elementos de
cada uno de los tipos de paisaje del entorno.

5. Queda prohibido el cercado provisional o permanente de las construcciones sélo
con red de alambre o valla electrosoldada, debiendo emplearse obra completamente
terminada al exterior, en armonia igualmente con el entorno, o preferentemente con setos
naturales.

4.9. Normas de urbanizacién en suelo no urbanizable.

Las viviendas familiares vinculadas a la explotacién agricola y situadas en suelo
no urbanizable deberan estar dotadas, como minimo, de acceso rodado, agua, energia
y sistema de evacuacién de aguas negras. Asi, se debera incorporar al proyecto de
edificacion las siguientes determinaciones:

1) Mostrar la existencia de una via que permita el acceso rodado a la principal.

2) Existencia de abastecimiento de agua mediante captacién individual (pozo,
nacimiento, etc.) con aportacion de analisis quimicos y bacteriolégicos, que aseguren su
potabilidad.

3) Evacuacion de aguas residuales mediante fosa séptica y, preferentemente, con
sistema de depuracién primaria.

4) Suministro de energia eléctrica mediante cualquier sistema, sin limitacion. Se
permitiran instalaciones especiales de otro tipo que sustituya a la eléctrica.

Estas condiciones de urbanizaciéon seran aplicables tanto a viviendas de nueva planta,
como a aquellas rehabilitadas o de ampliacién y reforma.

4.10. Normativa respecto edificaciones existentes en SNU.

Sobre tales edificaciones, previa concesidén de las autorizaciones administrativas
correspondientes, se permitira realizar obras de consolidacion, rehabilitacion (siempre
que el coste de dichas obras no supere el 50% del valor actual de la edificacién o planta
y excluyendo el valor del terreno), conservacion, asi como reparaciones que exigieren el
ornato, la higiene y la seguridad del inmueble.
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Las obras de modernizacion de estos inmuebles, aumento de volumen de la edificacion,
asi como la instalacion de dependencias anejas, se realizaran de acuerdo con la proteccion
paisajistica que se pretende con la zonificacion de proteccion especial establecida en
este tipo de suelo, debiendo ser expresamente aprobadas por el Ayuntamiento, previa
aportacion de informe de impacto paisajistico que asegure la inocuidad de la actuacion,
bien por las caracteristicas de la actuacion, bien por las medidas protectoras acordadas
que seran de obligado cumplimiento.

Las obras expuestas en el parrafo anterior se consideran como actos sujetos a
licencia municipal.

Sin perijuicio de lo expuesto, sobre las edificaciones que queden fuera de ordenacién
por la aprobacién definitiva de estas Normas no se podran realizar obras de consolidacion,
rehabilitacion, aumento de volumen, modernizacion o aquellas que supongan un
incremento de su valor de expropiacion.

Jaén, 27 de noviembre de 2020.- El Delegado, Jesus Manuel Estrella Martinez.
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