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TITULO PRELIMINAR . DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1. NATURALEZA, OBJETO Y AMBITO TERRITORIAL DEL PLAN

Art 1 .- Naturaleza, Objeto y Ambito Territorial

1.-

2.-

CAPITULO 2.

Art 2 .- Efectos

1.-

El presente Plan tiene la naturaleza juridica de Plan General de Ordenaciéon Municipal. y
constituye el instrumento de ordenacidn integral del territorio municipal de La Palma del
Condado. Sus objetivos son: definir los elementos fundamentales de la estructura general
adoptada para la ordenacion urbanistica del territorio, clasificar el suelo en las categorias
béasicas de urbano, urbanizable y no urbanizable y fijar las condiciones que servirdn para
regular el desarrollo ordenado del término municipal y determinar el contenido efectivo del
derecho de propiedad del suelo.

Las previsiones del presente Plan General operaran en todo caso sin perjuicio de
lo establecido y previsto en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la
Provincia de Huelva y de las normas sectoriales vigentes y de aplicacion.

Posee, pues, el contenido y alcance que la legislacién urbanistica vigente atribuye
a los Planes Generales de Ordenacién Municipal-

El ambito territorial del Plan General se extiende a la totalidad del término municipal de La
Palma del Condado.

EFECTOS, VIGENCIA Y REVISION DEL PLAN

La entrada en vigor del Plan General producira los efectos de Publicidad, Ejecutoriedad
y Obligatoriedad, tanto para los particulares como para las Administraciones Publicas, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 85 de la LOUA.

a.- La Publicidad supone el derecho de cualquier ciudadano a consultar, por si mismo,
la totalidad del documento, o a recabar en cualquier momento informacion escrita
sobre su contenido y aplicacion. A tal efecto, deberd estar a disposicién del publico
en la dependencia municipal que, para tal fin, se habilite.

b.- La Ejecutoriedad implica, por un lado, la declaracion de utilidad publica de las
obras y actuaciones previstas en el Plan y de la necesidad de ocupacion de los
terrenos y edificios que procedan en orden a su ejecucion y a los fines de
expropiacion e imposicion de servidumbres, particularmente en lo que se refiere a
los elementos integrantes de la infraestructura del territorio ordenado, asi como la
asuncion por el Ayuntamiento, segln su respectiva competencia, de todo lo que
fuera necesario para el cumplimiento estricto de las determinaciones del Plan.

C.- La Obligatoriedad conlleva el deber, juridicamente exigible, del cumplimiento
exacto de todas y cada una de sus determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y
los demas organismos de la Administracién Publica como para los particulares,
siendo nula cualquier reserva de dispensacion.

Dicho cumplimiento estricto sera exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la



Art 3 .-

Art 4 .-

Art5 .-

accion publica.

2.- El presente Plan deroga y sustituye, en su totalidad, al Plan General Municipal de
Ordenaciéon Urbana vigente en el momento de su entrada en vigor, asi como aquel
planeamiento de desarrollo que se oponga o lo contradiga, sin perjuicio de lo establecido en
las presentes Normas respecto de las Areas de Planeamiento Incorporadas (API).

Vigencia

El presente Plan tendra vigencia indefinida, cobrandola el dia siguiente a la fecha de publicacion de
su aprobacion definitiva, publicacién que habra de contener el texto integro de las presentes Normas
y de las Ordenanzas urbanisticas.

Innovaciéon del Plan

El Ayuntamiento podra verificar la oportunidad de proceder a la innovacién del presente Plan
General, en cualquier momento, procediendose a la revisién o modificacién del mismo.

El régimen de la innovacion sera el regulado en el articulo 36 de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (LOUA).

La Consejeria competente en materia urbanistica podra imponer la innovacién del presente Plan en
los supuestos contemplados en el apartado 3 del articulo 36 antes citado.

Revision del Plan General de la Palma del Condado
1.- Se entiende por Revision la establecida en el punto 1 del articulo 37 de la LOUA, que establece:

1. Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alteracion
integral de la ordenacion establecida por los mismos, y en todo caso la alteracion
sustancial de la ordenacion estructural de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica.

2.- Son motivos de revision:

a.- La aprobacion y entrada en vigor de una Ley que implique la modificaciéon sustancial
de los criterios normativos sobre los que se basa la presente revision.

b.- La aprobacion de un Plan de Ordenacion del territorio de &mbito subregional que asi
lo disponga o lo haga necesario, de conformidad con lo dispuesto en el Art 23 de la
Ley /1994, de 11 de Enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad
Auténoma de Andalucia

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

C.- La adopcion de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio o
de la clasificacion del suelo y de sus determinaciones, motivadas, bien por la eleccién de un
modelo territorial distinto, o por la aparicidn de circunstancias sobrevenidas excepcionales
de caracter demografico o econémico, incidan sustancialmente sobre la ordenacién o por



el agotamiento de la capacidad del Plan.

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

3.- Se procedera a la Revision cuando:

a.-

b.-

Se haya urbanizado la totalidad del Suelo Urbanizable previsto en el presente documento,
y se haya alcanzado un 60 % de su ocupacion por las edificaciones previstas.

Sobrevengan actuaciones de tal caracter que no pueda la estructura actual del Plan
contemplarlas ni asumirlas, toda vez que el establecimiento de las mismas, supondria el
desajuste de todas las previsiones de crecimiento de la localidad de la Palma.

Art 6 .- Modificaciones

1.-

Se considera como modificacion de elementos del Plan General aquella alteracién de sus
determinaciones que no constituya supuesto de revision conforme a lo dispuesto en estas
Normas y, en general, las que puedan aprobarse sin reconsiderar la globalidad del Plan o
la coherencia de sus previsiones por no afectar, salvo de modo puntual y aislado, a la
estructura general y organica del territorio o a la clasificacién del suelo.

No se consideran, en principio, modificaciones del Plan General:

a.-

La delimitacién de Unidades de Ejecucion y la de areas de reserva de terrenos para
el Patrimonio Municipal de Suelo, no previstas expresamente en el Plan General.

Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la ley y el
propio Plan General reserva al planeamiento de desarrollo, segun lo previsto en
estas Normas.

En particular, se consideraran asi los meros ajustes puntuales en la delimitacion de
los instrumentos de planeamiento y de gestidn, siempre que no impliquen reduccion
de los sistemas generales o de los espacios libres.

Igualmente, se incluyen en este supuesto las alteraciones de las determinaciones
no vinculantes del Plan General establecidas por el planeamiento de desarrollo.

Las alteraciones de las determinaciones no basicas de las ordenanzas de
edificacion contenidas en este Plan General, que se tramitaran de conformidad a lo
previsto para las ordenanzas municipales.

Los acuerdos singulares de interpretacién del Plan General y la aprobacion de
Ordenanzas Especiales, para el desarrollo o aclaracién de aspectos concretos del
Plan, previstas o no en estas Normas.

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



f.- La inclusion o exclusién de algun elemento en el Catalogo de Proteccién.

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

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

4.- Las modificaciones de elementos del Plan General en funcion de la determinacién objeto de
la alteracion pueden ser de tres tipos:

a) Puntuales. Son aquellas modificaciones que no alteran la estructura general y
orgéanica del territorio ni los Planes de Sectorizacion, cuya aprobacién definitiva
corresponde al Ayuntamiento de la Palma, en virtud de lo establecido en el articulo
31,1, B, ade laLOUA.

b) Sustanciales. Son aquellas que afectan a los aspectos anteriormente citados, cuya
aprobacion serd competencia de la Consejeria Competente en los casos que se
afecte a la ordenacion estructural o se refiera a los Planes de Sectorizacion, segin
lo establecido en el articulo 36 de la LOUA.

c) Cualificadas. Son aquellas que tuvieran por objeto una diferente zonificacién o uso
urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos, y que se ajustaran a lo
dispuesto en el apartado 2 del apartado ¢ del punto 2 del articulo 36 de la LOUA,
que establece:

Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacién o uso
urbanistico de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o
equipamientos requeriran el dictamen favorable del Consejo Consultivo de
Andalucia.

Cuando la modificacion del Plan General pueda afectar al aprovechamiento medio de una o varias
Areas de Reparto, la Memoria debera justificar la incidencia de tal modificacion en el valor del
aprovechamiento medio y, por tanto, la necesidad o no de su alteracion.

En suelo urbanizable, en caso de alteracion del aprovechamiento medio cuando este implique una
disminucién del mismo, el calculo excluira los sectores que cuenten con aprobacion definitiva. Si por
efectos de la modificacion se produce un incremento del Aprovechamiento Medio, que proceda hacer
afectara a todos los sectores del cuatrienio, tengan o no definitivamente aprobado su correspondiente
instrumento de desarrollo.

Los sectores excluidos, conservaran el aprovechamiento medio del Area de Reparto en que se
encuentren incluidos por este Plan General.



CAPITULO 3. DOCUMENTACION E INTERPRETACION DEL PLAN

Art 7 .- Documentacién: Contenido y valor de sus elementos

El Plan General esté integrado por los siguientes documentos:

1.-
2.-
3.-

4.-

Memoria Informativa.
Memoria de Ordenacion.
Memoria de Gestion.

Estos tres documentos, sefialan los objetivos generales, informan, expresan y
justifican los criterios seguidos para adoptar las determinaciones que el Plan
contiene.

Son, pues, instrumentos basicos para la interpretacion del Plan en su conjunto y
sirven para resolver los conflictos interpretativos que pudieran plantearse ala luz del
cotejo de los distintos documentos o determinaciones del Plan.

Normativa de Régimen Urbanistico General.

La presente normativa de régimen urbanistico general, contiene un articulado que
recoge y regula el régimen juridico a que quedan sometidas las distintas clases de
suelo. Incorpora, igualmente, fichas reguladoras de los ambitos de planeamientoy
Areas de Reparto que prevalecen sobre los restantes documentos del Plan para
todo lo que en ellas se establece sobre desarrollo, gestién y ejecucion del
planeamiento y en cuanto al régimen juridico propio de las distintas clases o
categorias de suelo y los aprovechamientos admisibles sobre el mismo.

Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion

Las ordenanzas regulan las condiciones generales y particulares de la edificacién
y usos del suelo de la urbanizacién y todo lo necesario sobre proteccion,
accesibilidad y eliminacién de barreras.

Se presentan en dos Tomos.

Catélogo de edificios y elementos de interés.
Programa de Actuacién
Estudio Econémico-Financiero

Documentos gréficos del Plan:

-1.- Estructura general del territorio. Calificacion del Suelo.
E: 1:20.000
N° de hojas: 1

-2.- Estructura general del territorio. Usos Globales.
E: 1/20.000
N° de hojas 1



-3.- Ordenacion.
E: 1/2.500
N° de hojas: 2

-4.-  Gestion
E: 1/2.500
N° de hojas: 1

-5.- Patrimonio.
E: 1/2.500
N° de hojas: 1

-6.- Infraestructuras

E: 1/3.500
N° de hojas: 4

10.- Documentas complementarios:

- Estudio de Impacto Ambiental
- Estudio de Suelo y vivienda
- Estudio sobre Trafico, transporte y aparcamientos

Art 8 .- Interpretacién

1.-

La interpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de la Palma en el gjercicio
de sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de las facultades revisoras de la Junta de
Andalucia, conforme a las leyes vigentes, y de las funciones jurisdiccionales del Poder
Judicial.

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

Las determinaciones del Plan General se interpretaran con arreglo al valor de sus
documentos, en razdn a sus contenidos, conforme a lo sefialado en el Art anterior, y a sus
fines y objetivos, expresados en la Memoria de Ordenacion.

Si, no obstante la aplicacion de estos criterios interpretativos, subsistiera imprecision en sus
determinaciones o contradiccién entre ellas, prevalecera la interpretacion del Plan mas
favorable al mejor equilibrio entre aprovechamientos edificatorios y equipamientos urbanos,
a los mayores espacios libres, al menor deterioro del medio ambiente natural, a la menor
transformacion de los usos y actividades tradicionales existentes, y al interés mas general
de la colectividad.

Los datos relativos a las superficies de los distintos ambitos de planeamiento y gestion en
Suelo Urbano y urbanizable, son aproximados teniendo en consideracién que obedecen a
una medicién realizada sobre una base cartografica a escala 1/1.000. En el supuesto de no



CAPITULO 4.

coincidencia de dicha medicion con la real del terreno comprendido dentro de los ambitos
referidos, el instrumento de planeamiento o gestion que se formule en esos ambitos para el
desarrollo pormenorizado de las previsiones del Plan General, podra corregir el dato de la
superficie, aumentandolo o disminuyéndolo, mediante documentacion justificativa
(basicamente planos topograficos oficiales) sin que ello afecte, en ningln caso a los
aprovechamientos del &mbito de que se trate.

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

Cuando la aplicacion de criterios interpretativos de las determinaciones o normas del Plan
tengan especial relevancia y supongan aclaracion importante de la normativa del Plan o de
sus Ordenanzas, los mismos seran publicados para general conocimiento por el medio que
el Ayuntamiento determine.

INFORMACION URBANISTICA

Art 9 .- Publicidad del planeamiento

1.-

El principio de publicidad del planeamiento tiene como fin facilitar a los propietarios el
cumplimiento de los deberes legales, mediante el cabal conocimiento de la situacién
urbanistica a que estan sometidas las fincas, lo que se hace efectivo mediante los siguientes
mecanismos:

a) Consulta directa

b) Consultas previas

c) Informes urbanisticos
d) Cédulas urbanisticas

Igualmente seran publicos los Registros regulados en estas Normas, asi como los que se
pudieran establecer en desarrollo del Plan General, que estaran sometidos al mismo
régimen que el establecido para los instrumentos de planeamiento. Cualquier persona tendra
derecho a que se le manifiesten los libros y a obtener certificacion de su contenido.

Art 10.- Consulta directa

1.-

Toda personatiene derecho a tener vista por si mismay gratuitamente de la documentacién
integrante del Plan General y de los instrumentos de desarrollo y complementarios del
planeamiento, asi como de los registros en él previstos, en los lugares y con las condiciones
de funcionamiento del servicio fijadas al efecto. El personal encargado prestara auxilio a los
consultantes para la localizacién de los documentos de interés.

De igual modo, se facilitara al publico la obtencién de copias de los documentos
anteriormente citados, en los plazos y, en su caso, con el costo que se establezca
al efecto.

A estos fines, los locales de consulta dispondran de copias integras y auténticas de toda la
documentacién de los Planes, asi como de sus documentos anexos y complementarios,
debidamente actualizados y con constancia de los respectivos actos de aprobacion
definitiva, asi como los de aprobacion inicial y provisional de sus eventuales modificaciones



€n curso.

Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de los Planeamientos de Desarrollo
aprobados, delimitacion de Unidades de Ejecucion , de los proyectos o licencias de
parcelacion aprobados o concedidas y de los expedientes de reparcelacién o compensacion
aprobados o en trdmite. Dichos documentos se encontraran, en todo caso, actualizados.

Art 11.- Consultas previas

Podran formularse consultas previas a la peticion de licencias sobre las caracteristicas y condiciones
particulares, concretas y especificas a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta,
cuando asi se precise, deberd acompafarse de documentacién suficiente.

Art 12.- Informes y cédulas urbanisticas. Valor acreditativo

1.-

Informes.

a.-

Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico
aplicable a una finca, sector o Unidad de Ejecucién, o sobre cualquier otra
informacién o asunto relacionado con el Plan General y su desarrollo, el cual se
emitira, por el servicio municipal determinado al efecto, en el plazo maximo de un
mes desde la fecha de solicitud.

La solicitud de informe ira acompafiada de plano de emplazamiento de la finca
sobre topogréfico oficial a la escala del Plan, o bien la denominacion precisa, en su
caso, conforme al Plan General, del &mbito de planeamiento o Unidad de Ejecucion
objeto de consulta.

Los servicios municipales podran requerir al solicitante cuantos otros datos o
antecedentes fuesen precisos.

Cuando se trate de dudas o de distintas interpretaciones suscitadas por diferentes
lecturas de los documentos del Plan, seran resueltas por el Ayuntamiento en el
plazo maximo de cuatro meses. La interpretacion acordada debera ser aprobada por
el érgano competente municipal y publicitada adecuadamente con el fin de que sea
generalizable para casos similares.

Cédulas urbanisticas

a.-

Mediante Ordenanza especial se creard y regulara la Cédula urbanistica como
documento acreditativo del régimen urbanistico aplicable, a un terreno o edificio
determinado, en la fecha de su expedicion.

La Cédula se expedira a solicitud por escrito del interesado, que debera acompafiar
la documentacion sefialada en el punto 1.2 del presente Art. y tendra el contenido
gue se sefiala en los puntos siguientes.

La Cédula tendra, como minimo, el siguiente contenido:

a) Situacion de la finca, con expresion de si esta o no edificada.



b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

Clasificacion y categoria del suelo en que se haya enclavada.

Area de Reparto, en su caso, en que se encuentre con indicacion del
aprovechamiento medio correspondiente.

Planeamiento de aplicacion y, en su caso, figuras complementarias de
planeamiento; en particular, alineaciones que le afecten, con indicacién de
sus respectivas fechas de aprobacién. Del mismo modo se sefialara
cualquier instrumento de intervencion municipal que pudiera afectar a la
finca.

Calificacién del suelo con expresion de los usos, intensidades y tipologias
gue le asigne el planeamiento, asi como de las restantes determinaciones
gue tengan incidencia en la ordenacion.

Aprovechamiento lucrativo resultante de las anteriores condiciones de
ordenacion, en funcién de los criterios de calculo establecidos por el Plan
General o el planeamiento de desarrollo del mismo.

Unidad de Ejecucion que estuviese delimitada y sistema de actuacion
aplicable.

Grado de adquisicion de facultades urbanisticas al tiempo de expedicién de
la Cédula.

En su caso, Unidad de Ejecucion o Area de Reparto donde se podra o
debera hacer efectivo el derecho al aprovechamiento subjetivo si existiera
defecto de aprovechamiento, o a la que estuviese adscrita el terreno en
caso de estar prevista la obtencién del mismo.

Indicacion de los requisitos minimos e indispensables para dotar al terreno
de infraestructuras, especificando la parte que debe resultar a cargo de los
propietarios.

3.- Valor Acreditativo de los Informes y Cédulas Urbanisticas

a.-

El valor acreditativo de los informes y cédulas urbanisticas se entendera sin
perjuicio de la ulterior subsanacion de los errores materiales o de hecho que
contuviesen y no alcanza en ningun caso a alterar los derechos y obligaciones que
recaigan sobre la finca en virtud de la ordenacioén legal y urbanistica aplicable en
cada momento.

No obstante, la existencia de error suministrada, en su caso, al interesado, debera
ser considerada y su incidencia valorada en cuantas resoluciones administrativas
haya dado lugar. En todo caso, la informacién errénea genera, en cuanto supone
un funcionamiento anormal de la Administracién, derecho del interesado a ser
indemnizado, si asi fuera el caso.



TITULOI.

DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO: FACULTADESY
DEBERES BASICOS

CAPITULO 1. FACULTADES URBANISTICAS

Art 13.- Adquisicion de derechos

El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra, mediante adquisicion sucesiva de
los siguientes derechos:

1.-

A urbanizar, entendiéndose por tal, la facultad de dotar a un terreno de los servicios e
infraestructuras fijados en el planeamiento o, en su defecto, en la legislacién urbanistica,
para que adquiera la condicion de solar.

Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucién efectiva al propietario
afectado por una actuacion urbanistica de los usos e intensidades susceptible de adquisicién
privada, o en su equivalente economico, en los términos fijados por la Ley del Suelo. De este
derecho, por su importancia, se hablara pormenorizadamente en el Titulo Il de estas
Normas.

A edificar, consistente en la facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico
correspondiente.

A la edificacién, consistente en la facultad de incorporar al patrimonio la edificacién
ejecutada y concluida con sujecion a la licencia urbanistica otorgada, siempre que ésta fuera
conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.

Art 14.- Derecho a urbanizar

1.-

2.-

La adquisicion del derecho a urbanizar requiere la aprobacion del planeamiento preciso en
cada clase de suelo.

El instrumento de planeamiento a que se refiere el apartado anterior, seré:
a.- En Suelo Urbano:
1.- Consolidado.- Plan General
2.- No Consolidado.- Plan General y/o el instrumento de desarrollo que se
establezca.
b.- En Suelo Urbanizable:
1.- En el Ordenado.- Plan General
2.- En el Sectorizado.- Plan General y Plan Parcial

3.- En el No Sectorizado.- Plan General, Plan de Sectorizaciény Plan Parcial

El expresado derecho sélo se adquiere con la aprobacion definitiva del instrumento de
ordenacion mas especifico.

El ejercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacion, cuando asi lo establezca la

legislacion o el planeamiento urbanistico, de Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacién
u otro instrumento previsto y regulado en aquélla.
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6.-

El derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucién por un sistema de
gestion privada se extinguird si la urbanizacion efectiva de los mismos y el cumplimiento de
los deberes de cesion y equidistribucion, no se realizare en los plazos establecidos al efecto.

La resoluciéon que declare dicho incumplimiento debera dictarse previa audiencia del
interesado.

Art 15.- Derecho a edificar

1.-

4.-

El otorgamiento de la licencia determinara la adquisicion del derecho a edificar, siempre que
el proyecto presentado fuera conforme con la ordenacidn urbanistica aplicable.

En los supuestos de anulacién de licencia, demora injustificada en su otorgamiento o
denegacién improcedente, los perjudicados podran reclamar de la Administracién actuante
el resarcimiento de los dafios y perjuicios causados, en los casos y con la concurrencia de
los requisitos establecidos en las normas que regulan con caracter general dicha
responsabilidad. En ningun caso habra lugar a indemnizacién si existe dolo, culpa o
negligencia graves imputables al perjudicado.

La falta de adquisicion del derecho a edificar por causa imputable al titular del terreno
determinara su expropiacion o venta forzosa, con aplicacién de la reduccion del
aprovechamiento.

El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacion, interrupcion maximay
finalizacién de las obras, de conformidad, en su caso, con la normativa aplicable.

Art 16.- Extincién del derecho a edificar

1.-

El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de los plazos fijados, mediante su
declaracion formal, en expediente de caducidad de licencia tramitado con audiencia del
interesado.

Extinguido el derecho a edificar, el interesado no podra iniciar o reanudar actividad alguna
al amparo de la licencia caducada, salvo, previa autorizacion u orden de la Administracion,
las obras estrictamente necesarias para garantizar la seguridad de las personas y bienes de
la edificacién ya realizada.

El Ayuntamiento expropiara los correspondientes terrenos con las obras ya ejecutadas o
acordara su venta forzosa, valorandose aquéllos conforme al 50% del aprovechamiento
urbanistico para el que se obtuvo la licencia y éstas por su coste de ejecucion.

Art 17.- Derecho a la edificaciéon

1.-

La edificacion concluida al amparo de una licencia no caducada y conforme con la
ordenacion urbanistica queda incorporada al patrimonio de su titular.

Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigirdn para autorizar o inscribir,
respectivamente, escrituras de declaracion de obra nueva terminada, que se acredite el
otorgamiento de la preceptiva licencia de edificacion y la expedicién por técnico competente
de la certificacion de finalizacion de la obra nueva terminada y la expedicion, por técnico
competente, de la certificacién conforme al proyecto aprobado. Para autorizar e inscribir
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escrituras de declaracién de obra nueva en construccion, a la licencia de edificacion se
acompafiara certificacion expedida por técnico competente acreditativa de que la descripcion
de la obra nueva se ajusta al proyecto para el que obtuvo la licencia. En este caso, el
propietario debera hacer constar la terminacién en el plazo de tres meses a partir de ésta,
mediante acta notarial que incorporara la certificacion de finalizacion de la obra antes
mencionada. Tanto la licencia como las expresadas certificaciones deberan testimoniarse
en las correspondientes escrituras.

3.- La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones e incompatible con el
planeamiento vigente, serd demolida sin indemnizacion, previa la instruccién del preceptivo
expediente tramitado conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica aplicable.

Siadn no hubieran transcurrido los plazos establecidos, el interesado podra solicitar licencia
para proyecto conforme con dicho planeamiento o ajustar las obras a la ya concedida.

Cuando por haber transcurrido el plazo de adquisicion del derecho a edificar proceda la
expropiacion del terreno o su venta forzosa, se valorara con arreglo al grado de adquisicién
de facultades urbanisticas, con el limite maximo del 50% del aprovechamiento urbanistico
susceptible de incorporacién al patrimonio.

4.- La edificacién realizada al amparo de licencia posteriormente declarada ilegal por contravenir
la ordenacién urbanistica aplicable no queda incorporada al patrimonio del propietario del
terreno.

La resolucion administrativa o judicial que contenga dicha declaracion se notificara al
Registro de la Propiedad para su debida constancia.

5.- El valor del terreno, a todos los efectos, sera el correspondiente al grado de adquisicion de
facultades urbanisticas cuando se solicitd la licencia.

En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el derecho al aprovechamiento
urbanistico cuando solicité la licencia anulada, procedera la expropiacion del terreno o su
venta forzosa. En el caso de que hubiera adquirido dicho derecho, debera solicitar nueva
licencia en el plazo que establezca la legislacion urbanistica, que no podra exceder de un
afo.

El expresado plazo regira en defecto de sefialamiento de otro por dicha legislacién,
computandose desde el requerimiento que a tal efecto se formule al interesado.

6.- Si la edificacion materializada y amparada en licencia fuera conforme con la ordenacion
urbanistica, pero excediera de la correspondiente al aprovechamiento urbanistico a que tiene
derecho su titular y no hubiera transcurrido desde su terminacion el plazo fijado para la
adopcion de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, el titular o sus
causahabientes deberan abonar a la Administracion el valor urbanistico de dicho exceso.

Solo quedaran excluidos de la obligacion establecida en el nimero anterior, los terceros
adquirientes de buena fe amparados por la proteccion registral, sin perjuicio de que, en estos
casos, la Administracién pueda reclamar el pago al propietario inicial de la edificacién u otras
personas que le hayan sucedido.

Art 18.- Publicidad de las facultades urbanisticas

12



CAPITULO 2.

En ausencia de legislaciéon urbanistica especifica, la informacién que, a solicitud de los
particulares, los Ayuntamientos han de suministrar sobre el régimen urbanistico aplicable a
una finca, Unidad de Ejecucién o sector, expresard, en su caso, el aprovechamiento medio
aplicable al Area de Reparto en que se encuentra y el grado de adquisicion de facultades
urbanisticas al tiempo de facilitarse dicha informacién.

El Ayuntamiento remitird al Registro de la Propiedad, copia de las certificaciones
acreditativas del cumplimiento de deberes urbanisticos, a fin de que se tome nota marginal
en las inscripciones de las fincas respectivas.

DEBERES

Art 19.- Deberes legales

1.-

La aprobacion del planeamiento preciso segun la clase de suelo de que se trate, determina
el deber de los propietarios afectados de incorporarse al proceso urbanizador o edificatorio,
en las condiciones y plazos previstos en el planeamiento o legislacion urbanistica aplicables,
conforme a los establecidos en la Ley del Suelo.

La ejecucién del planeamiento garantizara la distribucion equitativa de los beneficios y
cargas entre los afectados e implicara el cumplimiento de los siguientes deberes legales:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas.

b) Ceder los terrenos sobre los que la Administracion actuante pueda hacer efectivo
el porcentaje de aprovechamiento objetivo que en cada caso se establezca.

c) Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion en los plazos previstos.

d) Solicitar la licencia de edificacion en el plazo de 2 afios a partir de que estos
adquieran la condicion de solar.

e) Edificar los solares en el plazo prefijado en la preceptiva licencia municipal de obras.

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos
efectivamente al uso en cada caso establecido por el planeamiento urbanistico y
mantenerlas en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Quedaran sujetos
igualmente al cumplimiento de las hormas sobre proteccién del medio ambiente y patrimonio
arquitecténico y rehabilitacién urbana.

El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el nimero anterior se sufragara
por los propietarios o la Administracion, segiin establezca la legislacién aplicable.

En caso de incumplimiento de las obligaciones sefialadas en el apartado d del punto 2, sera
de aplicacion lo establecido en el articulo 150 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA, Ley 7/2002 de 17 de diciembre).

Los propietarios localizados dentro de Unidades de Ejecucion definidas por el presente Plan,

deberan iniciar su ejecucion en los plazos marcados en el Programa de Actuacion. En el
caso de incumplimiento sera de aplicacion lo establecido en el apartado anterior.
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CAPITULO 3. INCIDENCIA DEL NUEVO PLANEAMIENTO SOBRE LOS DERECHOS Y DEBERES DE
LOS PROPIETARIOS. EDIFICIOS E INSTALACIONES EXISTENTES.

Art 20.- Edificaciones e instalaciones conformes con el planeamiento anterior

1.- Las edificaciones e instalaciones existentes a la entrada en vigor del Plan General que sean
conformes con la ordenacién urbanistica aplicable en su momento o respecto de las que no
proceda por transcurso de los plazos, las medidas previstas para el restablecimiento de la
legalidad, se entienden patrimonializadas por sus propietarios a los efectos dispuestos en
este Plan.

2.- Sin perjuicio de lo anterior, dichas edificaciones e instalaciones podran encontrarse en
alguna de las siguientes situaciones:

a) Fuera de ordenacion.
b) Conforme a la nueva ordenacion.
Art 21.- Situaciones calificadas fuera de ordenacion

1.- A los efectos del Art 34 b) de la Ley del Suelo se consideran disconformes e incompatibles
con el planeamiento los edificios, construcciones e instalaciones que se encuentren en las
siguientes situaciones:

a) Los que ocupen suelo calificado como viario (con excepcién de los afectados por
meros ajustes de alineaciones), espacios libres o zona verde asi como el destinado
a uso dotacional publico y ello si forman parte tanto del Sistema General como del
sistema local.

b) Los que se emplacen en terrenos que, en virtud del planeamiento, deban ser objeto
de expropiacion, o de cesion obligatoria y gratuita o bien donde se haya de llevar a
cabo la demolicién o expropiacién de dichos edificios.

c) Los que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de repercusién ambiental
vulneren los maximos tolerados por las Ordenanzas Municipales especificas o por
las disposiciones legales vigentes en materia de seguridad, salubridad o proteccién
del medio ambiente.

2.- La calificacion como fuera de ordenacion no es de aplicacién a los inmuebles incluidos en
cualquiera de los niveles de proteccién o en los catalogos de los planes de desarrollo del

Plan General que establezcan medidas especiales de proteccion.

Art 22.- Efectos de la calificacion de fuera de ordenacioén
Es de aplicacion lo establecido en la disposicion adicional primera de la LOUA.

La calificacion como fuera de ordenacién es causa de denegacion de licencia de obras, salvo las
siguientes:

a) Las de conservacion y mantenimiento y las exteriores de reforma menor, que seran
admisibles en todos los casos.
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b)

d)

Las que vayan directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la situacion de
fuera de ordenacion cuando ésta sea subsanable.

Las parciales de consolidacion o reparacidon cuando no estuviese prevista la expropiacion
o demolicion del inmueble o la erradicacién del uso en el plazo de cinco afios desde la fecha
en que se pretendiese realizarlas. Esta excepcion no es aplicable a los supuestos de usos
lesivos a que se refiere el apartado c) del punto 1 del articulo anterior.

Las parciales de consolidacion o reparacion, cuando estuviese prevista la expropiacion o
demolicién del inmueble o la erradicacion del uso antes de cinco afios, y las de actividades
e instalaciones, siempre que el propietario, en la solicitud de licencia, renuncie expresamente
al aumento de valor de la expropiacién derivado de las obras e instalaciones para las que
se solicita licencia y asuma el compromiso de demoler o trasladar la obra o instalacién
cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion.

Art 23.- Situaciones acordes con la nueva ordenaciéon

Se entienden conformes y compatibles con el presente Plan los edificios, construcciones e
instalaciones existentes a la entrada en vigor del mismo que resulten conformes con sus
determinacionesy que por tanto se sujetaran a lo en él dispuesto,

Art 24.- Edificaciones disconformes con el planeamiento anterior

1.-

Las edificaciones, construcciones e instalaciones realizadas durante la vigencia del anterior
Plan con incumplimiento de las normas referentes a edificabilidad, ocupacién y uso del suelo
y que resultaban disconformes e incompatibles con dicho planeamiento, quedaran sometidas
al régimen establecido en el Art 22 de estas Normas, si hubiesen transcurridos los plazos
para el restablecimiento de la legalidad urbanistica.

En caso de que dichos plazos no hubiesen atn concluido, el Ayuntamiento podra optar por
la expropiacion o venta forzosa de los referidos terrenos.

Lo dispuesto en este Art. no sera de aplicacién cuando edificaciones, construcciones e
instalaciones se encontrasen en el supuesto del articulo anterior.
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TITULO Il

DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO: REGULACION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

CAPITULO 1. DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO. DISPOSICIONES GENERALES

Art 25.- Derecho al aprovechamiento urbanistico: cumplimiento de los deberes de cesidn,
equidistribucion y urbanizacién

1.-

3.-

El cumplimiento, por los propietarios de suelo afectados por la ejecucién del planeamiento,
de los deberes de cesidn, equidistribucién y urbanizacion en los plazos previstos en el propio
planeamiento o en la legislacién urbanistica aplicable, implica:

a) La adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico consistente en la
atribucion efectiva, al propietario afectado por una actuacion urbanistica, de los usos
e intensidades susceptibles de adquisicion privada, o su equivalente econdmico.

b) La obligacion de solicitar licencia de edificaciéon en los plazos fijados por el
planeamiento correspondiente.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se entendera adquirido, una vez se acredite, por
los propietarios, el cumplimiento de los expresados deberes, de conformidad con los
siguientes criterios:

a) Cuando la ejecucion de la unidad deba producirse por el sistema de compensacion,
los propietarios adquiriran el derecho al aprovechamiento urbanistico mediante la
efectiva urbanizacion de los terrenos y el cumplimiento de los deberes de cesion y
equidistribucion en los plazos previstos.

b) Cuando la ejecucion de la unidad deba producirse por el sistema de cooperacion,
los propietarios adquiriran el derecho al aprovechamiento urbanistico por el
cumplimiento de las cargas y deberes inherentes al sistema.

c) En Suelo Urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una Unidad de
Ejecucién, el derecho al aprovechamiento urbanistico se entendera adquirido, a los
solos efectos de viabilizar las transferencias de aprovechamiento, por la aprobacion
del planeamiento preciso en cada caso.

Dentro del aprovechamiento del privado se entendera incluido el subsuelo, la utilizacién del
mismo y su destino a los usos y actividades regulados por el presente Plan.

Art 26.- Cesion de terrenos

Los propietarios de suelo tienen el deber de ceder:

a)

Los terrenos destinados a dotaciones publicas, y en particular la superficie total de los viales,
parques y jardines publicos, zonas deportivas y de recreo y expansion, centros culturales y
docentes y los terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de los restantes
servicios publicos.

A estos efectos, el planeamiento de desarrollo establecera el caracter publico o privado de
las dotaciones o reservas que se prevean. En ausencia de determinacion concreta al
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b)

respecto, las dotaciones y reservas se entenderan publicas.

Los terrenos donde se localice el aprovechamiento lucrativo correspondiente al
Ayuntamiento, por exceder del susceptible de apropiacion por el propietario.

Entodo caso, el propietario podra adquirir dicho aprovechamiento lucrativo mediante el pago
de su valor urbanistico, en los casos y condiciones que se establecen en el articulo 64 de
la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Art 27.- Equidistribucion

1.-

2.-

Los deberes y cargas inherentes a la ejecucién del planeamiento seran objeto de distribucion
justa entre los propietarios afectados, juntamente con los beneficios derivados del
planeamiento.

La distribucion equitativa de los beneficios y cargas se instrumenta, mediante el
cumplimiento de las obligaciones que derivan del sistema de actuacion que corresponda.

Art 28 .- Urbanizacién

1.-

4.-

Los propietarios de terrenos afectados por una actuacion urbanistica tienen el deber de
urbanizar. Dicho deber implica, en principio, la obligaciéon de sufragar los costes de
urbanizacién de los correspondientes terrenos.

El Ayuntamiento o los propietarios de terrenos exteriores a una Unidad de Ejecucién a los
que se les adjudiguen aprovechamiento en la misma, participaran en dichos costes en
proporcién a los aprovechamientos que le correspondan.

Asimismo, los propietarios de terrenos estaran obligados al deber adicional de ejecutar,
ademas de costear, por si mismos la urbanizacion de los terrenos en los casos previstos
expresamente en estas Normas y, en particular, siempre que:

a) En Suelo Urbano, el terreno no esté incluido en una Unidad de Ejecucion.

b) El sistema de actuacion elegido, dentro de una Unidad de Ejecucidn, fuese el de
compensacion.

En cualquier caso, corresponde a los propietarios de suelo costear las obras de urbanizacion
previstas en los planes y proyectos, que el Ayuntamiento considere conveniente ejecutar de
modo anticipado y unitario, pero sdlo en la cuantia que sea de interés para los respectivos
terrenos.

El alcance y contenido del deber de urbanizar se establece, para cada clase y categoria de
suelo, en los correspondientes Titulos de estas Normas.

Art 29 .- Incumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacién

1.-

El incumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion en los plazos
previstos implica la no adquisicién del derecho al aprovechamiento urbanistico, quedando
extinguido el derecho a urbanizar.
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2.- La resoluciéon que declare dicho incumplimiento se ajustara a lo previsto en la legislacion
urbanistica. En consecuencia, se dictara previa audiencia del interesado y resolvera sobre
la procedencia de la aplicacion de la expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa del
terreno.

En el sistema de cooperacion, el incumplimiento del deber de urbanizar permite al
Ayuntamiento optar también, alternativamente, por la exaccién por via de apremio de las
correspondientes cuotas de urbanizacion.

3.- Los terrenos se valoraran de conformidad a lo establecido en la Ley 6/1998, modificada por
el Real Decreto 4/2000. Titulo Ill.- Valoraciones

4.- Sin perjuicio de lo previsto en el punto 1 de este apartado, se garantizaran en cualquier caso,
los derechos de los propietarios no responsables del incumplimiento. Cuando se hubiese
fijado el sistema de compensacion y transcurran los plazos previstos para la adquisicién del
derecho al aprovechamiento urbanistico sin que se hubiesen cumplido los deberes
correspondientes, se estara a lo dispuesto en el articulo 109 de la LOUA, siguiendo el
procedimiento regulado en el articulo 110 de la misma Ley.

CAPITULO 2. APROVECHAMIENTO DEL SUELO
Seccion Primera . Definiciones generales
Art 30.- Aprovechamiento Objetivo

Aprovechamiento Objetivo (A.O.) es el permitido por el presente Plan o sus instrumentos de
desarrollo sobre un terreno. Es decir, se trata de la suma de las edificabilidades permitidas por el
Plan sobre un terreno para cada uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al mismo.

Art 31 .- Aprovechamiento urbanistico

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

2.- Se entiende por aprovechamiento subjetivo la superficie edificable, medida en metros
cuadrados, que expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al que su
propietario tendra derecho mediante el cumplimiento de los derechos urbanisticos.

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

Art 32 .- Determinacién del Aprovechamiento medio
1.- El Plan General de Ordenacion Urbanistica y, en su caso, el Plan de Ordenacion

Intermunicipal, asi como el Plan de Sectorizacién, determinaran, mediante coeficientes
unitarios del uso caracteristico y, en su caso, de la tipologia, el aprovechamiento medio
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6.-

correspondiente a cada area de reparto que delimiten, realizando su calculo en la forma
siguiente:

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

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

C.- Si se define mas de un area de reparto en suelo urbanizable sectorizado u
ordenado, las diferencias de aprovechamientos medios entre las areas de reparto
no podran ser superiores al 10 %, salvo que se trate de ambitos que, en razén de
los usos previstos 0 de sus propias caracteristicas, aconsejen un tratamiento
diferenciado. Esta salvedad sera asimismo de aplicacién a municipios con reducido
crecimiento, a fin de facilitar la gestibn del planeamiento urbanistico.
Reglamentariamente se podra modular la diferencia entre el aprovechamiento de
las diferentes areas de reparto cuando, por las razones citadas, sea oportuno.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica, establece de forma justificada un coeficiente que
expresa el valor que atribuye a cada uso y tipologia edificatoria en relacién con los demas.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica, en aquellas areas de reparto en la que existen,
usos 0, en su caso, tipologias diferenciados que puedan dar lugar a rendimientos
econdémicos, coste y mantenimiento de las infraestructuras muy diferentes, en el calculo del
aprovechamiento medio utiliza coeficientes de ponderacién que valoran estas
circunstancias.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica, asimismo, establece coeficientes correctores
al objeto de compensar a aquellos propietarios de suelos destinados a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion piblica u otros usos de interés social.

El instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién detallada precisa para la
ejecucion en el area urbana o sector correspondiente debera fijar y, en su caso, concretar,
respetando los criterios del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica, la
ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la
ordenacion que establezca, asi como las que reflejen las diferencias de situacion y
caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado.

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

Art 33 .- Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion o subjetivo

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion (AS) por el conjunto de propietarios sera
el resultado de referir a su superficie el 90% del aprovechamiento medio del Area de Reparto en que
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se encuentre.

Art 34 .- Excedente de aprovechamiento

1.-

El excedente de aprovechamiento se define como la diferencia positiva que resulta al restar,
del aprovechamiento real de un terreno, el aprovechamiento subjetivo que corresponda a
la propiedad del mismo.

Se entendera por adquisicion del excedente de aprovechamiento la operacion juridica-
econOmica de gestion urbanistica, por la que el propietario de un terreno adquiere
onerosamente el derecho al excedente de aprovechamiento que presenta su terreno, segin
el Plan, para construirlo. Los excedentes de aprovechamiento se adquieren cediendo
terrenos equivalentes, libres de cargas, a la Administracién o abonandole su valor en
metélico, en los términos dispuestos por la legislacion. Los particulares no podran construir
un excedente de aprovechamiento sin haberlo adquirido previamente.

Seccién Segunda . Ajuste y transferenciade aprovechamientos en actuaciones sistematicas

Art 35 .- Ajuste del aprovechamientoreal y el susceptible de apropiacion

1.-

Cuando se actle sistematicamente el ajuste entre el aprovechamiento real y el susceptible
de apropiacion por el conjunto de propietarios de la Unidad de Ejecucién se efectuara en el
instrumento redistributivo de cargas y beneficios en la forma establecida en la Legislacion
urbanistica de aplicacidn, segun se produzca exceso o defecto, respectivamente.

El derecho al aprovechamiento urbanistico de cada uno de los propietarios se concretara,
dentro del Area de Reparto. y de ser posible dentro de dicha Unidad de Ejecucién, bajo
alguna de las siguientes modalidades a establecer en los correspondientes procesos
redistributivos de beneficios y cargas:

a) Adjudicacion de parcelas aptas para edificacion, con las compensaciones
econdmicas que por diferencias de adjudicacién procedan.

b) Compensacion econdmica sustitutiva.

Art 36 .- Transferencias de aprovechamiento urbanistico

1.-

Por Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico ha de entenderse la Técnica que
consiste en la posibilidad de transferir de un terreno a otro el derecho al aprovechamiento
urbanistico susceptible de apropiacién por el propietario de un terreno que no sea
materializable en el mismo.

La posibilidad de transferir aprovechamiento entre dos parcelas no incluidas en Unidad de
Ejecucion, de distinto propietario, exige el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Constatar la existencia de un aprovechamiento transferible y de terrenos donde
poder materializar el mismo.

b) Verificar que el derecho al aprovechamiento ha sido adquirido efectivamente por los

titulares de los terrenos y, por tanto, que se han cumplimentado o, en su defecto,
garantizado los deberes urbanisticos correspondientesy, en concreto, el deber de
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urbanizar la parcela.

c) Constatar y comprobar la viabilidad de la Transferencia. En particular, se verificara
gue la Transferencia se ajusta al valor urbanistico de las parcelas entre las que se
produce.

d) Comprobacion de que los anteriores acuerdos no son contrarios al ordenamiento

urbanistico y los terrenos se encuentran en una misma Area de Reparto.

Iguales requisitos seran exigibles cuando la parcela de procedencia esté destinada a sistema
local no incluido en Unidad de Ejecucién.

En cualquier caso, la transferencia del aprovechamiento de la parcela correspondiente a
sistema local quedara condicionada a la cesion gratuita y libre de cargas al Ayuntamiento
del terreno correspondiente a dicha parcela de sistema.

Lo dispuesto en este articulo serd igualmente de aplicacion cuando ambos terrenos
pertenezcan a un mismo propietario.

Sdlo sera posible, la transferencia de aprovechamiento urbanistico entre parcelas situadas
en distintas aéreas de reparto, mediante la intervencion y conformidad de la Administracion,
debiendo en este caso considerarse el valor urbanistico segun la localizacién de las parcelas
de origen y destino para establecer una adecuada correspondencia.

Art 37 .- Acuerdo entre particulares

1.-

3.-

La efectividad de la Transferencia, precisa que los propietarios alcancen alguno de los
siguientes acuerdos:

a) De cesion de aprovechamientos. En este caso, el propietario de la parcela de
destino adquiere el aprovechamiento transferido, mediante acuerdo de compraventa
directa en metalico o especies.

b) De distribucién o reparto, del modo que libremente convengan, del aprovechamiento
global que pueda materializarse sobre la parcela de destino, resultante de la
Transferencia. Este podra ser por acuerdo voluntario en escritura publica de la
Transferencia, o por reparcelacion, segregacion o cesion del dominio, en su caso,
a través de certificacién administrativa.

La Transferencia se formalizar4 mediante escritura publica, que incluird, en su caso, la
cesion de los terrenos dotacionales cuando proceda.

En los casos regulados en el presente articulo, la Administracion se debe limitar a verificar
gue se cumplen los requisitos sefialados en el articulo anterior.

Art 38 .- Intervencion mediadora de la Administracion

1.-

Los propietarios de parcelas cuyo aprovechamiento real sea superior al susceptible de
apropiacién por el titular de la misma podran dirigirse directamente a la Administracién a fin
de adquirir de esta, mediante compra directa, los excesos correspondientes.
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La Administracion esta obligada a vender dichos excesos por su valor urbanistico,
considerando la localizacién de la parcela de que se trate.

Los propietarios de parcelas cuyo aprovechamiento real fuese nulo por estar afecta la
parcela a uso dotacional publico o, no siendo nulo, fuese inferior al susceptible de
apropiacion, podran alcanzar un acuerdo de venta directa a la administracion actuante de
los defectos correspondientes, que podran ser:

a)

b)

Defectos totales, en el primer caso, que comportan la cesién de suelo para
dotaciones publicas.

Defectos parciales, en el segundo caso, que no comportan cesion obligatoria de
suelo.

El pago podra hacerse en metélico o, cuando exista acuerdo con los propietarios,
mediante terrenos.

El procedimiento sera el siguiente:

a)

b)

c)

Solicitud del o los interesados, indicando el exceso de aprovechamiento a adquirir
0 en su caso vender, o la situacion de las parcelas entre las que se va a producir el
ajuste de transferencias.

La Administracién valorard la procedencia y el destino, en su caso, de la
Transferencia, resolviendo sobre la misma en el plazo de quince dias.

La Transferencia se instrumentara mediante compraventa simultdnea o permuta.

Dichos acuerdos se formalizaran mediante documentos expedidos con las
solemnidades y requisitos dispuestos para las correspondientes actas
administrativas, con protocolo notarial, a los que acompafara escritura publica de
la cesion de los correspondientes terrenos dotacionales, cuando dicha cesion sea
procedente.

Seccion Tercera. Valoraciones: principios informadores

Art 39 .- Valoracién. Criterios generales

1.-

Las valoraciones de suelo, cualquiera que sea la finalidad de la expropiacién o la legislacion
gue las legitime, se realizaran con arreglo a los criterios establecidos en la Ley Estatal n®
6/98, de 13 de abril, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, modificada por el Real Decreto
Legislativo 4/2000 incluso en los procedimientos de equidistribucion cuando no exista
acuerdo entre los propietarios.

El momento al que han de referirse las valoraciones sera:

a)

b)

En supuestos de expropiacion forzosa, al inicio del expediente de justiprecio
individualizado o de exposicion publica del proyecto de expropiacion si se sigue el
procedimiento de tasacion conjunta.

En otros supuestos de actuacion, al inicio del correspondiente procedimiento.
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10.-

c) En la determinacion de indemnizaciones por cambio de planeamiento se estara al
momento de la publicacion de la aprobacién definitiva del nuevo planeamiento.

El valor del suelo no urbanizable se determinara por el método de comparacion a partir de
valores de fincas anélogas, teniendo en cuenta el régimen urbanistico, la situacién, tamafio
y naturaleza de las citadas fincas en relacion con la que se valora, asi como en su caso los
usos y aprovechamientos de que sean susceptibles.

Cuando no sea posible usar el método comparativo, el valor del suelo no urbanizable se
determinard mediante la capitalizacion de las rentas reales o potenciales del suelo, teniendo
en cuenta su estado al momento de efectuar la valoracion.

El valor del suelo urbanizable en el cual no se haya iniciado transformacién ni tenga
redactado planeamiento de desarrollo se determinara de conformidad con lo establecido en
el punto anterior.

El valor de suelo urbanizable respecto del cual el planeamiento general haya delimitado su
ambito o las condiciones para su desarrollo y posea planeamiento de desarrollo aprobado,
se obtendra por aplicacion, al aprovechamiento que le corresponda, del valor béasico de
repercusion en poligono, que sera el deducido de las ponencias de valores catastrales. Si
dichos valores catastrales no existieran o hubiesen perdido su vigencia, se aplicaran los
valores de repercusion obtenidos por el método residual.

El valor del suelo urbano sin urbanizacion consolidada se determinara por aplicacién al
aprovechamiento resultante del correspondiente ambito de gestion en que esté incluido, del
valor basico de repercusiéon mas especifico recogido en las ponencias de valores catastrales
para el terreno concreto a valorar. Dicho criterio no sera de aplicacién para el suelo urbano
recogido en el punto siguiente.

En suelos urbanos incluidos en ambitos de gestién que tengan por objeto la reforma,
renovacion o mejora urbana, el aprovechamiento de referencia de cada parcela a efectos
de su valoracion, sera el que resulte del planeamiento o de la edificacién existente, si fuera
este superior.

En el suelo urbano consolidado por la urbanizacién, el valor del suelo se determinara por
aplicacidn, al aprovechamiento establecido por el plan para cada terreno concreto, del valor
basico de repercusion en parcela recogido en la ponencia de valores catastrales o, en su
caso, del de repercusion en calle o tramo de calle corregido en la forma establecida en la
normativa técnica de valoracion catastral.

Si no existiera el valor catastral o hubiera perdido su vigencia se aplicaran valores de
repercusion obtenidos por el método residual.

El valor del suelo en aquellos supuestos de carencia de planeamiento o que no tuvieran
atribuido aprovechamiento lucrativo alguno por no estar incluidos en un determinado ambito
de gestion, el aprovechamiento a tener en cuenta a efectos de su valoracion, sera el que
resulte de aplicar la media ponderada de los aprovechamientos referidos al uso
predominante del poligono fiscal en que, a efectos catastrales, esté incluido el mismo.

Para todos los supuestos recogidos en el presente articulo habra de tenerse en cuenta que
se deduciran, del valor total determinado, cuando proceda, los costes de urbanizacién
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11.-

12.-

precisa y no ejecutada, los de su financiacion, gestion y, en su caso, promocién, asi como
los de las indemnizaciones procedentes segun plan o proyecto de obras correspondiente o,
en su defecto los costes necesarios para que el terreno valorado adquiera la condicién de
solar.

Igualmente para suelos urbanos sujetos a operaciones de reforma interior, renovacién o
mejora urbana, se deduciran asi mismo los costes adicionales que estas operaciones
pudieran conllevar.

Las plantaciones, sembrados, obras e instalaciones que existan en el suelo objeto de
valoracién se valoraran con arreglo a los criterios de la Ley de Expropiacion Forzosa,
satisfaciendo su importe a los titulares.

Las edificaciones existentes en el suelo objeto de valoracion seran valoradas de acuerdo con
la normativa catastral en funcién de su coste de reposicion, corregido en atencién a la
antigliedad y estado de conservacion de las mismas.

Las indemnizaciones que pudieran corresponder a los arrendatarios rusticos y urbanos, se
determinaran conforme a lo previsto en la Ley de Expropiacién Forzosa.

La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre inmuebles,
a los efectos de su constitucion, modificacion o extincion, se efectuara con arreglo a las
normas sobre expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los mismos y,
subsidiariamente, segun las normas del Derecho Administrativo, Civil o Fiscal que resulten
de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion podra elegir entre justipreciar
cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo entre los titulares
de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y consignar su importe en
poder del Juzgado, para que este fije y distribuya por el tramite de los incidentes, la
proporcién que corresponda a los respectivos interesados.

CLASE DE SUELO,
DESARROLLO DEL
PLANEAMIENTO

ADQUISICION DE
FACULTADES URBANISTICAS

VALORACION

S.No.Urbanizable. (Plan General) Ninguna Valor inicial (Vi)

S.Urbanizable (Plan General) Ninguna Vi + 25% coste previsible de
urbaniz.

S.Urbanizable (PG +PP) D. Urbanizar Vi +50% coste previsible de

urbaniz.

S.Urbanizable(PG + PP + cesion,
equidistribucién, urbanizacion)

D. Aprovechamiento

90% Aprovechamiento Medio

S.Urbano Consolidado. (PG sin D. Edificacion Planeamiento actual
PERI)
S.Urbano No Consolidado (PG + D. Urbanizar 50% del 90% del A.M

PERI)

S.Urbano No Consolidado. (PG +
PP + cesidn, equidistribucion,
urbanizacion)

D. Aprovechamiento

100% Aprovechamiento
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Art 40 .- Disminucién del aprovechamiento y venta forzosa

1.-

El derecho al aprovechamiento urbanistico se reducird en un 50% si no se solicita la licencia
de edificacién en el plazo fijado en el planeamiento o legislacion urbanistica aplicable.

En defecto de previsién expresa en el planeamiento o legislacion urbanistica, el plazo sera
de un afio desde su adquisicion.

Lo establecido en el apartado anterior sera de aplicacion a los solares sin edificar y lo sera
también a los terrenos en que existan edificaciones ruinosas en los supuestos y con los
requisitos y plazos que para su equiparacion establecen la legislacién y el planeamiento
urbanistico.

En Suelo Urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una Unidad de Ejecucion, el
derecho al aprovechamiento urbanistico se entenderd adquirido por la aprobacion del
planeamiento preciso en cada caso.

Este aprovechamiento se reducird en un 50% si no se solicita licencia municipal de
edificacion en el plazo fijado en el planeamiento o legislacion urbanistica aplicable, previa
conversion de la parcela en solar o garantizando la ejecucién simultanea de urbanizacién
y edificacion. En estos supuestos sera de aplicacién lo establecido en el articulo 14.5 de
estas normas.

En defecto de prevision expresa conforme a lo establecido en el parrafo anterior, el plazo
sera de dos afios computados desde la fecha de aprobacion definitiva del planeamiento
aplicable.

La resolucion administrativa declarando el incumplimiento debera dictarse previa audiencia
del interesado y decidira sobre la expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa de los
correspondientes terrenos, cuyo valor se determinara, en todo caso, con arreglo a la
sefialada reduccion del aprovechamiento urbanistico.

Esta venta forzosa se instrumentara mediante el procedimiento regulado por la legislacion

urbanistica aplicable o, en su defecto, a través del registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar, conforme a lo previsto en la Ley del Suelo.
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TITULO Il REGIMEN GENERAL DEL SUELO
CAPITULO 1. DIVISION DEL SUELO. CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION
Art 41 .- Clases de suelo. Generalidades

Los terrenos incluidos en el &mbito del Municipio de La Palma del Condado han sido clasificados con
arreglo a lo dispuesto en la Legislacién Urbanistica vigente, tanto estatal como andaluza. Dicha
clasificacién, distingue entre Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Suelo No Urbanizable. La clase de
suelo, determinara el régimen aplicable para el ejercicio de los derechos y deberes de los
propietarios.

Asi pues, los diferentes terrenos han sido adscritos a una clase determinada de suelo en base a su

distinta posicién y funcionalidad en la estructura general y organica del territorio. ElI Plan General

divide la totalidad del término municipal con arreglo a los criterios que a continuacién se sefialan.

La clasificacion del suelo constituye la division basica del mismo a efectos urbanisticos y determina

los regimenes especificos de aprovechamiento y gestién, segun la realidad consolidada y el destino

previsto por el Plan para las distintas areas.

Art 42 .- Suelo Urbano

1.- Comprende las areas histéricamente ocupadas por el desenvolvimiento de la ciudad a la
entrada en vigor del Plan y aquellas otras que, por la ejecucién de éste, lleguen a adquirir
tal condicioén en el futuro.

2.- Se delimita en el plano n° 1 de "Estructura General del Territorio" y se regula
especificamente en el Titulo IV de estas Normas.

Art 43 .- Suelo Urbanizable
1.- Se caracteriza por estar destinado por el Plan a ser soporte del crecimiento urbano previsto.

2.- Se delimita en el plano n° 1 de "Estructura General del Territorio" y se regula
especificamente en el Titulo IV de estas Normas.

Art 44 .- Suelo No Urbanizable

1.- Es aquel que el Plan mantiene ajeno a cualquier destino urbano, confirmando su valor
agropecuario y natural, o que no se precisa para el modelo de crecimiento previsto.

2.- Se delimita en el plano n® 1 de "Estructura General del Territorio" y se regula
especificamente en el Titulo V de estas Normas.

CAPITULO 2. DIVISION DEL SUELO: CALIFICACION
Art 45 .- Asignacion de usos
Mediante la calificacién, el Plan General asigna a cada parte del territorio un uso determinado, con

caracter global en las distintas clases de suelo y, complementariamente, con caracter pormenorizado
en el Suelo Urbano y en ocasiones en el SUP tal y como se especifica en el Capitulo n° 6 de la
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"Memoria de Ordenacién"y en el No Urbanizable.

La pormenorizacién de usos en las areas de Suelo Urbano remitido a planeamiento especial de
reforma interior y en las de suelo urbanizable, es funcién propia del planeamiento especial y parcial
correspondiente. No obstante los usos pormenorizados indicados por el Plan en el interior de estos
ambitos seran considerados siempre en este caso con caracter vinculante.

Art 46 .- Usos globales
Por usos globales, han de entenderse aquellos que, con caracter predominante se asientan o prevén
sobre un area del territorio, posibilitando la existencia de otros usos compatibles con ellos de caracter

secundario.

Los usos globales que se regulan por estas Normas y las Ordenanzas y se incluyen en el término
municipal de la Palma del Condado, son los relacionados a continuacion:

1.- Residencial

2.- Industrial

3.- Terciario

4.- Espacios Libres y Sistema General de Espacios Libres

5.- Dotaciones y Sistema General de Equipamientos e Infraestructuras
6.- Sistema General de Comunicaciones

7.- Nucleo Rural el Saucejo

8.- Agrario

9.- Agropecuario

10.- Forestal

La delimitacién de los usos globales se contiene en el plano n°® 2 de "Estructura General del
Territorio" y parcialmente en el plano n° 3 de "Ordenacién". La regulacién de los usos globales, asi
como las condiciones particulares aplicables a los mismos se contienen en las “Ordenanzas
Urbanisticas” del Plan General.

Art 47 .- Usos pormenorizados
Se denominan Usos Pormenorizados aquellos en los que se subdividen los Usos Globales al objeto
de tipificar y matizar la complejidad de la actividad urbana y social. A continuacion, agrupados dentro
de cada Uso Global, se especifican:
1.- Uso Global Residencial
R-1: Unifamiliar en manzana cerrada
R-2: Unifamiliar adosada
R-3: Plurifamiliar en bloque
R-4: Proteccion Oficial
R-5: Unifamiliar aislada
2.- Uso Global Industrial

- Industrial basico
- Industrial temético
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3.- Uso Global Terciario

- Oficinas

- Comercial

- Hotelero

- Locales de reunion y ocio

4.- Uso Global Espacios Libres

- Verde basico
- Verde singular

5.- Uso Global Dotacional
- Docente - Bomberos
- Asistencial - Deportivo privado
- Aparcamiento - Administracion Publica
- Docente privado - Penitenciario
- Asistencial privado - Socio-Cultural
- Aparcamiento privado - Mercado
- Sanitario privado - Equipamiento sin especificar
- Religioso -Socio-Cultural privado
- Cementerio - Estacion de Servicio
- Deportivo
- Institucional
6.- Uso Global Servicios Infraestructurales y de Transporte
- Electricidad - Saneamiento y depuracion
- Telefonia - Recogida de residuos sélidos urbanos

- Abastecimiento de agua
- Estacion de autobuses
- Transporte ferroviario
7.- Uso Agrario
CAPITULO 3. DIVISION DEL SUELO: ORDENACION
Art 48.- Tipos de suelo en funcién del tipo de ordenacion
Atendiendo al grado de detalle de la ordenacién que establece el Plan y de la necesidad, por
consiguiente, de remitir o no la ordenacién detallada de los terrenos a otras figuras de planeamiento,
este Plan establece, para cada clase y categoria de suelo, los siguientes @mbitos:
1.- En el Suelo Urbano

a) Suelo Urbano Consolidado

Ordenado de modo detallado y finalista, su desarrollo viene posibilitado por
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la aplicacion directa de las determinaciones propias del Plan General para
la zona de que se trate (Ordenanzas).

b) Suelo Urbano No Consolidado

1.- No comprender la urbanizacién existente todos los servicios,
infraestructuras y dotaciones publicos precisos, 0 unos u otras no tengan
la proporcién o las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién
gue sobre ellos exista o se haya de construir. (AU)

2.- Precisar la urbanizacidn existente de renovacion, mejora o rehabilitacion
que deba ser realizada mediante actuaciones integradas de reforma
Interior, incluidas las dirigidas al establecimiento de dotaciones.(AR)

3.- Formar parte de areas homogéneas de edificacion, continuas o
discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, cuando
Su ejecucion requiera el incremento o mejora de los servicios publicos y de
urbanizacion existentes.(AA)

2.- En el Suelo Urbanizable
a) Suelo Urbanizable Ordenado

Son aquellos a los que el presente Plan establece la ordenacion detallada
de los mismo, que legitima la actividad de ejecucion del mismo

b) Suelo Urbanizable Sectorizado
Son aquellos a los que el Plan no establece su ordenacion detallada,
fijandose para los mismos las condiciones y requerimientos para su
transformacion mediante la redaccion de los oportunos Planes Parciales de
Ordenacion.

c) Suelo Urbanizable No Sectorizado
Son aquellos a los que el presente Plan no establece su sectorizacion.

3.- En el Suelo No Urbanizable, el Plan General establece directamente su normativa de
aplicacién, sin perjuicio de la necesidad de redactar determinadas figuras complementarias
de planeamiento cuando asi se requiera.

4.- Con independencia de la anterior division, el Plan delimita, en Suelo Urbano y Urbanizable,
aquellas areas para las que incorpora, con modificaciones o sin ellas , las determinaciones
de un planeamiento o gestién anterior, que se regulan en el Titulo del Régimen Transitorio
de estas Normas y se denominan, para su identificacion, Areas de Planeamiento
Incorporado (API).

CAPITULO 4. DIVISION DEL SUELO: GESTION

Art 49 .- Delimitacion de ambitos de gestidon en Suelo Urbano y Urbanizable
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El Plan General determina y prevé la delimitacion de ambitos de gestién en el Suelo Urbano y
Ubanizable en los siguientes supuestos:

a)

b)

Areas de Reparto. A fin de definir el contenido normal del derecho de propiedad, el Plan
General delimita diversas Areas de Reparto de cargas y beneficios (AR) para el Suelo
Urbano y el Suelo Urbanizable.

Para cada Area de Reparto, el Plan General define su aprovechamiento medio respectivo
(AM) que se expresa en metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de suelo
y referido, en todo caso, al uso caracteristico de dicha area.

Unidades de Ejecucidn continuas y discontinuas que se delimitan para la materializacion de
lo previsto en el P.G.O.U.

Por unidades de ejecucion continuas ha de entenderse aquellas cuya superficie es un todo
homogéneo y no interrumpido por otros espacios, ambitos de gestion o terrenos.

Son unidades de ejecucién discontinuas aquellos ambitos de gestién que no tienen solucién
de continuidad por estar localizados, los terrenos que la constituyen, en distintos puntos del
territorio.

Con independencia de que las unidades de ejecucion sean continuas o discontinuas, en
ambos casos se esta hablando de un ambito unitario de gestién.
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TITULO IV. REGIMEN DEL SUELO URBANO
CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES
Art 50 .- Definicién y delimitacion

Constituyen el Suelo Urbano los terrenos que el Plan General, de acuerdo con el Art 45 de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, incluye en esta clase por encontrarse en alguno de estos
supuestos:

a) Formar parte de un nucleo de poblacién existente o ser susceptible de incorporarse en él en
ejecucion del Plan, y estar dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos de acceso
rodado por via urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia
eléctrica en baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para la
edificacion segun la ordenacion que el planeamiento general proponga e integrados en la
malla urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos resefiados en
el apartado anterior.

C) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento de
planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.

Art 51 .- Derechos y deberes generales de los propietarios del Suelo Urbano

1.- Los propietarios de terrenos incluidos en Suelo Urbano podran ejercer las facultades
relativas al uso de suelo y su edificacion con arreglo al contenido normal de su derecho de
propiedad, sin perjuicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas que le
afecten, de conformidad a lo dispuesto en la legislaciéon urbanistica aplicable y en los
articulos correspondientes de estas Normas y sus Ordenanzas.

2.- Los propietarios de Suelo Urbano en cuyos terrenos no pueda materializarse el
aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por el propietario, seran
compensados de acuerdo a los mecanismos establecidos en este documento o, en su caso,
indemnizados en la cuantia legalmente aplicable.

Art 52.- Orden de prioridades en el desarrollo del Suelo Urbano

El desarrollo y ejecucién del Suelo Urbano se llevara a cabo de acuerdo con el programa y plazos

establecidos en el presente Plan General o, en su defecto, en las figuras de planeamiento que lo

desarrollen, estando obligados a ello tanto el Ayuntamiento como los particulares y la Administracién

Publica en cualesquiera de sus ramas y ambitos territoriales.

CAPITULO 2 . DESARROLLO DEL SUELO URBANO
Art 53 .- Ambitos de planeamiento en Suelo Urbano

En el Suelo Urbano se delimitan, en el plano de "Ordenacion", los siguientes ambitos de
planeamiento:

a) Suelo Urbano Consolidado
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b) Suelo Urbano No Consolidado

Art 54 .- Suelo Urbano Consolidado

1.-

Es el Suelo Urbano ordenado de modo detallado y finalista. En este suelo, el Plan General
establece su ordenacién detallada mediante las correspondientes Ordenanzas,
determinando la asignacién de usos pormenorizados, asi como la reglamentacién detallada
del uso y volumen de las construcciones, definiéndose asi el modelo de utilizacion de los
terrenos y construcciones que lo integran. Dentro de este suelo se distingue entre:

a) Suelo Urbano Conforme a Plan que es aquel que el Plan recibe edificado y
respecto del cual se contempla, prevé y regula todo lo relativo al mantenimiento y
mejora de su espacio publico, no sefialandose ninguna medida respecto al espacio
ya edificado, para el que se prevén actuaciones de mantenimiento.

b) Suelo Urbano en Renovacion, que es aquel que, mezclado con el anterior, en
muchos casos, presentan edificaciones que o bien han alcanzado el Gltimo periodo
de vida, o bien que desde el Plan se otorgan aprovechamientos ligeramente
superiores al existente, que posibilitan su renovacion.

c) Suelo Urbano Protegido, que es aquel en el que se establecen normas de
proteccion derivadas de su inclusion dentro de la delimitacién del Conjunto
Histérico-Artistico de la Palma.

Todas estas categorias en lo relativo a edificacién y uso del suelo, estan reguladas en las
Ordenanzas del Plan.

Los propietarios de dicho suelo estaran obligados, en los términos fijados en el presente
Plan General, al cumplimiento de los deberes establecidos con caracter general en la
legislacion urbanistica, respecto a las edificaciones.

Art 55 .- Suelo Urbano No Consolidado

1.-

Estos ambitos, a efectos de su regulacion se agrupan en tres tipos de suelo, en funcién del
instrumento de planeamiento que demanda su ordenacion diferida, derivado este de las
actuaciones que el Plan pretende conseguir en ellos.

Suelo Urbano No Consolidado con Urbanizacién Deficiente (AU)

Son aquellos en los que no existen la totalidad de las infraestructuras recogidas en el
apartado a) del punto 1 del articulo 45 de la LOUA, por encontrarse en la situacion de
consolidacion establecida en el apartado b) del citado articulo.

Sobre estos suelos, y en el ambito definido, los propietarios incluidos deberan redactar el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, sufragado por los mismos y ejecutar las
infraestructuras en él contenidas.

Suelo Urbano remitido a Plan Especial de Reforma Interior (AA)

Son aquellas areas del Suelo Urbano en las que el Plan General, regulando sélo su
ordenacioén basica, precisa o prevé el posterior desarrollo de sus determinaciones mediante
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la remisién a la formulacién de Planes Especiales de Reforma Interior que completen su
ordenacion detallada y que responderan a los objetivos especificos que en cada caso se

sefialan:

a) Los Planes Especiales de Reforma Interior previstos en este Plan General quedan
regulados mediante las disposiciones contenidas en estas Normas, asi como en las
Fichas recogidas en las Ordenanzas urbanisticas y Planos.

Las determinaciones que el Plan, a través de estas fichas y planos recoge, son las
siguientes:

al)

Delimitacion de las areas a desarrollar mediante Planes Especiales de
Reforma Interior.

a2) Iniciativa del planeamiento, indicando si es publico o privado.

a3) Asignacién de usos globales y, en ocasiones pormenorizado, fijacién de su
intensidad, sefialando su edificabilidad bruta.

ad) Con caracter orientativo, y en ocasiones vinculante, se fijan algunos de los
parametros fundamentales de la ordenacién y de la edificacion.

ab) Localizacién y trazado preferente de algunos de los sistemas de viario
secundario, de espacio libre y de equipamientos propios de cada area,
indicando el caracter vinculante o no de los mismos.

ab) Plazo de redaccion del planeamiento especial.

b) Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Planes Especiales de Reforma

Interior regulados en el apartado b) anterior, previstos en el presente Plan General,
los propietarios de los respectivos terrenos estaran sujetos a las siguientes
limitaciones:

b1)

b2)

No podran incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio establecido en
la legislacion urbanistica.

Tampoco podran autorizarse los usos del suelo relativos a parcelaciones
urbanas, movimientos de tierra, obras de infraestructura, obras de nueva
edificacion, modificacion de estructura o aspecto exterior de las
edificaciones existentes, maodificacion de su uso o demolicion de
construcciones, salvo lo expresamente dispuesto por estas Normas para
cada area de planeamiento especial.

No obstante lo anterior, podré llevarse a efecto la ejecucion de las obras
necesarias que el Ayuntamiento ordene de oficio 0 a instancia de parte,
para dar cumplimiento al deber de conservacion conforme a lo regulado en
estas Normas.

4.- Suelo Urbano en Unidades de Ejecucién (UE)

Es un suelo Urbano no consolidado en el que el Plan Establece su Ordenacion detallada,
por lo que, tan solo, deberan los propietarios, realizar las funciones de urbanizacion y cesién
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y equidistribucion.

CAPITULO 3. GESTION DEL SUELO URBANO

Art 56 .- Areas de Reparto en Suelo Urbano No Consolidado

1.-

En el Suelo Urbano No Consolidado el Plan General delimita las correspondientes Areas
para el reparto equitativo, entre los propietarios de terrenos incluidos en tal clase de suelo,
de los beneficios y cargas derivadas del planeamiento

Constituyen Areas de Reparto independientes en Suelo Urbano:

a) Cada uno de los a&mbitos definidos desde el Plan General, sometidos a
Planeamiento de Desarrollo y/o Proyecto de Urbanizacion.

b) Asimismo se incluyen dentro de su correspondiente Area de Reparto, los &mbitos
provenientes del Plan General anterior, cuya ordenacién se incorpora al presente
Plan.

Art 57.- Unidades de Ejecucién delimitadas en Suelo Urbano

En Suelo Urbano, el Plan General delimita determinadas Unidades de Ejecucion de acuerdo a los
siguientes criterios:

a)

b)

c)

La ejecucién de los sectores con planeamiento incorporado que resulten clasificados como
Suelo Urbano Incorporado(API) se efectuara dentro de los ambitos de gestion (poligonos o
unidades de actuacién) delimitados por ellos y de acuerdo a sus propias previsiones en
cuanto a plazos, sistema de actuacidon y demas condiciones de ejecucion.

En caso de que en el momento de entrar en vigor el Plan General no se hubiese
determinado adn la delimitacién de los ambitos de gestion, la misma se contendra bien en
este Plan General o, en su defecto, se efectuara conforme a lo dispuesto en el siguiente
Articulo de estas Normas.

En las areas remitidas a PERI la delimitacién de las Unidades de Ejecucion, asi como la
simultanea eleccion del sistema de actuacidn sin perjuicio de las modificaciones que
procedan, se contendra en el propio instrumento de planeamiento, y se atendra a los
criterios recogidos en estas Normas.

Aquellas Unidades de Ejecucion ya ordenadas por el Plan, se convierten en si mismas como
Areas de reparto

Art 58 .- Delimitacion de Unidades de Ejecucién no previstas en el planeamiento

1.-

La delimitacion de Unidades de Ejecucion, cuando no se contenga en el presente Plan
General o en el planeamiento de desarrollo, se llevara a cabo de acuerdo con los siguientes
principios:

a) Los terrenos a incluir dentro de la Unidad de Ejecucion deberan pertenecer a una

misma Area de Reparto. El ambito se delimitara de tal modo que se posibilite el
cumplimiento conjunto, por parte de los propietarios afectados, de los deberes de
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cesion, equidistribucion y urbanizacion.

b) La diferencia entre el aprovechamiento lucrativo total de la Unidad de Ejecucion y
el resultante de la aplicacién de aprovechamiento medio sobre su superficie, no
podra ser superior al 10% de este Ultimo, salvo que se justifique la imposibilidad de
respetar la diferencia maxima.

c) A fin de posibilitar el cumplimiento de la anterior condicién se admite que, en esta
clase de suelo, las Unidades de Ejecucion puedan ser discontinuas.

d) El criterio seguido para la delimitacién, en base al cual se excluyan determinados
terrenos de su &mbito, asi como se incluyan otros, debera, necesariamente,
motivarse.

En todo caso sera motivo suficiente de justificacidn de la delimitacién de una nueva
Unidad de Ejecucién no prevista en el planeamiento, la circunstancia de redactarse
cualquier figura complementaria del mismo (Estudio de Detalle, Plan Especial, etc.)
0 instrumento de ejecucién material (Proyecto de Urbanizacién, Proyecto de
Edificacion, etc.) que pusiese de manifiesto su necesidad.

e) La delimitacién de las unidades de ejecucion se efectuara por el municipio, de oficio
0 a instancia de parte, previa informacién publica y audiencia a los propietarios
afectados por plazo comun de veinte dias y publicacion en el Boletin Oficial de la
Provincia

La modificacion de la delimitaciéon de la unidad de ejecucién, como consecuencia de la
aceptacion de alegaciones durante los tramites de informacién publica y audiencia, no dara
lugar a la repeticién de tales tramites cuando el incremento o la disminucién de la superficie
gue suponga no exceda del 10 % de la inicialmente prevista. Cuando sobrepase tal limite
habra de darse tramite de audiencia exclusivamente a los propietarios afectados por la
modificacion.

Art 59.- Actuacion mediante Unidades de Ejecucion

1.-

Las Unidades de Ejecucién se desarrollaran por el sistema de actuacién que el Plan les
marque o que el Ayuntamiento elija en cada caso, pudiéndose acordar mediante Convenio
con los propietarios el sistema en los supuestos recogidos en el punto 2 del articulo 107 de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Cuando se determinara un sistema de gestién privada, para el cumplimiento de los deberes
de cesion, equidistribucion y urbanizacién, transcurridos los plazos establecidos en este
Plan, o en su defecto, seis afios a contar desde la aprobacién definitiva del Plan para las
Unidades de Ejecucion delimitadas por éste, o el mismo plazo computado desde su
delimitacion para las nuevas Unidades de Ejecucidn, sin que dicho cumplimiento se hubiera
producido, se observaran las siguientes reglas:

a) El Ayuntamiento podra sustituir el sistema por otro de gestion publica, en los
términos regulados en el articulo 110 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

b) Se garantizaran a los propietarios no responsables delincumplimiento, los derechos
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CAPITULO 4.

vinculados a la ejecucién del planeamiento o la valoracién urbanistica para los
supuestos de expropiacién como sistema de actuacién en los términos indicados en
la legislacion urbanistica en vigor.

c) Si la falta de ejecucion fuera imputable a la Administracion, los propietarios
afectados conservaran sus derechos a iniciar o proseguir el proceso urbanizador o
edificatorio.

Cuando la ejecucién de la unidad deba producirse por el sistema de cooperacion u otro
equivalente, los propietarios adquirirdn el aprovechamiento urbanistico correspondiente,
siempre que cumplan los deberes y cargas inherentes al mismo.

EJECUCION DEL SUELO URBANO

Art 60 .- Urbanizacién en Suelo Urbano

1.-

El alcance y contenido del deber de urbanizar en Suelo Urbano sera el establecido, con
caracter general, en este articulo y, en especial en el art. 14 de la Ley 6/98, de Régimen del
Suelo y Valoraciones.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de las acciones concretas de urbanizacién previstas en
este Plan General o que se puedan establecer en su planeamiento de desarrollo, para dotar
a determinados terrenos de los niveles minimos de dotacion necesarios.

En Suelo Urbano no incluido en Unidad de Ejecucién ser& preciso dotar a la parcela de los
servicios e infraestructuras previstos en el Art 14 de la Ley del Sueloy en estas Normas para
gue adquiera la condicién de solar, con las siguientes precisiones:

a) El compromiso de urbanizar alcanzara, en todo caso, no solo a las obras que
afecten al frente de fachada o fachadas del terreno sobre el que se pretende
edificar, sino a todas las infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los
servicios publicos necesarios, tales como red de abastecimiento de aguas,
saneamiento, alumbrado publico y pavimentacién de aceras y calzadas hasta el
punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en funcionamiento.

b) No obstante lo anterior, si de resultas de dicho compromiso la cuantia de la carga
de urbanizar resultase desproporcionada para el aprovechamiento edificable de la
parcela, el propietario podra demandar, antes del cumplimiento de los plazos para
solicitar la correspondiente licencia, la delimitacion de una Unidad de Ejecucién para
el reparto de dicha carga y el cumplimiento conjunto del deber de urbanizar, donde
se incluyan otros terrenos colindantes o no, que resultasen beneficiados con las
obras de infraestructuras necesarias.

En caso de imposibilidad manifiesta de delimitar dicho d&mbito, aun de forma
discontinua, por el grado de consolidacion de las parcelas afectadas por dichos
servicios, el Ayuntamiento valorara la posibilidad de repercutir dicha carga mediante
contribuciones especiales, expediente de distribucién de cargas o, en su defecto,
reduciendo la cuantia imputable al propietario hasta la parte que corresponda.

Dichos costes se distribuirdn cuando proceda, en cada parcela, en proporcion al
aprovechamiento real permitido en la misma por el planeamiento o autorizado por
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la pertinente licencia.

En Suelo Urbano incluido en Unidad de Ejecucién constituyen carga de urbanizacién cuyo
costeamiento y, en su caso, ejecucion, corre a cargo de los propietarios, en proporcion a sus
aprovechamientos, las siguientes obras, con el alcance establecido en el articulo 113 de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

a)

b)

d)

e)

f)

g9)

h)

k)

Obras de vialidad, en las que se comprenden las de explanacioén, afirmadoy
pavimentacion de calzadas, construccion y encintado de aceras, y construccion de
las canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

Obras de saneamiento, que incluyen las de construccién de colectores generales
y parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcién que corresponda a la unidad de ejecucion.

Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios publicos de suministro
de agua, incluyendo las de captacion de ésta cuando sean necesarias y las de
distribucién domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios;
de suministro de energia eléctrica, comprendiendo la conduccién y la distribucion,
asi como el alumbrado publico, y los de telefonia y telecomunicaciones.

Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, de
parques y jardines y vias publicos.

Redaccién técnica y anuncios preceptivos en la tramitaciéon administrativa del
planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacién pormenorizada y del proyecto
de urbanizacion.

Gestion del sistema de actuacion.

Indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de derechos,
incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser
demolidos con motivo de la ejecucidn del instrumento de planeamiento, asi como
de plantaciones, obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar
incompatibles con éste.

Realojamiento y retorno legalmente preceptivos de residentes habituales.

Cuando asi se prevea expresamente en el instrumento de planeamiento a ejecutar
o en el sistema de actuacién aplicado al efecto, ademas, las obras de infraestructura
y servicios exteriores a la unidad de ejecucién que sean precisas tanto para la
conexion adecuada de las redes de la unidad a las generales municipales o
supramunicipales, como para el mantenimiento de la funcionalidad de éstas; todo
ello cuando asi proceda conforme al régimen de las distintas clases del suelo.

Las de urbanizacion de los sistemas generales y cualesquiera otras cargas
suplementarias que se impongan a los terrenos, cuando asi se haya establecido en
el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Cualesquiera otros expresamente asumidos mediante convenio urbanistico o
establecidos en la correspondiente concesién administrativa.
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Corresponde igualmente a la propiedad del suelo, en caso de aplicacion del sistema de
actuacion por compensacion, los gastos relativos al mantenimiento de todas las obras y los
servicios previstos en el apartado anterior hasta la recepcién de la urbanizacién por el
municipio.

Los propietarios tendran derecho a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o
prestadoras de los servicios, de los gastos correspondientes a las obras precisas para el
primer establecimiento y el mantenimiento de los servicios de abastecimiento de agua
potable, suministro de energia eléctrica y, en su caso, telefonia, en la parte que, conforme
a la reglamentacion o las condiciones de prestacion de éstos, no deba ser asumida por los
usuarios. Los costes de establecimiento y de conservacion se acreditaran mediante
certificacién expedida por el Ayuntamiento.

Art 61 .- Urbanizacién anticipada

Sera igualmente exigible la obligacion de costear las obras de urbanizacién anticipadas de acuerdo
a los siguientes criterios:

a)

b)

c)

d)

Dicho deber sera exigible no sélo a propietarios de terrenos incluidos en una Unidad de
Ejecucidn, sino a aquellos propietarios de Suelo Urbano no incluido en Unidad de Ejecucion,
exista 0 no edificacion sobre los mismos, y en el primer caso aunque no esté prevista su
sustitucion.

Cuando exista mas de un propietario afectado sera preciso, con caracter previo, formular un
expediente de distribucion de cargas conforme a lo previsto en el Tit. IX, Cap. 2, Sec. 32de
estas Normas, para la justa distribucion entre los propietarios y, en su caso, la
Administracién, de la correspondiente carga de urbanizacion.

La cuantia del deber de urbanizar se establecera para cada terreno en proporcién a las
obras que sean de interés para el mismo.

Para el procedimiento y pago de las cuotas correspondientes se estara a lo dispuesto en los
articulos 126 a 129 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

Art 62 .- Requisitos generales para la edificacion en Suelo Urbano

1.-

En Suelo Urbano los terrenos no podran ser edificados hasta tanto los mismos no tengan
la condicion de solar, en los términos contemplados por el articulo 148.4 de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, que establece, que deberan de contar como minimo
de:

a.- Acceso rodado por via urbana pavimentada.

b.- Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente para
la edificacién, construccién e instalacion prevista.

C.- Evacuacion de aguas residuales a la red publica.

d.- Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes, si existiera planeamiento
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El Suelo Urbano, ademas de las limitaciones y cargas que impone el presente Plan General
Y, en su caso, el planeamiento de desarrollo, en especial las establecidas en los articulos
siguientes, no podra ser edificado hasta tanto haya sido adquirido el derecho a edificar, salvo
que la licencia autorice la urbanizacion y edificacién simultaneas.

En cualquier caso, no se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada
totalmente la urbanizacion que afecte a los mismos.

Art 63 .- Urbanizacién y edificacién simultanea en Suelo Urbano incluido en Unidad de Ejecucidn

1.-

Los propietarios de terrenos de Suelo Urbano incluido en Unidad de Ejecucién que, siendo
aptos para su edificacién, no tengan la condicion de solar, podran edificar siempre que
cumplan los requisitos del articulo anterior, asi como los siguientes:

a) Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion entre los
propietarios de la unidad de ejecucién de los beneficios y las cargas derivados de
la ordenacion urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

b) Aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucién.

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

d) Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacion ni
utilizacion de la construccién, edificacion e instalacion hasta la completa terminacion
de las obras de urbanizacién y el funcionamiento efectivo de los correspondientes
servicios, asi como del compromiso de consignacién de esta condicién con idéntico
contenido en cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen
traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicion sobre la construccion,
edificacion e instalacion o partes de las mismas.

e) No podra concederse licencia municipal de primera ocupacion hasta que no estén
finalizadas las obras.

CAPITULO5. REGIMEN DE PROTECCION

Art 64 .- Normas de Proteccion

1.-

El Suelo Urbano, consolidado o no, esta sometido a las normas de proteccion derivadas de
la legislacion del Patrimonio Histérico Espafiol y Andaluz, que se materializa, en las areas
correspondientes, por las Ordenanzas de la Edificacion del presente Plan.

En el Suelo Urbano es de aplicacion lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley 1/1991 de 3 de
julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia, y articulos 78 a 84 del Decreto 19/1995, de 7 de
julio, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Historico
de Andalucia, en relacién a la aparicion de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos, la
cual debera ser notificada a la Consejeria de Cultura o al Ayuntamiento correspondiente,
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quien dard traslado a dicha Consejeria en el plazo de 5 dias. La Consejeria de Cultura o,
en caso de necesidad, los Alcaldes de los Municipios respectivos, notificando a dicha
Consejeria en el plazo de cuarenta y ocho horas, podran ordenar la interrupcién inmediata
de los trabajos, por plazo méaximo de un mes.

Se deberd preservar el sustrato arqueoldgico existente, de manera que los usos previstos
por el planeamiento de desarrollo, no alteren los mismos y garanticen su preservacion. Los
aprovechamientos bajo rasante en las Areas con Afeccion Arqueolégica se consideraran
excepcionales, condicionados en todo caso a la necesidad de preservacion de los restos que
se encuentren.

Se Considera su nivel de proteccién Il o proteccién cautelar

Para el caso de yacimientos arqueoldgicos incluidos en el Sistema de Informacién del
Patrimonio Histdrico de Andalucia, S.I.P.H.A., o cualquier otro inventario de contenido
patrimonial de los gestionados por la Consejeria de Cultura, o yacimientos inscritos con
Carécter Genérico en el C.G.P.H.A., que queden incluidos en la delimitacion de bolsas de
Suelo Urbano, se debera sefialar que en atencién a lo determinado en el articulo 49.3 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se deberan
adecuar los aprovechamientos bajo rasante en los ambitos grafiados como Yacimientos
Argueoldgicos a la necesidad de preservaciéon de los valores patrimoniales existentes,
recomendandose, en los casos de Suelo No Consolidado, que la materializacion de las
cesiones obligatorias derivadas de las propuestas, adscriban estos suelos al sistema local
o general de espacios libres de dominio y uso publico de forma preferente, o en su caso, a
espacios dotacionales que soporten usos compatibles con dicha preservacion.

Cualquier actividad o actuacion que implique remocién de tierra o afectacion de cualquier
tipo al sustrato arqueoldgico en areas incluidas dentro de la delimitacion de Yacimientos
Arqueoldgicos, debera llevar aparejada una intervencion arqueolégica previa, de las
determinadas en el articulo 2 del Decreto 168/2003 de 17 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueoldgicas, intervencion que debera ser autorizada por la
Consejeria de Cultura, en virtud de lo determinado por el articulo 52 de la Ley 1/1991, de 3
de julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia. En todo caso, la materializacién de estos usos
guedara condicionada a los resultados de estas intervenciones arqueolégicas previas.

Para Yacimientos que presenten una localizacion puntual y no delimitacion poligonal, se
establecera un area de cautela de 50 metros de radio, dentro de la cual sera aplicable lo
desarrollado en el punto anterior.

Se Considera su nivel de proteccion Il o proteccién normal

Para yacimientos inscritos con Caracter Especifico en el C.G.P.H.A., las Ordenanzas
deberan transponer la normativa desarrollada en las Instrucciones Particulares, cuyo
establecimiento lleva aparejado la propia inscripcion especifica del bien, en virtud de lo
determinado en el articulo 11 de la Ley 1/1991 de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de
Andalucia.

Se Considera su nivel de proteccién | o proteccién integral

Para yacimientos declarados BIC, con categoria de Zona Arqueoldgica, las Unicas

actuaciones posibles seran las propuestas en el marco de la conservacion preventiva,
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mantenimiento, restauracion o puesta en valor de los restos arqueolégicos, y en todo caso
se estara a lo dispuesto en el articulo 20.3 y articulos 22.1y 22.2 de la Ley 16/1985 de 25
de junio, de Patrimonio Histérico Espafiol, en relacién al otorgamiento de licencias en Zonas
Argueoldgicas declaradas BIC, las cuales precisaran Resolucién Favorable de la Consejeria
de Cultura.

Se Considera su nivel de proteccion | o proteccion integral
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TITULO V.

REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES

Art 65 .- Definicion

1.-

Constituyen el Suelo Urbanizable aquellos terrenos a los que el presente Plan incluye en
esta clase de Suelo, al objeto de absorber el crecimiento de la localidad de la Palma del
Condado.

El criterio para la inclusién obedece fundamentalmente, a sus propias condiciones
urbanisticas y localizacién geografica con respecto a la ciudad existente, y a la estructura de
crecimiento urbano propuesta en el Plan, de acuerdo con su propio modelo de crecimiento.

Art 66 .- Obligaciones y cargas de los propietarios

1.-

Las facultades derivadas del derecho que poseen de los propietarios de Suelo Urbanizable,
se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones
establecidos por la legislacion vigente y las presentes Normas.

Los propietarios de terrenos incluidos en el Suelo Urbanizable podran ejercer las facultades
relativas al uso del suelo y su edificacion con arreglo al contenido normal de la propiedad que
les corresponda, en funcion del aprovechamiento medio que el Plan asigna en esta clase y
categoria de suelo sin perjuicio del debido y efectivo cumplimiento, con caracter previo o
simultaneo al ejercicio de dichas facultades y dentro de los plazos establecidos en el plan
de etapas de los correspondientes Planes Parciales, de las obligaciones y cargas que se
imponen al propietario.

En general estan obligados a:
a.- Con caracter general:

1.- Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanistica, conservar las
construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones
de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi como cumplir las exigencias
impuestas por la ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho o
derechos reconocidos por la legislacion urbanistica.

2.- Contribuir, en los términos previstos en la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, a la adecuada ordenacién, dotacion y mantenimiento de la ciudad
consolidada de acuerdo con las previsiones del planeamiento.

3.- Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en
él concurran en las condiciones requeridas por la ordenacién urbanistica y la
legislacion especifica que le sea de aplicacion.

4.- Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo urbanizable sectorizado,
promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos exigibles,
cuando el sistema de ejecucion sea privado.

5.- Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo urbanizable ordenado a:
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1. Promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos
exigibles, cuando el sistema de ejecucién sea privado.

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

3. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion
urbanistica, una vez el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso
rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las condiciones requeridas
para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacion.

4. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por
la ordenacion urbanistica a dotaciones, que comprenden tanto las destinadas al
servicio del sector o ambito de actuacion como los sistemas generales incluidos o
adscritos al mismo.

5. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados,
en los que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a
dicha Administracion en concepto de participacion de lacomunidad en las plusvalias.

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

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

Art 67 .- Deber de urbanizar

1.-

En suelo urbanizable, constituyen carga de urbanizacion cuyo costeamiento corre a cargo
de los propietarios de la Unidad de Ejecucién, en proporcidon a sus aprovechamientos
respectivos, las siguientes obras, con el alcance establecido en el Reglamento de Gestién
Urbanistica:

a)

b)

d)

Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado
publico, arbolado y jardineria previstas en el ambito de la Unidad de Ejecucion, asi
como la parte correspondiente de las obras de urbanizacién de la estructura general
y organica del territorio e implantacion de los servicios que estén previstos en los
planes y proyectos y sean de interés para la Unidad de Ejecucion.

Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecucion de los Planes.

El coste de los Planes Parciales, en su caso, y de los Proyectos de Urbanizaciéon
y gastos originados por la compensacion y reparcelacion.

Las indemnizaciones por la extincion de servidumbres prediales o derechos de
arrendamiento incompatibles con el planeamiento o su ejecucion.
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El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo con los propietarios
interesados, cediendo éstos, gratuitamente y libres de cargas, terrenos edificables
en la proporcién que se estime suficiente para compensarlos.

Asimismo, los propietarios estaran obligados al deber adicional de ejecutar por si mismos
la urbanizaciéon de los terrenos, ademas de costear la misma, cuando el sistema de
actuacion elegido, dentro de una Unidad de Ejecucion, fuese el de compensacion.

CAPITULO 2.- SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Seccion Primera.- Aspectos Generales

Art 68 .- Definiciéon

Compone el Suelo Urbanizable Sectorizado aquel al que el Plan General define su ambito,
las determinaciones globales de uso, intensidad, aprovechamientos y redes principales de
comunicaciones, debiendo desarrollarse por medio de los correspondientes Planes
Parciales.

Art 69 .- Ambito de planeamiento parcial

1.-

2.-

El desarrollo del Suelo Urbanizable Programado se llevara a cabo dentro del &mbito de los
sectores que atal efecto delimita este Plan General, a través de los correspondientes Planes
Parciales que se ajustaran en sus determinaciones a lo establecido en el articulo siguiente
de estas Normas.

Los Planes Parciales deberan redactarse para los Sectores completos definidos por el
presente Plan General de la Palma del Condado.

Art 70 .- Contenido y determinaciones

1.-

El Plan General regula su desarrollo en Planes Parciales mediante las disposiciones
generales contenidas en estas Normas, asi como mediante las determinaciones de caracter
general y especifico contenidas en este Titulo, en las Fichas reguladoras de los Sectores y
en el plano de "Ordenacion”.

Las determinaciones que se regulan en estas Normas, y que se recogen en las Fichas y
planos son las siguientes:

a) Delimitacion de los sectores para su desarrollo a través de Planes Parciales.

b) Iniciativa del planeamiento, indicando si es publica o privada.

c) Asignacion de usos globales y fijacién de su intensidad, sefialando su edificabilidad
bruta.

d) Con caracter orientativo y en ocasiones vinculantes, se fijan algunos de los

parametros fundamentales de la ordenacién y la edificacion.
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e) Localizacién y trazado preferente de algunos de los sistemas de viario secundario,
de espacios libres y de equipamientos propios de cada sector, indicando el caracter
vinculante o no de los mismos.

Art 71 .- Regulacion de la Ordenacion y la Edificacion

1.-

Los Planes Parciales regularan su ordenacion interior y la disposicién de la edificacién de
acuerdo con las indicaciones contenidas en las Fichas.

Cuando un Plan Parcial aplique a su ordenacién interior mas de una ordenanza de
edificacién, habra de establecerse dentro del Plan una zonificacién que delimite los ambitos
de aplicacién de cada ordenanza.

La aplicacion de las ordenanzas que se propongan se ajustaran en sus principios y criterios
al repertorio de ordenanzas propuestas para el Suelo Urbano en la Normativa de este Plan.
No obstante, justificadamente, no sera obligatorio redactar de nuevo las Ordenanzas que
establezcan el cumplimiento estricto de todos y cada uno de los parametros especificados
en dichas ordenanzas (volumen, ocupacion, altura, separacién a linderos).

Las Fichas reguladoras indican el aprovechamiento de cada Sector, expresado en
edificabilidad bruta total o aprovechamiento objetivo. Este dato expresa las superficies
edificables que pueden destinarse a los usos caracteristicos y compatibles en el sector, pero
no incluyen la edificabilidad propia de los usos complementarios de equipamiento publico,
gue se entenderd afiadida sobre aquellas en la magnitud que con caracter general regula el
Titulo Noveno de estas Normas.

La edificabilidad bruta total se destinard a los usos previstos para cada sector, con las
compatibilidades y limitaciones previstas en estas Normas.

En determinados sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado se establecen, bien en la Ficha
reguladora o en el plano de "Ordenacién", reservas de superficie para dotaciones locales
(viario, zonas verdes o equipamiento) que deberan respetarse como minimos. Cuando no
se indiquen reservas, o las indicadas sean inferiores a las que corresponda por aplicacion
del Anexo del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo, debera reservarse al menos
la superficie que regula este Ultimo, que tendra en todo caso la consideracién de minimo
absoluto.

Los Planes Parciales de Ordenacién sefialaran y fijaran de conformidad con lo establecido
en la Legislacién del Suelo y Anexo al Reglamento de Planeamiento, las reservas de
terrenos necesarias para parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y expansion,
centros culturales y docentes, templos, centros asistenciales y sanitarios y demas servicios
de interés publico y social.

Los Planes Parciales de Ordenacion sefialaran igualmente el caracter publico o privado de
las dotaciones antes referidas, reservandose el Ayuntamiento la potestad de establecer
como publicos determinados servicios de interés publico y social. En todo caso, tendran la
consideracion de publicas las dotaciones establecidas con tal caracter en la legislacién
urbanistica.
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4.-

Corresponde a los Planes Parciales la definicion de las caracteristicas técnicas y
geomeétricas de toda la red viaria secundaria y de los aparcamientos, de acuerdo con lo que
se expresa en el correspondiente Titulo de estas Normas.

Seccién Segunda . Gestion del Suelo Urbanizable Sectorizado

Art 72 .- Areas de Reparto en Suelo Urbanizable Sectorizado

1.-

2.-

En Suelo Urbanizable Sectorizado el Plan General delimita tantas Areas de Reparto como
Sectores se definen para esta clase de suelo.

Para dichas Areas de Reparto el Plan General fija el correspondiente aprovechamiento
medio, expresados en metros cuadrados construidos por metros cuadrados de suelo, referido
en todo caso al uso caracteristico del Area de Reparto correspondiente.

Art 73.- Delimitacion de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbanizable Sectorizado

1.-

En Suelo Urbanizable Sectorizado, todos los terrenos de cada Plan Parcial deberan incluirse
en Unidades de Ejecucidén cuya delimitacion, asi como la eleccion del sistema de actuacion,
se contendra en dichos documentos de planeamiento.

En todo caso, no se podran delimitar Unidades de Ejecucion dentro de un mismo sector cuya
diferencias de aprovechamiento entre si, en relacion al aprovechamiento del sector, sea
superior al 10 por 100 de éste.

Cuando la delimitacion de la Unidad de Ejecucién esté contenida en el planeamiento parcial,
no sera de aplicacion el procedimiento previsto en el Art 38 del Reglamento de Gestion, si
bien la inicial delimitacién de la Unidad de Ejecuciéon habra de vincularse a la aprobacion
inicial del correspondiente Plan.

Seccién Tercera. Ejecucion del Suelo Urbanizable Sectorizado

Art 74 .- Condiciones generales de edificacién

1.-

El Suelo Urbanizable Sectorizado estara sometido, con caracter general, a los requisitos
relacionados con el régimen urbanistico de estas Normas.

Sin embargo, podran realizarse las obras correspondientes a la infraestructura del territorio
o0 a los sistemas generales determinantes del desarrollo urbano, asi como las de caracter
provisional conforme a lo previsto en estas Normas.

Igualmente, podra edificarse en esta clase de suelo antes de que los terrenos tengan la
condicién de solar, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Deben estar aprobados los correspondiente Planes Parciales y los Proyectos de
Urbanizacion.

b) Se deberan cumplir ademas los requisitos previstos en el articulo 62 de estas
Normas.
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CAPITULO 3. SUELO URBANIZABLE ORDENADO

Seccion Primera.- Aspectos Generales

Art. 75.- Definicion

1.-

2.-

Constituye el Suelo Urbanizable Ordenado aquel que el presente Plan delimita en esta clase
de Suelo, definiendo sus Sectores, a los que se les define su ordenacion pormenorizada, sin
gue sea precisa la redaccion posterior de Plan Parcial, debiendo pasar a los procesos de
gestion y urbanizacion

El Plan General define en las fichas correspondientes, los &mbitos de estos Suelos.

Seccion Segunda . Gestidn del Suelo Urbanizable Ordenado

Art 76 .- Areas de Reparto en Suelo Urbanizable Ordenado

1.-

2.-

En Suelo Urbanizable Ordenado el Plan General delimita tantas Areas de Reparto como
Sectores se definen para esta clase de suelo.

Para dichas Areas de Reparto el Plan General fija el correspondiente aprovechamiento
medio, expresados en metros cuadrados construidos por metros cuadrados de suelo, referido
en todo caso al uso caracteristico del Area de Reparto correspondiente.

Art 77.- Delimitacion de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbanizable Ordenado

1.-

La delimitacion de las Unidades de ejecucion en estos Sectores, en el caso de no contenerse
en el Plan General, se realizara de acuerdo con las determinaciones contenidas en las
presentes Normas.

Entodo caso, no se podran delimitar Unidades de Ejecucién dentro de un mismo sector cuya
diferencias de aprovechamiento entre si, en relacién al aprovechamiento lucrativo del sector,
sea superior al 10 por 100 de éste.

Art 78.- Urbanizacién

1.-

2.-

Cada Unidad de ejecucion delimitada dentro del Sector, sera objeto del correspondiente
Proyecto de Urbanizacion, con el contenido que se definen en las presentes Normas.

Los costes de la urbanizacion seran los expresados en el articulo 60.3 de las presentes
Normas, y repercutido en la forma en que se establezca en el instrumento de gestion elegido
para la Unidad de Ejecucion correspondiente.

Seccién Tercera. Ejecucion del Suelo Urbanizable Ordenado

Art 79 .- Condiciones generales de edificacién

1.-

El Suelo Urbanizable Ordenado estara sometido, con caracter general, a los requisitos
relacionados con el régimen urbanistico de estas Normas.
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Sin embargo, podran realizarse las obras correspondientes a la infraestructura del territorio
o a los sistemas generales determinantes del desarrollo urbano, asi como las de caracter
provisional conforme a lo previsto en estas Normas.

Igualmente, podra edificarse en esta clase de suelo antes de que los terrenos tengan la
condicién de solar, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Deben estar aprobados los correspondiente Planes Parciales y los Proyectos de
Urbanizacion.

b) Se deberan cumplir ademas los requisitos previstos en el articulo 62 de estas
Normas.

CAPITULO 4 . SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

Seccion Primera.- Aspectos Generales

Art. 80.- Definicion

1.-

2.-

Constituye el Suelo Urbanizable No Sectorizado los restantes suelos Urbanizables.

El Plan General define las determinaciones generales a desarrollar en los Planes de
Sectorizacion

Seccion Segunda . Gestién del Suelo Urbanizable No Sectorizado

Art 81.- Planes de Sectorizacion

1.

Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio de categoria de terrenos de suelo
urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, innovando los
Planes Generales de Ordenacion Urbanisticay complementando la ordenacion establecida
por éstos.

Hasta tanto no se aprueben los Planes de Sectorizacion las determinaciones de este Suelo
seran las del Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

Este cambio de categoria del suelo urbanizable debera justificarse expresamente en una
nueva apreciacion de los procesos de ocupacién y utilizacion del suelo y su previsible
evolucion en el medio plazo, teniendo en cuenta la evolucion desde la aprobacion del
correspondiente Plan General de Ordenacion Urbanistica, el modelo de desarrollo urbano
por éste adoptado, el grado de ejecucién de los sectores delimitados por ély los criterios que
el mismo establezca al efecto.

El Plan de Sectorizacion valorara la ordenacion que en él se contenga en razon de:

a.- La coherencia de sus determinaciones con las estrategias globales regionales y
municipales para la utilizacion racional y sostenible del suelo.
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b.- La viabilidad de la transformacion de los terrenos segun su adecuacion al modelo
de crecimiento urbano y de las condiciones y previsiones para proceder a la
sectorizacion.

C.- La integracién de la nueva propuesta respecto de la ordenacién estructural
establecida por el Plan General de Ordenacion Urbanistica

Seccién Tercera. Ejecucion del Suelo Urbanizable No Sectorizado

Art 82 .- Condiciones generales de edificacion

Deberan cumplirse los requisitos establecidos en el articulo 12 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

CAPITULO5. REGIMEN DE PROTECCION

Art 83 .- Normas de Proteccién

1.-

El Suelo Urbanizable, esta sometido a las normas de proteccién derivadas de la legislacion
del Patrimonio Histérico Espafiol y Andaluz, que se materializa, en las éreas
correspondientes, por las Ordenanzas de la Edificacion del presente Plan.

En el Suelo Urbanizable, sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley 1/1991
de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia, y articulos 78 a 84 del Decreto 19/1995,
de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio
Historico de Andalucia, en relacion a la aparicion de hallazgos casuales de restos
arqueoldégicos, la cual debera ser notificada a la Consejeria de Cultura o al Ayuntamiento
correspondiente, quien dara traslado a dicha Consejeria en el plazo de 5 dias. La Consejeria
de Cultura o, en caso de necesidad, los Alcaldes de los Municipios respectivos, notificando
a dicha Consejeria en el plazo de cuarenta y ocho horas, podran ordenar la interrupcién
inmediata de los trabajos, por plazo maximo de un mes.

Por la propia condicion de estos suelos, se determina la necesidad de preservacion del
sustrato arqueoldgico existente, debiendo limitar los usos principales y compatibles, cuya
materializaciéon quedara condicionada a la necesidad de garantizar la preservacion de los
restos. Los aprovechamientos bajo rasante se consideraran excepcionales en estos ambitos,
condicionados en todo caso a la necesidad de preservacion de los restos que se encuentren.

Se Considera su nivel de proteccion Il o cautelar

Para el caso de yacimientos arqueoldgicos incluidos en el Sistema de Informacidon del
Patrimonio Histdrico de Andalucia, S.I.P.H.A., o cualquier otro inventario de contenido
patrimonial de los gestionados por la Consejeria de Cultura, o yacimientos inscritos con
Caracter Genérico en el C.G.P.H.A., que queden incluidos en la delimitacion de bolsas de
Suelo Urbanizable, ya sea Sectorizado o No Sectorizado, se debera sefialar que en atencion
a lo determinado en el articulo 49.3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se deberan adecuar los aprovechamientos bajo rasante en los
ambitos grafiados como Yacimientos Arqueoldgicos a la necesidad de preservacion de los
valores patrimoniales existentes, recomendandose que la materializacién de las cesiones
obligatorias derivadas de las propuestas, adscriban estos suelos al sistema local o general
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de espacios libres de dominio y uso publico de forma preferente, 0 en su caso, a espacios
dotacionales que soporten usos compatibles con dicha preservacion.

En caso contrario, cualquier actividad o actuacion que impligue remocion de tierra o
afectacion de cualquier tipo al sustrato arqueolégico en areas incluidas dentro de la
delimitacién de Yacimientos Arqueolégicos, debera llevar aparejada una intervencién
arqueoldgica previa, de las determinadas en el articulo 2 del Decreto 168/2003 de 17 de
junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueolégicas, intervencion que
debera ser autorizada por la Consejeria de Cultura, en virtud de lo determinado por el articulo
52 de la Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia. En todo caso, la
materializacion de estos usos quedara condicionada a los resultados de estas intervenciones
arqueoldgicas previas.

Para Yacimientos que presenten una localizacién puntual y no delimitacién poligonal, se
establecera un &rea de cautela de 50 metros de radio, dentro de la cual sera aplicable lo
desarrollado en el punto anterior.

Se Considera su nivel de proteccién Il o normal.

Para yacimientos inscritos con Caracter Especifico en el C.G.P.H.A., las Ordenanzas
deberan transponer la normativa desarrollada en las Instrucciones Particulares, cuyo
establecimiento lleva aparejado la propia inscripcién especifica del bien, en virtud de lo
determinado en el articulo 11 de la Ley 1/1991 de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de
Andalucia.

Se Considera su nivel de proteccion Il o integral

Para yacimientos declarados BIC, con categoria de Zona Arqueoldgica, las Unicas
actuaciones posibles seran las propuestas en el marco de la conservacion preventiva,
mantenimiento, restauracién o puesta en valor de los restos arqueoldgicos, y en todo caso
se estara a lo dispuesto en el articulo 20.3 y articulos 22.1y 22.2 de la Ley 16/1985 de 25
de junio, de Patrimonio Histérico Espafiol, en relacion al otorgamiento de licencias en Zonas
Arqueoldgicas declaradas BIC, las cuales precisaran Resolucion Favorable de la Consejeria
de Cultura.

Se Considera su nivel de proteccion Il o integral
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TITULO VI. REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1.- DISPOSICIONES GENERALES
Art 84.- Definicion del Suelo No Urbanizable

Constituiran el Suelo No Urbanizable del Término Municipal de La Palma del Condado, los terrenos
gue en funcion de sus valores de orden agricola, forestal, paisajistico, ecolégicos, etc..., 0 por razon
del modelo territorial elegido, no quedan incluidos dentro del suelo clasificado por el Plan General
como urbano o urbanizable, con objeto de evitar el proceso de urbanizacién de los mismos, preservar
sus caracteristicas naturales y/o su riqueza productiva, considerando de esta forma que no son aptos
0 necesarios para albergar, en forma generalizada, las demandas que se deriven del desarrollo
urbano previsible.

Art 85.- Subclasificacion del Suelo No Urbanizable

1.- En el suelo No Urbanizable del término municipal de La Palma del Condado (SNU), se
distinguen los siguientes ambitos:

Suelo No Urbanizable Protegido por Legislacion Especifica
Suelo No Urbanizable Protegido por el Plan General

Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural

Suelo No Urbanizable Habitat Rural Diseminado.

2.- La definicion del estatuto juridico del Suelo No Urbanizable se concreta tanto a nivel general
como particular y para usos globales y pormenorizados, en las Ordenanzas urbanisticas de
la Revision del P.G.O.U., circunstancia por la cual, este Titulo, en lo relativo a contenidos,
se remite a las mismas.

CAPITULO 2.- REGIMEN DE PROTECCION
Art 86 .- Normas de Proteccion

1.- El Suelo No Urbanizable, estda sometido a las normas de proteccion derivadas de la
legislacion del Patrimonio Histérico Espafiol y Andaluz, que se materializa, en las areas
correspondientes, por las Ordenanzas de la Edificacion del presente Plan.

2.- En el Suelo No Urbanizable, sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley
1/1991 de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia, y articulos 78 a 84 del Decreto
19/1995, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion y Fomento del
Patrimonio Histérico de Andalucia, en relacién a la aparicion de hallazgos casuales de restos
arqueologicos, la cual debera ser notificada a la Consejeria de Cultura o al Ayuntamiento
correspondiente, quien dara traslado a dicha Consejeria en el plazo de 5 dias. La Consejeria
de Cultura o, en caso de necesidad, los Alcaldes de los Municipios respectivos, notificando
a dicha Consejeria en el plazo de cuarenta y ocho horas, podran ordenar la interrupcion
inmediata de los trabajos, por plazo maximo de un mes.
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En el caso del SNU de Especial Proteccion por Legislacién Especifica en materia de
Patrimonio Histérico, habra que diferenciar el régimen de proteccién en funcién del propio
régimen juridico asociado a los distintos yacimientos. En todo caso, la caracterizacién de
estos suelos como SNU de Especial Proteccién por Legislacion Especifica en materia de
Patrimonio Historico determina la necesidad de preservacion del sustrato arqueoldgico
existente, debiendo limitar los usos principales y compatibles, cuya materializacion quedara
condicionada a la necesidad de garantizar la preservacion de los restos.

Se Considera su nivel de proteccion | o cautelar

Para yacimientos incluidos en el Sistema de Informacion del Patrimonio Histérico de
Andalucia, S.I.LP.H.A., o cualquier otro inventario de contenido patrimonial de los
gestionados por la Consejeria de Cultura, o yacimientos inscritos con Caracter Genérico
en el C.G.P.H.A., se deber& sefialar que cualquier actividad o actuacién que implique
remocion de tierra o afectacién de cualquier tipo al sustrato arqueolégico en areas incluidas
dentro de la delimitacién de Yacimientos Arqueoldgicos, deberd llevar aparejada una
intervencion arqueoldgica previa, de las determinadas en el articulo 2 del Decreto 168/2003
de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueologicas,
intervencién que debera ser autorizada por la Consejeria de Cultura, en virtud de lo
determinado por el articulo 52 de la Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Historico de
Andalucia. En todo caso, la materializacion de estos usos quedara condicionada a los
resultados de estas intervenciones arqueoldgicas previas.

Para Yacimientos que presenten una localizacién puntual y no delimitacién poligonal, se
establecera un &rea de cautela de 50 metros de radio, dentro de la cual sera aplicable lo
desarrollado en el punto anterior.

Se Considera su nivel de proteccion Il o normal

Para yacimientos inscritos con Caracter Especifico en el C.G.P.H.A., las Ordenanzas
deberan transponer la normativa desarrollada en las Instrucciones Particulares, cuyo
establecimiento lleva aparejado la propia inscripcion especifica del bien, en virtud de lo
determinado en el articulo 11 de la Ley 1/1991 de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de
Andalucia.

Se Considera su nivel de proteccion Il o integral

Para yacimientos declarados BIC, con categoria de Zona Arqueoldgica, las Unicas
actuaciones posibles seran las propuestas en el marco de la conservacién preventiva,
mantenimiento, restauracién o puesta en valor de los restos arqueoldgicos, y en todo caso
se estara a lo dispuesto en el articulo 20.3 y articulos 22.1y 22.2 de la Ley 16/1985 de 25
de junio, de Patrimonio Histérico Espafiol, en relacion al otorgamiento de licencias en Zonas
Arqueoldgicas declaradas BIC, las cuales precisaran Resolucion Favorable de la Consejeria
de Cultura.

Se Considera su nivel de proteccion Il o integral
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TITULO VII.

REGIMEN TRANSITORIO PARA SUELOS VINCULADOS AL PLAN ANTERIOR

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Art 87.- Ambito de aplicacién

1.-

3.-

El presente Plan General recoge e incorpora las figuras vigentes, de planeamiento y gestion,
del anterior Plan General, que considera compatibles con el modelo territorial y de utilizacion
del suelo que se adopta en el presente Plan.

Igualmente se incorporan las delimitaciones, sistemas de actuaciony otras figuras de gestion
realizadas conforme al planeamiento anterior.

El Plan General, de conformidad con lo dispuesto en la Ley del Suelo y el Reglamento de
Planeamiento, establece y precisa en este Titulo el régimen transitorio aplicable a las figuras
de planeamiento y gestion, del anterior Plan General, vigentes a la aprobacién provisional
del presente Plan, con las modificaciones y determinaciones que en su caso se establecen.
Talrégimen sera de aplicacién alas denominadas areas de planeamiento incorporado (API).

Asimismo se regula en este Titulo el régimen correspondiente a la edificacion y licencias
existentes al momento de su entrada en vigor.

CAPITULO 2 . PLANEAMIENTO VIGENTE

Seccién Primera . Condiciones generales

Art 88.- Clasificacion del suelo de los ambitos de planeamiento incorporados

La clasificacion del suelo de los ambitos de planeamiento aprobados definitivamente y con
equidistribucién y cesion efectuada a la aprobacion provisional del presente Plan y que se asumen
por el P.G.O.U. en el régimen transitorio, sera conforme a lo establecido en la Legislacion del Suelo,
y de acuerdo a las siguientes reglas:

a)

b)

Los terrenos incluidos en Planes Especiales de Reforma Interior, Estudio de Detalle, u otras
figuras complementarias de planeamiento en Suelo Urbano, que desarrollan el anterior Plan
General y se hayan incorporado a éste, se clasifican, en todo caso, como Suelo Urbano.

Los terrenos incluidos en Planes Parciales correspondientes a sectores de Suelo
Urbanizable del anterior Plan, que se incorporan a éste, se clasifican como Suelo Urbano si
cumplen los requisitos del Art 8 de la Ley 6/98, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, y
como Suelo Urbanizable en caso contrario, con independencia del grado o fase en que se
encuentre el proceso de gestién de dichos suelos.

Art 89.- Régimen aplicable

1.-

El régimen urbanistico de los ambitos con planeamiento aprobado y asumidos por el Plan
(API), seré el establecido en este Capitulo.
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2.-

Dicho régimen sera, en cualquier caso, aplicable, sea cual fuere la clase de suelo en la que,
por aplicacion de lo dispuesto en el articulo anterior, quedasen incluidos los correspondientes
terrenos.

Art 90.- Gestion

Los ambitos incorporaros (API) son Areas de Reparto en las que ya se ha efectuado la
equidistribucion y cesion.

Seccibén Segunda . Planeamiento aprobado cuya ordenacion se respeta

Art 91.- Ambito de aplicacion

1.-

Se regula en esta seccion el régimen aplicable al planeamiento de desarrollo (PERI, ED, PE,
PP) aprobado definitivamente y en curso de ejecucion en los términos indicados por este
Régimen Transitorio, cuya ordenacion se respeta e incorpora al mismo.

Igualmente se incluyen en esta Seccion aquellos ambitos ordenados directamente por el
Plan General anterior, donde en desarrollo de planes anteriores se han efectuado cesiones
de terrenos con aprovechamiento lucrativo.

Art 92.- Determinaciones generales

El Ayuntamiento admitird de forma expresa la validez de las determinaciones establecidas por el
planeamiento que se incorpora y cuya ordenacion se respeta. Estas prevaleceran sobre las
determinaciones de este Plan General.

Art 93.- Criterios de ejecucion

1.-

El planeamiento cuya ordenacién se respeta se ejecutard, en todo caso, conforme a sus
propias determinaciones y se ajustara a los ambitos de gestion (poligonos o unidades de
actuacion) y sistema de actuacién que se hubiesen establecido en su dia.

Sin embargo, se admite que el Ayuntamiento pueda introducir aquellas modificaciones en
Su ejecucion que supongan una mejor gestion del mismo o la simplificacion de los tramites
necesarios, siempre que queden garantizados los derechos establecidos en el planeamiento
y la equitativa distribucién de las cargas y beneficios del mismo.

Si el planeamiento no hubiese delimitado dichos ambitos de gestién o no se hubiese
establecido aln el sistema de actuacion, la delimitacion de la Unidad de Ejecucion, cuando
sea precisa, asi como la eleccion del sistema se establecera conforme al procedimiento de
la Ley del Suelo, salvo que expresamente se establezcan las pertinentes determinaciones
en este Plan General.

Art 94.- Aprovechamiento susceptible de apropiacién o subjetivo

1.-

La cuantia del aprovechamiento susceptible de apropiacion en los ambitos de planeamiento
gue se encuentren en la situacion a que se refiere esta seccion, se establecera de
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conformidad a lo establecido en este Articulo.

Esta cuantia se determinara por este Plan General, de conformidad a los criterios que se
indican a continuacion.

En Suelo Urbano no incluido en Unidad de Ejecucion, el aprovechamiento subjetivo sera el
100 por 100 del permitido por el planeamiento.

En Suelo Urbano incluido en Unidad de Ejecucién y en Suelo Urbanizable, si no se han
alcanzado en la ejecucién del planeamiento las fases que se indican a continuacion:

a) En el sistema de compensacion, la aprobacion definitiva del proyecto de
compensacion.

b) En el sistema de cooperacidn, la aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacion,
o la declaracién de su innecesariedad.

c( En el sistema de expropiacién, la aprobacién definitiva del proyecto de expropiacion.

Entonces, el aprovechamiento subjetivo sera el 90 por 100 del aprovechamiento
medio resultante en el poligono o unidad de actuacién correspondiente.

En el caso, en que el poligono o unidad de actuacién hubiese alcanzado las fases a que
hace referencia el punto anterior, el aprovechamiento subjetivo sera el establecido en el
instrumento de distribucion de cargas y beneficios o el proyecto de expropiaciéon
correspondiente.

Seccion Tercera. Planeamiento aprobado cuya ordenacién se modifica puntualmente

Art 95.- Ambito de aplicacion

El régimen aplicable al planeamiento aprobado definitivamente y en curso de ejecucion a la entrada
en vigor del Plan General, cuya ordenacion se modifica por este Ultimo sera el establecido en esta
Seccion.

Art 96.- Determinaciones generales

1.-

En cada ambito de planeamiento aprobado cuya ordenacion se modifica seran de aplicacion
las determinaciones establecidas en el propio planeamiento (PP, PERI) que se modifica y
las correspondientes a las modificaciones introducidas por este Plan General.

Si las modificaciones derivadas de la aplicacién del nuevo Plan son de escasa entidad y no
hacen preciso un nuevo proceso de gestion, el régimen aplicable sera, a todos los efectos,
el establecido en la Seccién anterior.

En este caso, no sera preciso que la aplicacion de las normas del Plan General se base en
la tramitacion de una nueva figura de planeamiento, ni en la modificacion de la existente,
bastando a tales efectos el escrupuloso respeto del Plan General y el cumplimiento de todas
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y cada una de sus determinaciones. Y ello, sin perjuicio de la procedencia de exigir la
redaccion de un Texto Refundido del planeamiento de desarrollo, que incorpore las
pequefias modificaciones introducidas por el Plan General en los casos en que el
Ayuntamiento lo estime conveniente.

3.- Si las modificaciones introducidas por el Plan General hacen preciso un nuevo proceso de
gestion, el régimen aplicable sera el establecido en esta Seccion.

Estos planes precisaran, en todo caso y a fin de adecuar sus determinaciones a las de este
Plan General, modificaciéon de elementos del planeamiento anterior y, en su caso, Texto
Refundido.

Art 97.- Criterios de ejecucion

1.- El planeamiento aprobado cuya ordenacion se modifica, se ejecutara conforme a las
previsiones establecidas al respecto en el Expediente de Modificacion de Elementos del
planeamiento anterior que al efecto se redacte.

Art 98.- Aprovechamiento subjetivo

l.- Si las modificaciones introducidas por la nueva ordenacion precisan de un nuevo proceso
de gestidn el aprovechamiento se determina en la forma siguiente:

a)

b)

Si en el momento de entrar en vigor el nuevo Plan General se han cumplido los
deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacién el aprovechamiento urbanistico
derivado del planeamiento anterior debe entenderse patrimonializado.

Por consiguiente sera indemnizable la reduccién del mismo, como consecuencia de
las modificaciones efectuadas, en los supuestos previstos en la Legislacion
urbanistica.

La indemnizacién podra efectuarse -de conformidad con el propietario- computando
las cesiones de terrenos con aprovechamiento lucrativo, ya efectuadas. En cuanto
a las cesiones para dotaciones se entenderan permutadas por las que resulten de
la nueva ordenacién, en la parte que corresponda.

Si en el momento de entrar en vigor el nuevo Plan General aln no se ha
cumplimentado el deber de cesion, equidistribucion y urbanizacién no cabe entender
patrimonializado el aprovechamiento urbanistico, por lo que no es exigible
indemnizacion alguna en base a la reduccion del aprovechamiento.

En todo caso, las cesiones efectuadas se computaran o devolveran al propietario.

2.- En cualquier caso, para evaluar el cumplimiento de dichos deberes se aplicaran los criterios
expuestos en el punto 3 del articulo 87 de esta Normativa.

CAPITULO 3. PLANEAMIENTO EN TRAMITE
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Art 99.- Régimen aplicable

1.-

El planeamiento en tramite, que no haya alcanzado, por tanto, su aprobacion definitiva, a la
aprobacién provisional del presente Plan General, quedara integramente sometido al nuevo
Plan y sus determinaciones sustituidas por las correspondientes de éste. Ello implica el
deber municipal de declarar, de forma expresa, la conclusién del procedimiento de
tramitacién del planeamiento que se deroga, todo ello en el supuesto de que el citado
planeamiento no haya sido asumido por el presente Plan.

Para los casos de Planes Parciales en tramite, aprobados antes de la aprobacion provisional
del presente Plan General, no sera precisa nueva tramitacion, ajustandose en todo a las
determinaciones del Plan aprobado.

CAPITULO 4 . LICENCIAS CONCEDIDAS Y EN TRAMITE

Art 100.- Licencias concedidas con edificacién concluida

En el caso de que la edificacion estuviese concluida a la entrada en vigor del Plan General se estara
a lo dispuesto en el presente Capitulo de este Titulo.

Art 101.- Licencias concedidas con la edificacién iniciada o no

1.-

En caso de que la licencia esté concedida a la entrada en vigor del Plan General la fijacion
del aprovechamiento medio no afectara a la plena eficacia de la misma.

Las licencias concedidas a la entrada en vigor del Plan General, que no afecten a terrenos
destinados a espacios libres, zona verde o red viaria 0 uso dotacional publico, tendran
efectividad conforme a la normativa urbanistica vigente en la fecha de su solicitud y
conferiran a sus titulares el derecho a edificar conforme a los plazos, de iniciacion e
interrupcidon maxima de las obras, establecidos en la propia licencia o, en su defecto, en este
Plan General.

En cualquier caso, estas licencias quedaran sin efecto si al cabo de los dos afos el edificio
al que se refieren no hubiera cubierto aguas, o al cabo de tres afios no estuviese terminado.

Los plazos se computaran, en todo caso, desde la fecha de otorgamiento de la licencia o,
en defecto de previsién al respecto, desde la entrada en vigor del Plan General.

El titular de la licencia podra, no obstante, acogerse a la normativa de este Plan General si
lo solicita del érgano competente para otorgar la licencia, el cual resolvera lo que sea
procedente a dichos efectos.

Sin embargo, cuando los terrenos estuviesen destinados, de conformidad con las previsiones
de este Plan, a espacios libres, zona verde o red viaria o estén previstos para uso dotacional
publico la Administracién podré:

a) Si la edificacion se hubiese iniciado, modificar o revocar la licencia debiendo
indemnizar al propietario de acuerdo a lo dispuesto en la Legislacion urbanistica.
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Excepcionalmente, se podra acordar el mantenimiento de lalicencia, lo que requerira
previamente la modificacion de elementos del Plan General.

b) Si la edificacion aln no se hubiese iniciado, se entendera extinguida la eficacia de
la licencia en cuanto disconforme con la nueva ordenacion, indemnizandose segun
lo dispuesto en la Legislacion urbanistica.

Art 102.- Licencias en tramitacion

1.- Las peticiones de licencia presentadas antes de la fecha de entrada en vigor del Plan
General que no afecten a terrenos destinados a espacios libres, zona verde o red viaria o
estén previstos para uso dotacional publico se someteran a lo dispuesto en los puntos 1y
2 del Articulo anterior y, en consecuencia, se resolveran en todos sus aspectos conforme a
la normativa aplicable en el momento de la solicitud, ajustdndose a lo dispuesto en el punto
2 del Articulo anterior.

2.- En caso de afectar a espacios libres, zona verde o red viaria 0 que estén previstos para uso
dotacional publico no sera posible conceder la licencia conforme a la normativa del Plan que
se deroga por lo que se sujetaran en su integridad a las determinaciones del presente Plan
General, incluso las relativas al aprovechamiento urbanistico correspondiente, siempre que
la resolucion administrativa se produzca dentro del plazo previsto en la legislacion de
régimen local.

La no resolucion en plazo no supone, en este caso, la posibilidad de concesion de licencia
sino el derecho del propietario a ser indemnizado. En consecuencia se debera denegar la
licencia, indemnizando al propietario segun lo dispuesto en la Ley del Suelo.
Art 103.- Régimen de las edificaciones realizadas en base a las anteriores licencias
Lo dispuesto en este Capitulo se entiende sin perjuicio del régimen de fuera de ordenacién al que

puedan quedar sometidas, en su caso, las edificaciones realizadas al amparo de las licencias
contempladas en este Capitulo.
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TITULO VIII . REGIMEN DE LOS EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Art 104.- Clases de equipamientos publicos

1.-

La red de Equipamientos de este Municipio esta constituida por el suelo, las edificaciones
y las instalaciones publicas o privadas que el Plan General o sus instrumentos de desarrollo
califiquen para alguno de los usos globales o pormenorizados que tengan caracter
dotacional.

Los equipamientos publicos, también denominados sistemas, pueden ser generales o
locales, distinguiéndose:

a) Sistemas Generales.

b) Sistemas Locales.

Art 105.- Condiciones de uso y edificacién

1.-

2.-

Los equipamientos publicos cumpliran las condiciones generales y particulares de uso y
construccion que se contienen en estas Normas en lo que les sean de aplicacion.

Las edificaciones e instalaciones dotacionales se ajustaran a las condiciones particulares de
la zona en la que se ubiquen, o de sus colindantes, sin perjuicio de lo dispuesto en este
Titulo.

CAPITULO 2. SISTEMAS LOCALES Y GENERALES

Art 106.- Definicion e identificacion de los Sistemas Generales

1.-

Constituyen los sistemas generales del territorio municipal los elementos fundamentales de
la estructura general y organica de la ordenacion del mismo establecida por el Plan General,
conforme al modelo de desarrollo adoptado.

Los sistemas generales definidos y, en su caso, desarrollados en el Plan General se
delimitan, sin perjuicio de la clasificacion del suelo, en el plano n° 2 de Estructura General
del Territorio" y con mayor detalle en el plano n° 4 de "Gestion".

El Plan General especifica los sistemas generales correspondientes, identificando cada uno
de sus elementos y calificando los mismos. Se definen los siguientes sistemas generales:

Sistema General de comunicaciones, tanto urbanas como interurbanas, estableciendo las
reservas de suelo necesarias para la localizacion de las redes viarias y ferroviarias, areas
de acceso a las mismas y todas aquellas otras vinculadas a las mismas, como estaciones
de ferrocarril y autobuses, aeropuerto y otras instalaciones analogas.
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Sistema General de espacios libres, constituido por los parques publicos urbanos.

Sistema General de equipamiento comunitario, que comprende todos aquellos centros
publicos al servicio de la poblacién destinados a usos:

1) Administrativos.

2) Culturales y docentes, en situacién y extension adecuada para cumplir las
previsiones de su legislacion especial.

3) Sanitarios, asistenciales, religiosos, cementerios, y otros servicios de interés social.

4) Areas publicas destinadas al ocio recreativo o deportivo, como parques deportivos,
recintos feriales y otros analogos.

Infraestructuras basicas del territorio de caracter publico, como centros productores de
energia, centros de almacenamiento y distribucion de combustibles, embalses, lineas de
conduccion y distribucidn y otras anélogas.

Art 107.- Definicion de los sistemas locales

Son sistemas locales aquellos equipamientos, espacios libres y viales cuyo ambito funcional se limita
principalmente a una determinada y concreta area de la ciudad. Completando, desde esta
perspectiva local, la estructura general y organica del territorio.

Art 108.- Titularidad y régimen urbanistico

1.-

Los sistemas generales y locales son de titularidad y gestién piblica. Una vez obtenidos, se
afectaran al uso publico o se adscribiran a un servicio publico u otros usos de interés social,
de conformidad con el planeamiento urbanistico.

Los terrenos afectados por sistemas generales o locales que a la entrada en vigor del
presente Plan General sean de titularidad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento,
quien los incorporara a su dominio por cualquiera de los medios que se regulan en el
presente Plan General, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

En tanto no se produzca su obtencion, estaran sometidos a todos los efectos al régimen de
calificacién de fuera de ordenacién regulado en estas Normas.

Los terrenos de titularidad publica no municipal, que tengan un uso coincidente con el
previsto por el Plan se mantendran en el dominio de la Administracion publica o Entidad de
Derecho Publico titular de los mismos, sin que deban transmitirse al Ayuntamiento.

Los terrenos de titularidad publica no municipal que tengan un uso no coincidente con el
previsto por el Plan para el Sistema General afectado, deberan adaptarse al nuevo uso
propuesto por el Plan, o en su caso, transmitirse al Ayuntamiento o Entidad actuante con
arreglo a la normativa urbanistica aplicable, siendo en cualquier caso posible su inmediata
ocupacion para la ejecucion del uso previsto.
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Art 109.- Regulacién de los sistemas generales

1.-

La regulacioén particular de cada uno de los usos a que se vinculan los elementos de los
sistemas generales, incluyendo las condiciones que habran de respetarse en su ejecucién
se contiene en las Ordenanzas Urbanisticas del Plan.

En general, dichas determinaciones relativas a su ejecucion podran desarrollarse
directamente sin necesidad de figura de planeamiento de desarrollo.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la necesidad de requerirse Proyecto de Urbanizacién
o Proyecto de Obras Ordinario, de acuerdo con lo que al respecto establezca la
correspondiente ficha del Plan General.

No obstante lo anterior, el Plan General contiene, respecto a determinados elementos de los
sistemas generales, las oportunas previsiones en orden a su ejecucion que deberan ser
respetadas por el Plan Parcial o Especial que, en su caso y de acuerdo a lo previsto en la
ficha correspondiente, deba formularse para su regulacién pormenorizada y desarrollo.

En todo caso, podran redactarse Planes Especiales que tengan por objeto no sélo la
regulacién pormenorizada de los sistemas generales sino, ademas, el establecimiento de las
medidas de proteccién adecuadas a su naturaleza.

Art 110.- Obtencién del suelo de los sistemas generales y locales

El Plan General programa la obtencién de los terrenos destinados a sistemas generales y locales que
en la actualidad son de titularidad privada. La cesion de estos suelos es obligatoria y su obtencion
se efectuard por ocupacion directa o expropiacion.

Las previsiones del programa no limitan la facultad municipal de acometer la obtencion y ejecucién
anticipada de cualquier elemento de dichos sistemas.

Art 111.- Obtencién del suelo de los sistemas generales

1.-

Los sistemas generales adscritos o incluidos en suelo urbano quedan excluidos de las Areas
de Reparto. Su obtencion se producira por expropiacion.

El aprovechamiento urbanistico que se tendra en cuenta para la determinacion del
justiprecio sera el resultado de referir a su superficie el 75% de la media ponderada
de los aprovechamientos medios de las Areas de Reparto delimitadas en todo el
suelo urbano.

Los terrenos destinados a sistemas generales adscritos o incluidos en suelo urbanizable
programado se obtendran por ocupacion directa o por expropiacion, de conformidad a los
siguientes criterios:

a) La obtencién por ocupacién directa tendrd caracter preferente, recurriendo a la
expropiacion en defecto del anterior procedimiento o cuando se desee obtener
anticipadamente alguno de los elementos de dichos sistemas generales.
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3.-

b) A dicho efecto, los Planes Parciales que contengan Unidades de Ejecucién con
exceso de aprovechamiento adscribirdn a dichas unidades las superficies de suelo
de sistemas generales del mismo cuatrienio en cuantia suficiente para compensar,
como minimo, la parte de dicho exceso que corresponda a la diferencia entre el
aprovechamiento objetivo y medio.

c) En todo caso se adscribiran, en primer lugar, a dichas Unidades de Ejecucion los
sistemas generales que fueran interiores al correspondiente sector cuando los
hubiera.

d) Los terrenos donde se localicen los aprovechamientos correspondientes seran

adjudicados tras las oportunas operaciones de reparcelacion o compensacion, de
cada Unidad de Ejecucién, a los propietarios de sistemas generales que no sean
objeto de obtencidn anticipada por expropiacion.

e) Si el Ayuntamiento recurriere a la expropiacion forzosa para la obtencion de los
sistemas generales adscritos al suelo urbanizable programado, el justiprecio se fijara
con arreglo a su valor urbanistico. Este valor se determinara en funcién del 50% del
aprovechamiento medio del Area de Reparto en que se encuentra.

En estos casos, el Ayuntamiento se subrogara los derechos y obligaciones del
expropiado en este tipo de suelo.

Los terrenos de sistemas generales adscritos o incluidos en suelo no urbanizable se
obtendran por expropiacion, valorandose al terreno conforme a su valor inicial.

Art 112.- Obtenciéon de sistemas locales

1.-

La transmisién de la titularidad de los terrenos al Ayuntamiento o Entidad actuante para
afectarlos a los usos propios de estos sistemas se efectuara:

Cuando los terrenos estén incluidos en una Unidad de Ejecucion, mediante cesion obligatoria
y gratuita, por ministerio de la Ley, con la aprobacion definitiva de los instrumentos
redistributivos de cargas y beneficios, o con la declaracion de su innecesariedad, en su caso.

En suelo urbano cuando los terrenos no estén incluidos en Unidades de Ejecucion:

1) Mediante transferencia, en virtud del correspondiente acuerdo de cesién, venta o

distribucién de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicién por
el titular del terreno.
La inscripcion del acuerdo en el Registro de la Propiedad, precedida de la que se
practique en el de Transferencias de Aprovechamientos, producira la adscripcion
automética del terreno destinado a dotacién a la Administracion competente para la
implantacion del uso de que se trate.

2) En defecto del anterior procedimiento, mediante expropiacion u ocupacion directa.
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Art 113 .- Obtencion por expropiacién forzosa

1.-

La expropiacién u ocupacion directa de los sistemas generales adscritos o en suelo urbano
y de los sistemas locales excluidos de Unidad de Ejecucion en suelo urbano debera tener
lugar en el plazo en que se indique en el instrumento de gestion

Transcurrido el plazo sin iniciarse la expropiacion u ocupacion directa, el titular de los bienes
podra iniciar por si solo el expediente de justiprecio por ministerio de la Ley, conforme a los
plazos y procedimientos sefialados en la legislacion urbanistica.

Art 114.- Obtencion mediante ocupacion directa

1.-

2.-

Los terrenos destinados a dotaciones podran obtenerse mediante su ocupacioén directa a
cambio del reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucion
con exceso de aprovechamiento urbanistico objetivo.

La ocupacion directa requerira la determinacion del aprovechamiento urbanistico que
corresponda al propietario afectado y de la unidad de ejecucion en la que aquel deba
hacerse efectivo.

La ocupacion directa debera respetar las reglas contempladas en el apartado 2 del articulo
148 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Art 115.- Implantacidn efectiva del uso dotacional

1.-

Cuando el Ayuntamiento asi lo estime, en atencion a las necesidades de cada zona, podran
implantarse equipamientos sociales en suelos calificados de educativo o deportivos, y
viceversa sin que ello implique la necesidad de tramitar modificacién de elementos del Plan
General.

En cualquier caso, sera preceptivo un estudio previo de las necesidades, disponibilidades
de suelo y posibilidades inversoras del barrio en cuestion, si se trata de una dotacion local,
o del distrito o ciudad si se trata de un Sistema General.

Los suelos de sistemas generales y locales calificados de equipamiento comunitario, podran
ser igualmente cedidos a particulares o instituciones privadas, con la finalidad de garantizar
la prestacién del servicio de interés publico previsto en el planeamiento, siempre que dicho
equipamiento no haya sido implantado, ni esté prevista su implantacion a medio o corto plazo
por ningln organismo publico, y siempre que se destinen a equipamiento deportivo o alguno
de los usos establecidos en el Plan.

En todo caso dicha posibilidad se efectuar4 necesariamente mediante alguno de los
siguientes procedimientos, y conforme a lo establecido a la legislacién vigente:

a) Concesion del derecho de superficie.

b) Concesién administrativa del uso o servicio publico.
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c)

Cesion.
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TITULO IX . NORMAS DE DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN

CAPITULO 1. NORMAS E INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y ORDENACION

Seccién Primera . Generalidades

Art 116.- Principios de la actividad urbanistica

Constituyen los pilares basicos de la actividad urbanistica los siguientes principios:

a)

b)

c)

d)

e)

La funcién social de la propiedad que delimita el contenido de las facultades urbanisticas
susceptibles de adquisicion y condiciona su ejercicio.

La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones no confiere derechos
indemnizatorios, salvo en los supuestos que la Ley define.

La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica de
los entes publicos y el reparto entre los afectados por la misma de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento urbanistico, que se produciran en los términos fijados por las
Leyes.

La utilizaciéon del suelo y de las edificaciones que se producird conforme al presente Plan
General, en el marco de la legislacion de ordenacién territorial y urbanistica aplicable.

Promover la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o a
otros usos de interés social.

Ademas, son de incidencia sectorial en la ordenacién urbanistica la consecucién de los siguientes

objetivos:

1) La conservacion de un Medio Ambiente adecuado para el desarrollo de la persona.
2) La utilizacion racional de los recursos naturales.

3) La conservacion del patrimonio histérico, cultural y artistico del municipio.

Art 117.- Competencias

1.-

El desarrollo, gestién y ejecucion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de La
Palma del Condado, directamente o por medio de los 6rganos constituidos a tal efecto.

En todo caso, el mismo se producira mediante los instrumentos urbanisticos y juridicos que
procedan en funcion de la clase de suelo de que se trate y de los objetivos que en cada caso
se pretendan, y de conformidad al ejercicio municipal de las competencias delegadas por la
Junta de Andalucia, de acuerdo con la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
Decretos que la desarrollen.
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Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, correspondera a los organismos de
la Administracién General del Estado y de la Junta de Andalucia el desarrollo de las
infraestructuras, servicios y equipamientos de su competencia, asi como la cooperacion con
el Ayuntamiento para el mejor logro de los objetivos que el Plan persigue.

En todo caso, las facultades que supongan ejercicio de autoridad se ejerceran siempre en
régimen de Derecho Publico y de gestion directa.

Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del Plan General lo aconseje, el
Ayuntamiento de la Palma del Condado, si asi lo cree conveniente, facilitara la participacion
de los interesados en la formulacion, tramitacion y gestion del planeamiento.

Lo anterior se efectuara respetando los derechos de iniciativa e informacién de los
particulares y de las entidades representativas de los intereses que resulten afectados, asi
como la libre concurrencia.

El Ayuntamiento de la Palma del Condado para el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del
Plan fomentaria la participacion de la iniciativa privada y la colaboracién activa de esta.

Art 118.- Prioridad en el desarrollo

1.-

El incumplimiento por la iniciativa privada o publica, no municipal, de las previsiones del
presente Plan, o la necesidad por urgencia o interés publico, facultara al Ayuntamiento de
la Palma del Condado, en funcién y a la vista del interés urbanistico y previa declaracion
formal del incumplimiento, si este fuera el caso, a:

a) Formular directamente el planeamiento de desarrollo que proceda.

b) Fijar o sustituir los sistemas de ejecucion aplicables y expropiar, en su caso, los
terrenos que fueran precisos.

c) Acordar la aplicacion del régimen de venta forzosa del terreno, cuando no se opte
por la expropiacion.

Art 119- Instrumentos de actuacién urbanistica

1.-

Para el desarrollo y ejecucién del Plan General y con arreglo a lo establecido en la
legislacion urbanistica, se procedera mediante los siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacién.
Se denominaninstrumentos de ordenacién aquellos cuya finalidad es desarrollar
o complementar las determinaciones del Plan General o del planeamiento territorial,
y que se tratan en la Seccién Segunda de este Capitulo.

b) Instrumentos de gestion.

Se denominan instrumentos de gestion, o de ejecucién juridica del
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d)

planeamiento, aquellos cuya finalidad es posibilitar el reparto equitativo de los
beneficios y cargas derivados de la ordenacion urbanistica, rescatar las plusvalias
correspondientes a los entes publicos, posibilitar la obtencion de los terrenos
destinados a dotaciones publicas y, en su caso, distribuir la carga derivada de las
obras de urbanizacién necesarias. Dichos instrumentos son recogidos en el Capitulo

2 de este Titulo. Con mayor nivel de desarrollo se hablara de ellos en la Memoria de

Gestion del Plan.

Instrumentos de ejecucion material.

Se denominan instrumentos de ejecucion material todos aquellos proyectos
técnicos, cuyo objeto es posibilitar la realizacion de las actividades de uso,
urbanizacién o edificacién de los terrenos. Los mismos se incluyen en el Capitulo
Cuarto de éste Titulo.

Instrumentos de proteccion.

Se denominan instrumentos de proteccién todos aquellos cuya finalidad es la
proteccidn, conservacién y regulacion del patrimonio histérico y arquitecténico, del
medio fisico o natural y del medio urbano. Los mismos se regulan en el Capitulo
Quinto de este Titulo.

Art 120.- Registro de instrumentos de actuacién urbanistica

Se formalizara de conformidad con lo previsto en el Art 166 del Reglamento de Planeamiento el
correspondiente registro, donde se inscribiran, como minimo:

a)

b)

c)

Los acuerdos de aprobacioén definitiva de los instrumentos de planeamiento y gestion.

Las sentenciasy resoluciones administrativas que afecten alos instrumentos a que se refiere

el apartado anterior.

Los convenios urbanisticos.

Seccion Segunda . Instrumentos de desarrollo y ordenacién

Art 121.- Clases de instrumentos de ordenacion

El desarrollo del Plan General se instrumentara mediante las siguientes figuras de

planeamiento:

a)

b)

Planes Parciales de Ordenacion, directamente para el suelo urbanizable sectorizado.

Planes Especiales, que podran ser de Reforma Interior para la ordenacién detallada
en el suelo urbano, o con otras finalidades especificas en cualquier clase de suelo.

Para ajustar la ordenaciéon de determinados ambitos o precisar la regulacién de materias
especificas, el propio Plan General o alguna de las figuras de planeamiento de desarrollo de
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las sefialadas en el punto anterior, pueden ser complementadas mediante las siguientes
figuras:

a) Estudios de Detalle, como complemento del Plan General, o de Planes Especiales
de Reforma Interior para el suelo urbano, y de Planes Parciales para el suelo
urbanizable.

b) Expedientes de Alineaciones.

c) Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos complementarios del

planeamiento, bien por remisién expresa del Plan General, bien porque resulte
conveniente para su mejor desarrollo o aclaracion.

Art 122.- Figuras de planeamiento: Planes Parciales

1.-

El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecion de la ordenacién urbanistica
gue culmina el sistema de planeamiento en el suelo urbanizable sectorizado, salvo la
redaccién eventual de Planes Especiales y Estudios de Detalle, y da comienzo a la fase
posterior de la ejecucidn de la urbanizacion.

Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos territoriales
correspondientes a sectores unitarios de suelo urbanizable sectorizado, sefialando su
ordenacion detallada.

Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se sefialan
en estas Normas, en especial en los aspectos que se sefialan especificamente para cada
uno de los sectores que se han de desarrollar mediante este instrumento, toda vez que las
mismas son fiel reflejo de lo previsto en la vigente legislacién urbanistica, en especial en los
Articulos 45 a 56 del Reglamento de Planeamiento, como norma complementaria de la Ley
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Contendran asimismo los documentos previstos en los articulos 57 al 64 del Reglamento de
Planeamiento con las precisiones siguientes:

a) En la Memoria Justificativa de la Ordenacion, junto a los extremos sefialados en el
Art 58 del Reglamento de Planeamiento, se precisaran justificadamente los
siguientes aspectos:

1.- Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Parcial.

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

3.- Fundamento y objetivos por los que se divide, en su caso, el ambito
territorial del Plan a efectos de la gestion urbanistica mediante las
correspondientes unidades de ejecucién, haciendo patente que se ajustan
a los criterios de delimitacién establecidos en estas Normas.
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b)

c)

d)

e)

f)

)

Razones de la eleccién del sistema o sistemas de actuacion que se
establezcan para cada una de dichas unidades de ejecucion.

4.- Razones que justifican el dimensionamiento del equipamiento comunitario
en funcion de las necesidades de la poblacién y de los usos y actividades
previsto en el territorio ordenado. En todo caso se respetaran los
estandares minimos establecidos en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento.

5.- Razones por las que se destinan a uso publico o privado los diferentes
terrenos, estableciendo los criterios de disefio de los espacios publicos
libres.

6.- Articulacion, en forma de sistema local, de los elementos comunitarios

fundamentales de la ordenaciéon y de su integracion con los sistemas
generales establecidos en el Plan General.

Delimitacion de unidades de ejecucion y eleccién del sistema de actuacién, de
acuerdo a lo establecido en estas Normas.

A efectos de célculo de los aprovechamientos lucrativos, se deberéa establecer la
ponderacion relativa de los usos vy tipologias, pormenorizados, resultantes de la
subzonificacion propuesta, con referencia al uso y tipologia caracteristico,
respetando la ponderacion fijada por el Plan General para las zonas que incluya.

Andlisis de Efectos Ambientales en el que, mediante representaciones graficas,
estimaciones cuantitativas o cualitativas u otros medios se sefiale la repercusion de
la actuacién y sus determinaciones sobre el medio ambiente préximo tanto edificado
como sin edificar, y sobre las condiciones de vida de los habitantes o usuarios de las
areas colindantes o cualquier otra sobre la que pudiese tener incidencia negativa.

La ordenacion viaria secundaria y en su caso la localizacion de ciertas piezas de
equipamiento local, deberan preverse en los Planes Parciales de acuerdo con las
que el Plan General contiene para determinados Sectores en sus correspondientes
Fichas y Planos.

Por el caracter indicativo que este Plan General confiere a tales determinaciones -
salvo indicacion expresa en contrario-, los Planes Parciales podran asumirlas o bien
proponer su modificacion, siempre que demuestren la mejor concepcién urbanistica
dentro del mismo modelo urbano y aseguren en todo caso la continuidad viaria y
coherencia de trazado con los sectores colindantes y con los sistemas generales.

Determinacion de las ordenanzas reguladoras de la edificacion sobre la superficie
residencial neta.

Cuanta documentacién adicional fuese precisa, deducida de las caracteristicas de

la ordenacion, la integracion dentro de la ordenacion del Plan General y el
cumplimiento de las condiciones especificas que establece el Plan General.
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h)

El estudio econémico financiero del Plan Parcial cuantificard justificativamente las
cargas de urbanizacion, tanto internas como externas correspondientes a cada una
de las unidades de ejecucién que se hubiesen delimitado.

Cuando en la ficha de caracteristicas del correspondiente sector asi esté previsto,
dicha carga externa se ajustara a lo dispuesto en el Plan Especial de Infraestructuras
y Servicios Generales, de iniciativa pablica, que habra de aprobarse con caracter
previo.

La documentacion grafica se presentara a escala 1/1.000 como minimo.

Cuando lo exigiera el Ayuntamiento, o por voluntad de quién tenga la iniciativa del
Plan Parcial, se presentaran Avances de Plan Parcial -que podran también ser
redactados por el Ayuntamiento- en los que se expresaran los criterios, objetivos y
lineas generales de la ordenacion proyectada. Para ello, deberan contener una
memoria que resuma los datos basicos referentes al sector en relacién con el resto
del territorio y dentro de su delimitacién, y una descripcion literaria y grafica sintética
de las caracteristicas del planeamiento propuesto. Su aprobacién solamente tendra
efectos administrativos internos, preparatorios de la redaccién de los Planes
Parciales.

Los Planes Parciales de iniciativa privada deberan ademas incluir los documentos
y determinaciones a que hacen referencia la legislacion basica del Suelo y el Art. 46
del Reglamento de Planeamiento.

Art 123.- Planes Especiales

1.-

a)

El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo especifico del Plan General desde un
punto de vista sectorial, es decir, con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos
comprendidos en sus objetivos. En consecuencia, y sin perjuicio de las limitaciones de uso
gue puedan establecer, no podran en ningin caso modificar la clasificacion del suelo.

Los Planes Especiales podran tener como finalidad:

La ordenacion de éareas determinadas de suelo urbano para su reforma interiory
saneamiento ya sea:

1)

2)

de Reforma Interior, correspondiente a operaciones integradas dirigidas a la
reestructuraciéon urbanistica de un area delimitada a estos efectos por el Plan
General o0 posteriormente en su desarrollo y cuando tengan por finalidad general el
sefialamiento de alineaciones, la asignacion de usos, la regulacién parcelaria o la
conclusién de la urbanizacién, asi como cualesquiera otras analogas que supongan
modificacion del espacio publico o calificacion del suelo.

de Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad genérica la reurbanizacién de areas
urbanas, la ordenacion y delimitacion de espacios publicos, la programacion y
definicién de las caracteristicas de las obras y proyectos de urbanizacion, asi como
cualesquiera otras analogas, siempre que no otorguen aprovechamientos
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b)

d)

urbanisticos no previstos en el Plan.

3) de Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacion integrada de areas, la
fijacibn de ordenanzas para la catalogacion, la mejora de la edificacién, la
pormenorizacién de usos o la ordenacion detallada de areas monumentales, asi
como cualesquiera otras dirigidas a la proteccion y mejora de la edificacion, el
espacio ambiental o paisajistico.

El desarrollo, ordenacién pormenorizada y coordinacién de los sistemas y servicios
generales ya sea:

1) de Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicién pormenorizada del
sistema de cualquier tipo (comunicaciones, equipamientos, infraestructuras.), la
pormenorizacion y compatibilizacion de los usos, la ordenacion detallada del sistema
y sus bordes, la programacion de las obras y proyectos y su asignacion de costes
0 cualesquiera otras analogas.

2) de Infraestructuras y Servicios Generales, cuando tengan por finalidad la definicion
pormenorizada de los trazados y caracteristicas de las infraestructuras y servicios,
la programacion de sus obras y proyectos, la cuantificacién de sus cargas y el
reparto de las mismas.

El desarrollo ordenacion y mejora del suelo no urbanizable. En este ambito, podran ser:

1) de Mejora del Medio Rural, cuando tenga por finalidad la mejora de las
infraestructuras, redes y servicios de zonas rurales, asi como su estudio y
ordenacion.

2) de Proteccion y Regeneracion del Medio Fisico, cuando tengan por finalidad la

restitucion de usos productivos del medio fisico, la proteccion del paisaje o de zonas
de especial valor, asi como cualesquiera otras analogas dirigidas a la proteccion y
mejora del suelo no urbanizable.

El estudio y ordenacién de temas sectoriales urbanos, que por sus especiales caracteristicas
sea necesario darles una coordinacion integral en la ciudad, bien sean de caracter
socioecondmico, territorial, productivo o de cualquier otro tipo.

Los Planes Especiales que actlen sobre areas delimitadas por el Plan General para ser
desarrolladas mediante esta figura de planeamiento, respetaran el contenido que, para cada
una de ellas, se especifica en las presentes Normas, e incorporaran las siguientes
precisiones:

a) La Memoria justificativa, recogerd las conclusiones del analisis urbanistico,
expresando los criterios para la adopcién de sus determinaciones. Expondra
justificadamente los extremos que a continuacion se detallan:

1.- Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Especial.

71



2.- Relacién existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial
y las correspondientes del Plan General.

b) El Plan Especial contendra las determinaciones y documentacion que sefialan los
articulos reguladores de esta figura de planeamiento en la Ley del Suelo, y los
articulos 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento, asi como cuanta
documentacion fuese precisa en funcion de los objetivos y caracteristicas del mismo.

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

En los Planes Especiales de Reforma Interior, el contenido de las determinaciones y, por
tanto, de su documentacion, sera igual a los correspondientes a los Planes Parciales, con
las salvedades de los que fuesen claramente innecesarios por no guardar relacion con las
caracteristicas propias de la reforma de que se trate. Ademas contendran:

a) Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior, cuyo objeto sea la
realizacion de operaciones integradas, la Memoria Justificativa que contendra,
ademas de lo indicado en el apartado b) del punto 3, la justificacion detallada de los
siguientes aspectos:

1.- Razones del dimensionamiento del equipamiento comunitario, en funcion de
las necesidades de la poblacién y las actividades previstas en el territorio
ordenado.

Si el Plan Especial afecta a areas consolidadas, se debera justificar que la
reforma no incide negativamente en la densidad congestiva y en la dotacion
de equipamientos comunitarios y espacios libres de dicho ambito.

Si se trata de Planes Especiales de Reforma Interior, que afecten a suelo
vacante, las dotaciones se dimensionaran en funcion de las caracteristicas
socio-econdmicas de la poblacién y de conformidad a la legislacién sectorial
aplicable.

En este Ultimo caso, dichas dotaciones no seran inferiores a las reservas
exigidas para los Planes Parciales de Ordenacion en suelo urbanizable por
el Anexo del Reglamento de Planeamiento, salvo que se justifique la
imposibilidad del cumplimiento de estos parametros.

2.- Razones por la que se destinan a uso publico o privado los diferentes
terrenos y edificios.

3.- Articulacion, en forma de sistema, de los elementos comunitarios
fundamentales de la ordenaciéon y de su integracidon con los sistemas
generales y escalas establecidos por el Plan General.

4.- Fundamento y objetivos que aconsejan, en su caso, dividir el ambito
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territorial del Plan Especial a efectos de la gestion urbanistica en unidades
de ejecucion, asi como las razones para la propuesta del sistema o sistemas
de actuacion.

5.- Estudio completo de las consecuencias sociales y econdémicas de su
ejecucion, y adopcién de las medidas que garanticen la defensa de los
intereses de la poblacion afectada.

6.- A efecto de célculo de los aprovechamientos lucrativos, se debera
establecer la ponderacion relativa de los usos y tipologias pormenorizados,
resultantes de la subzonificacion propuesta, con referencia al uso
caracteristico, respetando el aprovechamiento fijado por el Plan General.

b) Cuando se trate de operaciones de reforma interior no previstas en el Plan General,
el Plan Especial no podra modificar la estructura fundamental de aquel, lo que se
acreditara con un estudio justificativo en el que se demostrard, ademas de su
necesidad o conveniencia, su coherencia con el Plan General y la incidencia sobre
el mismo.

Los Planes Especiales cuyo objeto sea el establecimiento de elementos o aspectos
concretos de los sistemas generales de comunicaciones, equipamientos comunitarios e
infraestructura y servicios generales que completen las determinaciones que a tal efecto
establece el Plan General.

Estas operaciones podran llevarse a cabo mediante la redaccién de un Plan Especial en
desarrollo del Plan General, sin necesidad de modificar previa o simultaneamente a éste por
responder a los mismos objetivos de mejora de dichos sistemas que son propios de este
documento y siempre que no exijan la previa definicion de un modelo territorial distinto.

En los casos en que asi lo establezca el Plan General y cuando el Ayuntamiento lo estime
conveniente podran redactarse Planes Especiales de Infraestructuras y Servicios Generales
de iniciativa publica que contendran, entre sus determinaciones, la cuantificacion de las
cargas externas que en relaciéon a dichas infraestructuras o servicios deben soportar los
sectores de planeamiento o, en su caso, terrenos incluidos en su ambito.

Art 124.- Figuras complementarias de planeamiento: Estudios de Detalle

1.-

Ademas de los casos previstos en este Plan General, o los que pudiesen establecer los
Planes Especiales de Reforma Interior en el suelo urbano, o los Planes Parciales en el suelo
urbanizable, podran redactarse cuando fuese necesario Estudios de Detalle que, siendo
como son figuras complementarias de planeamiento, perseguiran alguno o varios de los
siguientes objetivos:

a) Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el
suelo urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento.

b) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de

planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados,
pero sin reducir en ningun caso la superficie del viario y demas espacios publicos y
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sin incrementar las edificabilidades o el aprovechamiento asignadas por los Planes.

c) Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior, en
superficies con entidad suficiente a estos efectos. Deberan respetarse en todo caso
las determinaciones del planeamiento en cuanto a edificabilidad y usos permitidos
y prohibidos.

Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto
en las presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan
General, o cuando el érgano municipal competente lo considere necesario, por propia
iniciativa 0 a propuesta de los interesados, en atencién a las circunstancias urbanisticas de
una actuacion o emplazamiento determinados.

El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el Art 66 del Reglamento de
Planeamiento. La escala de representacion de la documentacion grafica sera de 1/500 como
minimo.

Art 125.- Expedientes de alineaciones

1.-

Dado que los datos relativos a las alineaciones fijadas por este Plan General no tienen mas
precision que la propia de su escala, por obedecer a una medicion realizada sobre una base
cartografica a escala 1/1.000, se ajustaran dichas alineaciones, simultanea o previamente
a la solicitud de licencia de obras, mediante Expediente de Alineaciones o que, a estos
efectos, se asimilaran a las "tira de cuerdas" aprobado por el rgano municipal competente,
al ser una figura complementaria de planeamiento.

En todo caso, no serd preciso requerir la tramitacion de dichos Expedientes en los siguientes
€asos:

a) Cuando se hubiese aprobado previamente un Plan Especial de Reforma Interior,
Estudio de Detalle u otra figura de planeamiento para el mismo ambito, y ésta
contuviese el sefialamiento de alineaciones y rasantes a escala adecuada y sobre
la base cartografica referida a la red local municipal de coordenadas U.T.M. segln
lo dispuesto en esta Normativa.

b) Cuando existiendo Cédula Urbanistica la misma hubiese fijado las alineaciones o
sefialase la innecesariedad de su ajuste.

c) Cuando se trata de edificios incluidos en el Catalogo de Edificio y Elementos de
Interés.
d) Cuando las obras previstas tengan el caracter de obras menores o sean reforma o

sustitucion de partes de la edificacién que no afecten a la alineacion.
e) Cuando las alineaciones estén suficientemente definidas en el plano, y no precisen

el ajuste expresado en el punto 1 del presente articulo, a criterio del érgano
municipal competente.
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5.- Las edificaciones existentes no quedaran fuera de ordenacion por el hecho de no ajustarse
a las alineaciones propuestas. S6lo en caso de sustitucién sera obligado que la nueva
edificacion se ajuste a ella.

Art 126.- Ordenanzas Especiales

Todas aquellas disposiciones de caracter general que se refieran a aspectos previstos y regulados
en la legislaciéon de régimen local y que sean de competencia ordinaria municipal, asi como aquellas
que regulan aspectos determinados relacionados con la aplicacién del planeamiento urbanistico y
usos del suelo, las actividades, las obras y los edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento de
lo dispuesto en el Plan General, como complemento del mismo, como las que apruebe el
Ayuntamiento en el ejercicio de las competencias que la legislacion le otorga, se entenderan a
efectos de estas Normas como Ordenanzas especiales. Y como tales, se regularan de conformidad
alo dispuesto en la legislacién de régimen local, en cuanto respecta a su tramitacion y requisitos para
su aprobacion. La cual, en tanto no implique modificacidn o revision del Plan General, correspondera
al 6rgano municipal competente. En todo caso, requeriran publicacién en el Boletin Oficial
correspondiente.

CAPITULO 2. INSTRUMENTOS DE GESTION
Seccién Primera . Generalidades
Art 127.- Clases de instrumentos de gestion
1.- Se denominan instrumentos de gestion aquellos cuya finalidad es el reparto equitativo de los
beneficios y cargas derivadas de la ordenacién urbanistica. Asi, una primera clasificacion
sera:

a) de Gestion Integrada o Sistematicos. Son aquellos que forman parte de alguno de
los sistemas de actuacién integrados por la legislacion urbanistica aplicable,
mediante la delimitacién de unidades de ejecucion.

b) De Gestion simple. Son aquellos que para el cumplimiento de los deberes
urbanisticos en suelo urbano, no forman parte de ninguno de los sistemas de

actuacion, excluidos justificadamente de las Unidades de Ejecucion.

c) Directos. Para la ejecucion de los sistemas generales o alguno de sus elementos.

Seccién Segunda . Instrumentos de gestion integrada
Art 128.- Sistemas de actuacién
1.- La ejecucion integrada o sistematica del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los
sistemas de actuacion previstos en la legislacion urbanistica vigente, dentro de las unidades
de ejecucion que se delimiten al efecto.

En todo caso, se adoptaré el sistema que la Administracién elija motivadamente en cada
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ocasiony, en general, la determinacion del sistema se llevara a cabo con la delimitacion de
la unidad de ejecucioén.

En defecto de prevision expresa al respecto, la aprobacion definitiva de la delimitacion de la
unidad de ejecucion implica, por Ministerio de Ley, la iniciacion del expediente de
reparcelacion conforme a lo previsto en el Art 101.1 del Reglamento de Gestion Urbanistica
y, en consecuencia la eleccion del sistema de cooperacion.

En funcidn del sistema de actuacion elegido, el instrumento de gestion sera:

a) Proyecto de Compensacion.
b) Proyecto de Reparcelacion.
c) Proyecto de Expropiacion.

Art 129.- Sistema de compensacion

1.-

5.-

El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la unidad de ejecucion
por los mismos propietarios del suelo comprendido en su perimetro, con solidaridad de
beneficios y cargas. A tal fin, estos propietarios junto con los de suelo exterior a los que se
adjudique aprovechamiento en la unidad de ejecucion deben aportar los terrenos de cesion
obligatoria, sin perjuicio de lo dispuesto en el Art 50.3 de Reglamento de Gestion, realizar
a su costa la totalidad de las obras de urbanizacion, constituyéndose en Junta de
Compensacion, repartiéndose todas las cargas y beneficios que pueda reportar la actuacion,
salvo que se trate de un Unico titular de los terrenos.

El procedimiento de compensacién se regira por lo dispuesto en la legislacién urbanistica,
sus reglamentos y por cuanto fuese de aplicacién de las presentes Normas.

Para la definicion de derechos aportados, valoracién de fincas resultantes, reglas de
adjudicacién, aprobacion y efectos de inscripciéon del mencionado proyecto, se estara a lo
dispuesto para la reparcelacion, salvo que los propietarios por unanimidad adopten otros
criterios, siempre que no sean contrarios a la ley, al interés puablico o al planeamiento.

En los supuestos de propietario Unico, el proyecto de compensacion se limitard a expresar
la localizacion de los terrenos afectos a dotaciones publicas segin el planeamiento, asi como
la localizacion de las parcelas edificables donde situar el aprovechamiento correspondiente
al Ayuntamiento.

En el caso de que la ordenacion del sistema se lleve a cabo mediantes convenio urbanistico,
sin participacién del urbanizador, se estara a lo dispuesto en el articulo 138 de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Es de aplicacién lo dispuesto en la Seccién Cuarta, Capitulo Il del Titulo IV de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Art 130.- Sistema de cooperacion
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En el Sistema de Cooperacion los propietarios del suelo comprendido en la unidad de
ejecucién aportan el suelo de cesién obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de
urbanizacion.

La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucion, mediante el desarrollo de un proyecto de
reparcelacion, salvo que sea innecesaria de conformidad con lo previsto en el punto 4 de
este articulo.

La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la
ordenacién urbanistica, regularizar las fincas adaptandolas a las exigencias del planeamiento
y situar sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacién, el
aprovechamiento establecido por el Plan, con adjudicacion de las parcelas resultantes a los
propietarios de las primitivas, en proporcion a sus respectivos derechos, y al Ayuntamiento
en la parte que le corresponda.

La reparcelacion limitara sus efectos a las compensaciones econémicas que procedan,
cuando los propietarios de terrenos de cesién obligatoria y gratuita, no pudieran ser objeto
de la oportuna adjudicacién de terrenos en la unidad.

No resultara necesaria la reparcelacion, en los casos previstos por el Art 73 del Reglamento
de Gestion y asi se declare por el Ayuntamiento en la forma y con los efectos previstos por
el Art 188 del mismo. Se entendera en todo caso que la distribucion de los beneficios y
cargas resultantes debera cumplir con las condiciones sefialadas para la unidad de ejecucion
delimitada. No se requerira tal declaracion en el caso del apartado b) del citado Art 73.

Para todo lo referente a procedimiento y tramitacion de las reparcelaciones se estara a los
gue dispone la Seccion Tercera, cpitulo 1l del Titulo IV de la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, y a cuanto se sefiale en estas Normas, que sea de aplicacion.

Los proyectos de reparcelacion contendran las determinaciones y documentacion establecida
en los articulos 82, 83 y 84 del Reglamento de Gestion, redactados sus planos a escala
minima 1:1.000 y se justificara, en su caso, la inexistencia de parcelas resultantes no
edificables y sin destino especifico en el planeamiento que se ejecute. En su memoria se
describiran las fincas aportadas y las parcelas resultantes con expresion de su destino
urbanistico.

Art 131.- Sistema de expropiacion

1.-

En el sistema de expropiacion, la Administracidon actuante adquiere el suelo y los otros
bienes comprendidos dentro de la unidad de ejecucion y realiza en ella las actuaciones
urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento.

El 6rgano expropiante podra liberar de la expropiacion, mediante las condiciones y garantias
gue resultaran oportunas, a determinados bienes de propiedad privada o patrimoniales.

La gestion de los terrenos expropiados serda posible mediante cualquiera de los
procedimientos previstos en la legislacion de régimen local y urbanistico, y en consecuencia
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4.-

se podra recurrir a:

a) Gestion directa. Que adoptara las formas de gestién por la propia entidad local,
organismo auténomo local o sociedad mercantil, cuyo capital social pertenezca
integramente a la Entidad Local.

b) Gestion indirecta. Adoptara alguna de las formas de concesion, gestion interesada,
concierto, arrendamiento, o sociedad mercantil y cooperativas participadas cuyo
capital social pertenezca tan sélo parcialmente a la entidad local.

c) Consorcios locales con otras Administraciones publicas o entidades sin animo de
lucro.

d) Igualmente sera posible promover modalidades asociativas con otras
Administraciones publicas o particulares, en especial mediante Mancomunidad de
Municipios.

En todo caso sera de aplicacién lo establecido en la seccion segunda, capitulo 1l del titulo
IV de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Seccion Tercera. Instrumentos de gestion simple y directos

Art 132.- Definicién previa

Son instrumentos de gestion simple y directos

a)

b)

c)
d)
e)

f)

Los Proyectos de Expropiacion.

Los Expedientes de Distribucion de Cargas, que incluyen entre otros las Contribuciones
Especiales.

Los Proyectos de Parcelacion.
Los Convenios Urbanisticos.
Las Obras Ordinarias

Las Areas de Gestion Integradas

Art 133.- Proyecto de Expropiacion

1.-

1.1.-

La expropiacion se aplicara en los supuestos siguientes y requiere la formulacion de
Proyecto de Expropiacion que se ajustara a lo previsto en la legislacion vigente:

Se aplicara la expropiacién por incumplimiento de la funcién social de la propiedad:

a) Por inobservancia de los plazos establecidos para la urbanizacion de los terrenos
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1.2.-

y su edificacién o en general, de los deberes basicos establecidos en esta Ley,
cuando no se opte por la aplicacion del régimen de venta forzosa.

b) En los supuestos de parcelacion ilegal en suelo no urbanizable, en cuyo caso se
deducira del justiprecio el importe de la multa que se imponga.
Sera también aplicable la expropiacion:

a) Cuando se haya establecido este sistema para la unidad de ejecucion
correspondiente.

b) Para la ejecucion en suelo urbano de los sistemas generales, asi como de las
dotaciones locales no incluidas en unidades de ejecucién cuando no se obtengan
mediante las transferencias de aprovechamientos.

c) Para la obtencién anticipada del suelo destinado a sistemas generales en suelo
urbanizable.
d) Para la constitucion o ampliacién del Patrimonio Municipal del Suelo u otros

patrimonios publicos de suelo.

e) Para la obtencién de terrenos destinados en el planeamiento a la construccién de
viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccién publica, asi como a otros
usos declarados expresamente de interés social, y en particular los sistemas
generales en suelo no urbanizable.

f) En los demas supuestos legalmente previstos.

La competencia expropiatoria corresponde al Ayuntamiento. Sin perjuicio de esto, éste podra
encomendar la potestad expropiatoria a otras administraciones publicas para el mejor
cumplimiento de los fines de dicha expropiacion. La gestion de los terrenos expropiados sera
posible mediante cualquiera de los procedimientos previstos en la legislacién de régimen
local y urbanistica.

Art 134.- Expediente de Distribucion de Cargas

1.-

El expediente de Distribucion de Cargas tiene por objeto la distribucion justa y equitativa de
los costes de urbanizacion entre los terrenos de un ambito sin sistema de actuacion
atribuido, beneficiados por una actuacion urbanistica, en los casos que no sea procedente
otro procedimiento.

Se entenderan por costes de urbanizacion, a modo genérico, todos los indicados por la
legislacion urbanistica de aplicacion y en especial lo establecido en el articulo 113,1 de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en lo que le corresponda.

Dicho expediente determinara el ambito de distribucién de las cargas beneficiado por la

actuacion, en el que se podra incluir no sélo el ambito en que se ubique la actuacion, sino
también aquellos circundantes en que sea perceptible la influencia de la mismayy, en virtud
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3.1.-

3.2.-

3.3.--

3.4.-

3.5.-

de ello, asi se declare por el Ayuntamiento.

El Ayuntamiento, si asi lo considera, podra establecer con caracter general, criterios
especificos para medir la influencia de cada tipo de actuacién en relacion con la mejora que
comporta.

En particular, dicho Expediente sera de aplicacién en el sistema de cooperacién cuando
habiéndose declarado la innecesariedad de la reparcelacion de los terrenos, se precise
distribuir los costes de urbanizacion entre los propietarios afectados, de conformidad a lo
establecido en el Art 163.1 del T.R.L.S de 1992.

Igualmente, dicho Expediente sera preciso en los casos en que la repercusion de los costes
de urbanizacién se efectie mediante Contribuciones Especiales.

El Expediente de Distribucién de Cargas debera constar de los siguientes documentos:
Memoria, que se referira a los siguientes extremos:

a) Circunstancias o acuerdos que motiven el reparto de cargas y peculiaridades que,
en su caso, concurran, asi como justificacién de su ambito.

b) Criterios de valoracion y tasacion utilizados.

c) Criterios de adjudicacion.

d) Cualquier otra circunstancia que contribuya a explicar los criterios que se propongan.
e) Justificacién de la innecesariedad de regularizar las lindes de las fincas afectadas.

Relacién de propietarios e interesados, con expresién de la naturaleza y cuantia de sus
derechos.

Tasacion de los costes de urbanizacion, alcance y contenido de los mismos, segun lo
establecido en estas Normas, en la legislacion vigente o regulado por el Ayuntamiento.

Cuenta de liquidacion.

Plano de situacién de la finca y Plano de delimitacién con expresion de los linderos de las
fincas afectadas, edificaciones y demas elementos existentes:

Su tramitacion se ajustara a las siguientes reglas:

1a.- El expediente se podra iniciar de oficio por la Administracion municipal con
antelacion suficiente para no causar demoras en las tramitaciones administrativas
gue sean procedentes.
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22 - Igualmente se podra iniciar a instancia de los particulares, entre otros, en los casos
siguientes:

a) Cuando los interesados consideren que la distribucién de la carga de
urbanizacién efectuada por el Plan General, o en el planeamiento especial
de desarrollo de sistemas o infraestructuras generales, no resulta equitativa
entre los propietarios afectados.

En particular, cuando al iniciar la tramitacién de una figura de planeamiento
de desarrollo los interesados consideren la carga externa de urbanizacion
desproporcionada en relacién al aprovechamiento objetivo atribuido por el
planeamiento, existiendo otros ambitos o sectores que resulten beneficiados
por dichas obras.

b) En suelo urbano no incluido en unidad de ejecucion, cuando siendo preciso
dotar a la parcela de los servicios e infraestructuras precisos para que
adquiera la condicién de solar, la cuantia de la carga de urbanizar resultase
desproporcionado para el aprovechamiento edificable de la parcela y se
manifieste la imposibilidad de delimitar una unidad de ejecucién, ain de
forma discontinua, por el grado de consolidacion de las parcelas afectadas
por dichos servicios.

32.- Recibida la solicitud, el Ayuntamiento decidira sobre la apertura o no del
correspondiente expediente. La resolucion que ponga fin, en su caso, a la
tramitacion, debera ser motivada.

43 - El expediente se tramitard, en todo caso, con audiencia de los interesados y sera
aprobado por el 6rgano municipal competente, previa aprobacién inicial e
informacion publica durante quince dias.

5.- La cuantia de la carga de urbanizacion atribuible al terreno se establecera proporcionalmente
al aprovechamiento objetivo fijado por el Plan General para cada una de las respectivas
fincas.

No obstante lo anterior, los interesados de mutuo acuerdo podran solicitar de la
Administracién la adopcion de un criterio distinto, siempre que se garantice la adecuada
distribucion de dicha carga y no se cause perjuicio a terceros.

6.- Por acuerdo entre el Ayuntamiento y los propietarios afectados se podra sustituir el pago de
todo o parte de los costes de urbanizacion, por la cesion gratuita al primero de terrenos
edificables, libres de cargas y gravamenes, en la proporcién que se estime para compensar
tales gastos, cuyo importe se fijara en el propio acuerdo.

Art 135.- Parcelaciones urbanisticas
1.- Tendra la consideracion de parcelacion urbanistica la divisién simultdnea o sucesiva de

terrenos, fincas, solares o parcelas.

81



No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanos o urbanizables en
tanto no esté aprobado el correspondiente planeamiento previsto en este Plan, con la
excepcion de las segregaciones precisas para la incorporaciéon de los terrenos al proceso
urbanizador.

No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable, siendo nulas de
pleno derecho las que se ejecutasen.

El Proyecto de Parcelacion Urbanistica, cuando se tramite como documento independiente,
tendrd el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en
funcién de las determinaciones del Plan sobre el que se fundamente. Se describira,
con expresion de superficie y localizacion, cada finca original existente y cada una
de las nuevas parcelas resultantes, debiéndose hacer patente que éstas resultan
adecuadas para el uso que el Plan les asigha y que, en su caso, son aptas para la

edificacion.
b) Plano de situacion o emplazamiento a escala no inferior a 1:2.000.
c) Plano topografico de estado actual, a escala 1:500 como minimo, donde se sefialen

las fincas originarias y registrales representadas en el parcelario oficial, las
edificaciones y arbolado existente y los usos de los terrenos.

d) Planos de parcelacion, a escala 1:500 como minimo, en los que aparezca
perfectamente identificada cada una de las parcelas resultantes y pueda
comprobarse que no quedan parcelas inaprovechables segun las condiciones
sefialadas por el Plan.

e) En su caso, propuesta de cédula urbanistica de cada parcela resultante.

f) Certificado de dominio y estado de cargas expedido por el Registro de la Propiedad.
Si la finca o fincas no constasen matriculadas se indicara tal circunstancia,
acompafando el titulo o titulos que acrediten el dominio.

Seran indivisibles las fincas, parcelas o solares en los supuestos contemplados en el articulo
67 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que establece:

Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas en
el instrumento de planeamiento, salvo que los lotes resultantes se adquieran
simultaneamente por los propietarios de fincas, unidades aptas para la edificacion, parcelas
o solares colindantes, con la finalidad de agruparlos y formar uno nuevo con las dimensiones
minimas exigibles.

a) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas en el
instrumento de planeamiento, salvo que el exceso de éstas se agrupe en el mismo
acto a terrenos colindantes para formar otra finca, unidades aptas para la edificacion,
parcelay solar que tenga las condiciones minimas exigibles.
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b) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion de la superficie, cuando se
materialice toda la correspondiente a ésta.

c) Los vinculados o afectados legalmente alas construcciones o edificaciones e
instalaciones autorizadas sobre ellos.

Art 136.- Convenios urbanisticos

1.-

3.-

Para la mejor gestion del planeamiento, el Ayuntamiento de La Palma del Condado podra
suscribir convenios de colaboracién con particulares o entidades publicas.

Dichos convenios no podran alterar las determinaciones del planeamiento que ejecutan, ni
perjudicar derechos e intereses de terceros y se regiran por los principios de legalidad,
transparenciay publicidad.

En ningdn caso, podran suponer disminucion de los deberes y cargas previstos en el
planeamiento.

En todo caso estaran sujetos a lo dispuesto en el articulo 95 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

Art 137.- Obras publicas ordinarias

1.-

2.-

La gestion de las obras publicas ordinarias se realizara de acuerdo con lo establecido en el
articulo 143 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

En los supuestos establecidos en el punto 3 del precitado articulo, se estara a lo que se
dispone en estas Normas para la Distribucién de las Cargas de Urbanizacion.

Art 138.- Areas de gestion integrada

En los términos que se contemplan en la Seccion Segunda del Capitulo IV del Titulo IV de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se podran establecer Areas de Gestion Integradas dentro del
ambito del Plan General de la Palma del Condado, ya que en el presente documento no se
contemplan.

Seccién Cuarta . Registros de Gestion

Art 139.- Registro de Transferencias de Aprovechamiento

Se formard un Registro de Transferencias de Aprovechamiento cuyo objeto sera la
inscripcién, separada, de los siguientes supuestos:

a) La publicidad del aprovechamiento urbanistico, expresando para cada terreno su
exceso o defecto.

b) La inscripcién administrativa de los negocios juridicos de disposicion de dicho
aprovechamiento y, en particular, los que impliquen transferencia de
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aprovechamiento.

De conformidad con lo dispuesto en el apartado a) anterior, podran inscribirse en el Registro
de Transferencias de Aprovechamiento, con efecto meramente declarativo, las siguientes
situaciones:

a)

b)

Los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de apropiacion correspondientes
a propietarios de terrenos que sean objeto de ocupacion directa por la
Administracion.

Para las unidades de ejecucién que se delimiten en suelo urbano y urbanizable, el
exceso o defecto de aprovechamiento.

En suelo urbano asistematico, el defecto de aprovechamiento cuando se hubiera
obtenido licencia para edificar y el Ayuntamiento no estime oportuno su adquisicion
inmediata.

En relacién a dichas situaciones se haran constar cuando menos los siguientes datos:

a)
b)

c)

d)

Superficie y situacién urbanistica de la finca.

Area de reparto donde se encuentre situado el terreno.

Aprovechamiento objetivo y aprovechamiento subjetivo, y por consiguiente el exceso
o defecto de aprovechamiento, expresado en m?/m? del uso caracteristico del area

de reparto.

Cualesquiera cargas urbanisticas u otras obligaciones que estén pendientes de
cumplimiento, en relacion a los referidos terrenos.

En todo caso se inscribiran, al menos, en el Registro los siguientes actos de los relacionados
en el apartado b) del punto 1 de este Art:

a)

b)

c)

Los acuerdos de cesion o distribucién de aprovechamientos urbanisticos celebrados
entre particulares, que deberan constar en documento publico.

Los acuerdos de compra, venta o cesién por cualquier titulo de aprovechamientos
urbanisticos celebrados entre la Administracion y los particulares, entre las que se
incluyen los acuerdos de reparcelacion econémica.

Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos coercitivas (a las que fuerza
la Administracion)

En relacion a dichos actos se indicara:

a)

Situacién, superficie y datos registrales de las fincas de origen y destino con
referencia, en su caso, a la hoja de inscripcién en el propio Registro de dichos
terrenos.
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CAPITULO 3.-

b) Cuantia del aprovechamiento que se transfiere.

c) Tipo de la transferencia, indicando si la misma se produce entre particulares o si se
verifica con intervencién de la Administracion. Asi como del caracter coactivo o
voluntario de la misma.

d) Titularidad de los nuevos aprovechamientos resultantes en la parcela de destino.
El Ayuntamiento expedird certificaciones de inscripcion en el Registro de Transferencias de
Aprovechamiento con caracter previo a su inscripcion en el Registro de la Propiedad, de

acuerdo con lo establecido en la Legislacion urbanistica de aplicacion.

INSTRUMENTOS DE INTERVENCION MUNICIPAL EN 'MATERIA DE SUELO: EL
PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO (PMS): FORMACION Y GESTION

Art 140.- Finalidad y destino del Patrimonio Municipal del Suelo

1.-

La finalidad del Patrimonio Municipal de Suelo es regular el mercado de terrenos, obtener
reservas de suelo para actuaciones de iniciativa publica, facilitar la ejecucion del
planeamiento y garantizar una oferta de suelo suficiente para la realizacion de viviendas de
proteccidn oficial.

Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo, una vez incorporados al proceso de
urbanizacion y edificacion, deberan ser destinados a la construccién de viviendas sujetas a
alguan régimen de proteccion publica o a otros usos de interés social, de acuerdo con el
planeamiento urbanistico.

La declaracion de interés social cuando no venga expresamente atribuida por la propia
legislacion especifica, requerird acuerdo del 6rgano municipal competente.

Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo constituyen un patrimonio separado de los
restantes bienes municipales y los ingresos obtenidos mediante enajenacion de terrenos o
sustitucion del aprovechamiento correspondiente a la administracion por su equivalente
metalico, se destinaran a la conservacion y ampliacion del mismo.

El Ayuntamiento consignard en sus presupuestos ordinarios una cantidad equivalente al
cinco por ciento (5 por 100) de su importe con destino a la ampliacién, mantenimiento y
conservacion del Patrimonio Municipal del Suelo.

También destinara el cinco por ciento (5 por 100) al menos del mismo presupuesto a la
ejecucion de urbanizaciones, dotaciones publicas y operaciones de reforma interior previstas
en el planeamiento urbanistico.

La urbanizacion y edificacién de los terrenos del Patrimonio, una vez que el grado de
desarrollo del Planeamiento lo permita, podra llevarse a cabo por la Administracion,
utilizando la modalidad de gestion mas adecuada en cada caso.

Art 141.- Bienes que lo integran
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2.-

Integraran el Patrimonio Municipal del Suelo los bienes patrimoniales clasificados como tales
y, en todo caso, los obtenidos por:

a) Cesiones, ya sean en terrenos o en metalico.

b) Derecho de superficie.

c) Ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

d) Reservas de terrenos.

e) Expropiaciones urbanisticas de cualquier clase.

f) Ejercicio del registro de solares y terrenos sin urbanizar.

Igualmente se incorporaran al Patrimonio Municipal del Suelo los terrenos clasificados como
suelo urbanizable no programado o no urbanizable que se adquieran con dicha finalidad.

Art 142.- Cesiones. Planteamiento general

1.-

3.-

Los terrenos integrantes del Patrimonio podran ser cedidos para el cumplimiento de los fines
previstos por éste, es decir, construccion de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién
publica o a otros usos de interés social.

Las cesiones podran ser gestionadas por:

a) Un precio no inferior al valor urbanistico del aprovechamiento real que le
corresponda.

b) Un precio inferior a su valor urbanistico o gratuitamente.

c) Transmisién directa entre Administraciones.

La cesién de terrenos habra de comunicarse al érgano competente de la Comunidad
Autdnoma en los supuestos previstos en la legislacion vigente.

Art 143.- Cesiones onerosas

1.-

Los terrenos pertenecientes al Patrimonio Municipal del Suelo con calificacién urbanistica
adecuada para la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica
0 a otros usos de interés social, solo podran ser enajenados en virtud de concurso. Su precio
no podra ser inferior al valor urbanistico del aprovechamiento real que les corresponda.

El pliego de condiciones podra fijar en su caso:

a) Los plazos méximos para la realizacién de las obras de urbanizacion y edificacién,
0 solo de estas Ultimas si el terreno mereciera la calificaciéon de solar.
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b) El destino especifico de dichos bienes debera ser alguno de los previstos para el
patrimonio municipal.

Si el concurso quedase desierto, el Ayuntamiento podra enajenar directamente
dentro del plazo maximo de un afio, con arreglo al pliego de condiciones.

La cesion a entidades de caracter benéfico y social, que promuevan viviendas de proteccion
publica, no requerira concurso, sin perjuicio de que el acuerdo de cesién podra contener
idénticas previsiones, en relacién a plazos, y destino de los bienes, que en el supuesto
anterior.

Art 144.- Cesiones gratuitas

1.-

3.-

En casos justificados podra el Ayuntamiento de la Palma del Condado ceder terrenos
gratuitamente o por precio inferior al de su valor urbanistico para ser destinados a viviendas
de proteccion publica, mediante concurso cuyo pliego de condiciones podra establecer las
condiciones previstas en el articulo anterior.

Cuando la permanencia de los usos a que se destinen los terrenos lo requiera podra también
el Ayuntamiento ceder directamente, por precio inferior al de su valor urbanistico o con
caracter gratuito, el dominio de terrenos en favor de Entidades o Instituciones privadas de
interés publico sin animo de lucro para destinarlo a usos de interés social que redunden en
beneficio manifiesto del municipio.

La consideracién de determinadas Entidades o Instituciones privadas como de interés
publico municipal requerira la aprobacién del 6rgano municipal competente.

Art 145.- Cesiones entre Administraciones

1.-

2.-

Las Administraciones publicas urbanisticas y entidades instrumentales de estas, como las
Empresas publicas de suelo o las Empresas municipales de la vivienda entre otras, podran
transmitirse directamente, y a titulo gratuito u oneroso, terrenos con fines de:

a) Promocioén publica de viviendas.
b) Construccion de equipamiento comunitario.
c) Construccion de otras instalaciones de uso publico o interés social.

Ademas de las cesiones previstas en el punto anterior, podran ser objeto de cesion las
aportaciones de bienes procedentes del Patrimonio Municipal de Suelo.

Art 146.- El Derecho de superficie

1.-

El Ayuntamiento de la Palma del Condado y las demas personas publicas podran constituir
el derecho de superficie en terrenos de su propiedad o integrantes del patrimonio municipal
del suelo con destino a la construccién de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion
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publica o a otros usos de interés social, cuyo derecho correspondera al superficiario.

El derecho de superficie sera transmisible y susceptible de gravamen con las limitaciones
qgue se hubiesen fijado al constituirlo y se regira por las disposiciones contenidas en este
capitulo, por el titulo constitutivo del derecho y, subsidiariamente, por las normas del
Derecho privado.

El procedimiento de constitucién del derecho de superficie y el caracter oneroso o gratuito
del mismo se regiran por lo dispuesto en los articulos de este capitulo para los diversos
supuestos.

Cuando se constituyera a titulo oneroso, la contraprestacion del superficiario podra consistir
en el pago de una suma alzada por la concesién o de un canon periédico, o la adjudicacién
de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unas u otros, o en varias de estas
modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversién total de lo edificado al finalizar el plazo que
se hubiera pactado al constituir el derecho de superficie.

El derecho de superficie se extinguira si no se edifica en el plazo legalmente previsto.
Cuando se extinga el derecho de superficie por haber transcurrido el plazo, el duefio del
suelo hara suya la propiedad de lo edificado, sin que deba satisfacer indemnizacién alguna

cualquiera que sea el titulo en virtud del cual se hubiese constituido aquel derecho.

La extincién del derecho de superficie por decurso del término provocara la de toda clase de
derechos reales o personales impuestos por el superficiario.

Art 147.- Delimitacién de Areas de Tanteo y Retracto

1.-

A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del planeamiento, incrementar
el patrimonio municipal del suelo, intervenir en el mercado inmobiliario y, en general, facilitar
el cumplimiento de los objetivos de aquel, el Ayuntamiento de La Palma del Condado ha
delimitado y podra delimitar areas de tanteo y retracto. Esta delimitacion podra efectuarse
en cualquier momento de forma debidamente motivada, mediante el procedimiento de
delimitacién de unidades de ejecucion.

Al delimitarse estas areas debera establecerse cuales son las transmisiones sujetas al
ejercicio de tales derechos que podran ser:

a) Las transmisiones onerosas de terrenos sin edificar, tengan o no la condicién de
solares.
b) Las transmisiones onerosas de terrenos con edificacion que no agote el

aprovechamiento permitido por el Plan, con edificaciéon en construccion, ruinosa o
disconforme con la ordenacién aplicable.

c) Las transmisiones de viviendas en construccién o construidas, siempre que el
transmitente hubiera adquirido del promotor y, en el segundo caso, la transmision
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d)

e)

f)

se proyecte antes de transcurrido un afio desde la terminacion del edificio.

Las fincas edificadas conforme a la ordenacién aplicable, tanto en el supuesto de
gue la transmisién se proyecte o verifique en conjunto como fraccionadamente, en
régimen o no de propiedad horizontal, siempre que el ambito delimitado hubiese sido
previamente declarado, en todo o en parte, como area de rehabilitacién integrada

Las primeras asi como las ulteriores transmisiones onerosas de viviendas sujetas
a cualquier régimen de proteccidn publica, al objeto de garantizar el cumplimiento
efectivo de las limitaciones sobre precios maximos de venta de las mismas.

Las transmisiones onerosas de terrenos sin edificar o edificados, en el suelo no
urbanizable sometidos a procesos de parcelacion o autoconstruccion.

Igualmente se debera establecer en dicho acuerdo de delimitacién el plazo maximo de
sujecioén de las transmisiones al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto que sera, como
maximo y a falta de acuerdo expreso, de diez afios.

En la documentacion especificamente relativa a la delimitacion debera figurar una Memoria
justificativa con el siguiente contenido minimo:

a)
b)

c)

d)

Necesidad de someter las transmisiones a los derechos de tanteo y retracto.
Objetivos a conseguir.

Justificacion del &mbito delimitado en relaciéon con el conjunto del ambito territorial
no afectado.

Relacién de los bienes afectados y de sus propietarios, siendo preceptiva la
notificacién a éstos previa a la apertura del tramite de informacién puablica.

Los propietarios de bienes afectados por estas delimitaciones deberan notificar al
Ayuntamiento la decision de enajenarlos, con expresion del precio y forma de pago
proyectado y restantes condiciones esenciales de la transmisién, a efectos de posible
ejercicio del derecho de tanteo, durante un plazo de sesenta dias naturales a contar desde
el siguiente al del que se haya producido la notificacion.

En todo caso se estara a los dispuesto en los articulos 78, 79, 80, 81, 82, 83 y 84 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Art 148.- Reservas de terrenos

1.-

En los casos expresamente previstos por este Plan General, se establecen reservas de
terrenos de posible adquisicién para ampliacion del Patrimonio Municipal del Suelo.
Igualmente el Ayuntamiento de La Palma del Condado, cuando lo considere oportuno y
debidamente motivado, podra delimitar reservas de superficies sobre cualquier clase de
suelo con idéntica finalidad, por el procedimiento de delimitacién de unidades de ejecucion.
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3.-

Efectuada esta delimitacion la misma comporta:

a) La declaracion de utilidad publica y su necesidad de ocupacion a los efectos
expropiatorios, en los tiempos marcados por el apartado a) del punto 2 del articulo
73 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

b) La sujecién de todas las transmisiones a las mismas condiciones de areas de
derecho de tanteo y retracto.

La delimitacion de un terreno como reserva para los expresados fines implicara la
declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacion a efectos expropiatorios.

Art 149.- Expropiacion de otras Administraciones y expropiacidon con beneficiario

1.-

2.-

El justiprecio expropiatorio del terreno se determinara de conformidad a lo previsto en la
legislacion urbanistica y en funcién del aprovechamiento atribuible al mismo.

La Administracion no municipal o el beneficiario, en su caso, adquieren asi derecho al
aprovechamiento susceptible de apropiacién con caracter general cuando no se actla por
expropiacién, es decir, el 90 por 100 del aprovechamiento medio referido a su superficie.

Art 150.- Registro de solares y terrenos sin urbanizar

1.-

Se formaréa un Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, al amparo de la Ley del Suelo,
para los supuestos de incumplimiento de deberes urbanisticos recogidos en la citada Ley.
Cuando el Ayuntamiento no opte por la expropiacién, acordara la aplicacion del régimen de
venta forzosa, que se llevara a cabo mediante su inclusion en el Registro de Solares y
Terrenos sin Urbanizar. El acuerdo de inclusion en este Registro contendra la valoracion del
terreno conforme al grado de adquisicion de facultades urbanisticas por su titular y
determinara la imposibilidad para éste de proseguir el proceso urbanizador y edificatorio.

Los inmuebles incluidos en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, seran
adjudicados en virtud de concurso, cuya convocatoria o pliego de condiciones incluird, las
siguientes determinaciones:

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

b) Plazo méximo para la realizacion de las obras de urbanizacion y edificacién, o sélo
de estas Ultimas si el terreno ya mereciera la calificacion de solar.

C) Precios maximos de venta o arrendamiento de las edificaciones resultantes de la
actuacion.

No podra transcurrir mas de un afio desde la inclusion del inmueble en el Registro

de Solares y Terrenos sin Urbanizar hasta la convocatoria del concurso para su
adjudicacion.
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El adjudicatario del concurso tendra la consideracion de beneficiario de la expropiacién. La
diferencia entre la valoracién del terreno atribuida al tiempo de su inclusion en el Registro y
el precio de adjudicacion, correspondera al Ayuntamiento, que podra destinarla a inversion
en materia de urbanismo y vivienda.

Art 151.- Inventario del Patrimonio Municipal del Suelo

1.-

El Ayuntamiento mantendra el Inventario del Patrimonio Municipal del Suelo, donde se haran
constar, al menos, los terrenos que se incorporen a dicho Patrimonio, especificando el modo
de adquisicion, superficie y demas datos registrales.

En todo caso los terrenos para los que se hubiera constituido reserva a efectos de su posible
incorporacion al Patrimonio de conformidad a lo previsto en estas Normas, deberan ser
incluidos en un Registro Complementario del anterior.

CAPITULO 4.- INSTRUMENTOS DE EJECUCION MATERIAL

Seccion Primera . Proyectos Técnicos. Generalidades

Art 152.- Definicion, clases y caracteristicas generales de los Proyectos Técnicos

1.-

A efectos del gjercicio de la competencia municipal sobre intervencion de las actuaciones
publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél que define de
modo completo las obras o instalaciones a realizar, con el contenido y detalle que requiera
su objeto, de forma que lo proyectado puede ser directamente ejecutado mediante la correcta
interpretacion y aplicacion de sus especificaciones. Los proyectos técnicos plasmaran el
modo de ejecutar materialmente las determinaciones del Plan General y sus instrumentos
de desarrollo.

Segun su objeto, se incluyen en algunas de las siguientes clases:

a) De urbanizacion.

b) De edificacion.

c) Otras actuaciones urbanisticas.
d) De actividades e instalaciones.
e) De modificacion del uso.

Los proyectos se estructuran documentalmente en Memoria descriptiva y justificativa, Planos
y Presupuestos, con los complementos que se exigen para cada clase de actuacion en las
presentes Normas, en las Ordenanzas e Instrucciones Técnicas municipales de aplicacién
y en la legislacién aplicable.
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Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de licencias de obras o instalaciones
deberan venir redactados por técnico o técnicos que sean competentes, por relacién al
objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos Colegios
profesionales cuando este requisito sea exigible, conforme a la legislacion en vigor.

Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara
incorporado a ésta como condicién material de la misma. En consecuencia, debera
someterse a autorizacion municipal previa toda alteracién durante el curso de las obras del
proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo que no estuvieran contenidas en el proyecto aprobado o fijados en
las condiciones particulares de la licencia.

Seccién Segunda . Proyectos de Urbanizacion

Art 153.- Definicion, clases y caracteristicas generales de los Proyectos Técnicos

1.-

Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicion técnica precisa para la
realizacion de las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucién de lo
determinado por el planeamiento urbanistico.

A efectos de su definiciéon en proyectos, las obras de urbanizacion se desglosan en los
siguientes grupos:

a) Excavaciones y movimiento de tierras.

b) Trazado.

c) Obras de fabrica. Galerias de servicios.

d) Pavimentacion de viario.

e) Red de distribucién de agua potable. Red de riego e hidrantes.

f) Redes de evacuacién de aguas pluviales y residuales.

g) Red de distribucién de energia eléctrica. Alumbrado publico. Canalizaciones de

telecomunicacion.

h) Redes de distribucion de gas.

i) Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

)] Aparcamientos subterraneos.

k) Demolicién, eliminaciéon o mantenimiento de elementos existentes.

Son Proyectos Generales de Urbanizacion los que tienen por objeto el acondicionamiento,
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en una o varias fases, de un sector o poligono del suelo urbanizable o de un poligono de
reforma interior en suelo urbano, asi como cualquier otra operacion urbanizadora integrada
gue comprenda todos o varios de los grupos de obras sefialados en el apartado anterior vy,
en todo caso, la apertura o reforma del viario.

Los restantes proyectos de urbanizacidon se consideraran parciales y se denominaran
Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanizacién especificando, en cada caso, su objeto
u objetos especificos.

Los proyectos de urbanizacién se tramitaran y aprobaran conforme a las reglas establecidas
en la legislacion urbanistica vigente. No obstante, tratdndose de proyectos de obras
ordinarios podran seguir el tramite establecido para las obras municipales ordinarias.

Antes de la aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion o de obras ordinarias,
debera el promotor constituir una garantia del veinte por ciento (20%), calculado con arreglo
al coste de las obras segun el presupuesto de ejecucién material. Estas garantias
responderan del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a los promotores y
de los compromisos por ellos contraidos. Se cancelaran o devolveran cuando se efectle la
recepcion definitiva de las obras e instalaciones.

Los proyectos de urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos del
ambito que comprendan con los generales de la ciudad a los que se conecten, para lo cual
verificaran que éstos tienen la suficiente dotacion o capacidad técnica.

Art 154.- Contenido de los proyectos de urbanizacion

1.-

2.1.-

Los proyectos de urbanizacion estaran constituidos por los documentos sefialados en el Art
69 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, con el detalle y complementos que requiera
la completa definicion ejecutiva de las obras comprendidas en el mismo.

Incluiran, en todo caso, los documentos siguientes:
Memoria.
Este documento ofrecerd una vision general de todas las obras recogidas en el
proyecto, presentara la documentacion legal sobre la que se base el mismo y que
justifica su redaccion y ofrecera una exposicion clara y concluyente de la adecuacién
del proyecto al planeamiento que sirvié de base a su redaccion.
Se desglosara en Memoria descriptiva y Memoria justificativa.
a) Memoria descriptiva.
Contendra la exposicion y justificacion de los criterios en que se basa el
estudio, indicara los datos previos y métodos de calculo, cuyo detalle y

desarrollo incluird en anejos separados. Quedaran justificadas las
soluciones adoptadas en sus aspectos técnicos y econémicos y las
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2.2.-

Planos.

b)

caracteristicas de todas y cada una de las obras proyectadas.
Memoria justificativa o Anejos a la Memoria.
Contendra los criterios e hipétesis que justifican los elementos constructivos

proyectados, debiendo detallarse cuantos calculos ha sido preciso realizar
para justificar la capacidad o resistencia de las soluciones adoptadas.

En este documento se incluira toda la informacion necesaria para definir las obras
objeto del proyecto.

Podra desglosarse en los siguientes capitulos: Planos de informacion y Planos de
proyecto.

a)

b)

Planos de informacion.

Se desarrollaran sobre topografico oficial, a escala minima I: 1.000 y con
curvas de equidistancia de un metro, referido a las coordenadas U.T.M. de
la red geodésica local, en el que, subdividiéndose en cuantas hojas sea
preciso, se fijen:

a.l) Los limites del Plan que se proyecta ejecutar y la situacion de las
obras.

a.2) Las construcciones, instalaciones, plantaciones y arbolado
existente, con indicacién de los que, por ser incompatibles con el
Plan, hayan de derribarse, talarse o trasladarse.

a.3) Plano de zonificacion del planeamiento que ejecuta.

a.4) La situacion de las infraestructuras, obras y servicios existentes,
debidamente acotados, asi como la red de drenaje natural.

Planos de proyecto.

A escala adecuada y sobre igual base, subdividiéndose en las hojas que
sean necesarias, incluiran aquellos que sean competencia del proyecto en
base a la siguiente relacion:

b.1) Plano de replanteo, sobre base topografica, que concretara los
limites previstos de los espacios viales, los parques y jardines de
uso publico y los espacios abiertos y libres de uso privado, las
parcelas para equipamientos de servicios publicos o de interés
social y las previstas para edificacion privada.
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2.3.-

2.4.-

2.5.-

2.6.-

b.2)  Planta, perfiles longitudinales y transversales de la red viaria y
peatonal y sus conexiones externas, secciones tipo y estructuras de
firmes.

b.3)  Plano topogréafico modificado.

b.4) Plantas y alzados de las redes de servicios e infraestructuras y de
las conexiones externas.

b.5) Planta de sefializacién viaria y semaforizacion y detalles de
instalaciones.

b.6)  Plano de ajardinamiento, arbolado y mobiliario urbano.

b.7) Planos de estructuras y detalles constructivos.

Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares.

Expresard las condiciones técnicas, econdmicas y administrativas de las obras y
servicios y se ajustard a la normativa general y a la legislacion e instrucciones
especificas de los organismos e instituciones competentes a las que se hara expresa
referencia en el documento.

Contendra las prescripciones necesarias para la correcta definicién de las obras
proyectadas, calidad de los materiales a emplear y caracteristicas de ejecucion,
medicién y abono de las unidades de obra.

Presupuesto.

Este documento, integrado o no en varios presupuestos parciales, contendra
expresion de los precios unitarios, auxiliares y descompuestos, cuadros de precios,
estado de mediciones y los detalles precisos para su valoracion.

Las mediciones y presupuestos se haran, en su caso, desglosados por unidades de
ejecucion, presentandose al final un resumen general de los presupuestos.

Un programa de desarrollo de los trabajos en tiempo y coste éptimo, de caracter indicativo.

Salvo cuando resulte incompatible con la naturaleza de la obra, el proyecto deberaincluir un
estudio geotécnico de los terrenos sobre los que la obra se va a ejecutar.

El citado estudio, asi como el plan de obra a que se refiere el apartado anterior,
podra incluirse dentro del capitulo correspondiente a la Memoria justificativa del
proyecto.

En los proyectos generales, asi como en los de obras ordinarias que comprendan mas de
un grupo de obras de urbanizacién de los relacionados en el punto 2 del articulo anterior,
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cada uno de ellos constituira un Capitulo independiente, sin perjuicio de su refundicion
unitaria en la Memoria principal, en el Plan de obras y en el Presupuesto general.

4.- En desarrollo de las presentes Normas, el Ayuntamiento podra aprobar un Pliego General
de Condiciones para la Redaccién y Tramitacion de los proyectos de urbanizaciony demas
disposiciones municipales.

Seccién Tercera . Proyectos de Edificacion

Art 155.- Definicion y clases

A los efectos de su definicion en proyectos y de aplicaciéon de las condiciones generales y
particulares reguladas en las presentes Normas, las obras de edificacién se integran en los grupos

siguientes:

a) Obras en edificios existentes.
b) Obras de nueva planta.

c) Obras de demolicion.

Art 156.- Obras en edificios existentes

Las obras en edificios existentes son aquellas que se efectian en el interior del edificio o en sus
fachadas exteriores, pero sin alterar la posicion de los planos de fachada y cubierta que definen el
volumen de la edificacion. Entre ellas se encuentran:

1.- Obras de conservaciébn o mantenimiento, cuya finalidad es exclusivamente la de
mantenimiento del edificio en correctas condiciones de seguridad, salubridad y ornato.

2.- Obras de restauracién, que tienen por objeto la recuperacién de un edificio, o parte del
mismo, a sus condiciones o estado original.

3.- Obras de rehabilitacion, que tienen por objeto la puesta en condiciones adecuadas de uso
del edificio, manteniendo sus caracteristicas estructurales y morfol6gicas.

4.- Obras de renovacion, que afectan a los elementos estructurales del edificio causando
modificaciones importantes en su morfologia.

5.- Obras menores, que son las realizadas en la via publica relacionadas con la edificacion
contigua, asi como las pequefias obras de reparacion, adecentamiento o adecuacion de
edificaciones, que no afecten a elementos estructurales o fachadas, a la configuracion de la
edificacion ni a las instalaciones de servicio comun de la obra principal y, en particular, las
siguientes:

- Construccion o reparacion de vados en las aceras, asi como su supresion.
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- Construccion de quioscos prefabricados o desmontables para la exposicién y venta.
- Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

- Colocacion de anuncios, excepto los situados sobre la cubierta de los edificios que
estan sujetos a licencia de obra mayor.

- Colocacion de postes.
- Colocacion de toldos en las plantas bajas con fachada a via publica.
- Instalacion de marquesinas.

- Reparacién de cubiertas y azoteas que afecten al armazén o estructura de los
mismos.

- Reparacion de cubiertas con sustitucion parcial de materiales de cubricion.

- Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios sin interés historico-artistico.
- Colocacion de puertas y persianas en aberturas.

- Colocacion de rejas.

- Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones desagues y
albafiales.

- Construccion de pozos y fosas sépticas.
- Construccion de vallas.

- Formacion de jardines cuando no se trate de los privados complementarios del
edificio.

- Construccidn de piscinas.
Y lo incluido en la tabla aneja.
Art 157.- Obras de nueva planta
Son aquellas obras de nueva edificacidon que comprenden los tipos siguientes:
1.- Obras de reconstrucciéon, que tienen por objeto, mediante nueva construccion, la
reedificacion de un edificio preexistente, total o parcialmente desaparecido, en el mismo

lugar reproduciendo sus caracteristicas morfolégicas.

2.- Obras de sustitucion, mediante las cuales se derriba una edificacion existente o parte de ella,
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y en su lugar se erige nueva construccion.
3.- Obras de nueva planta. Son las de nueva construccidn sobre solares vacantes.

4.- Obras de ampliacion, que incrementan el volumen construido o la ocupacion en planta de
edificaciones existentes.

Art 158.- Obras de demolicién

Las obras de demolicién podran ser:

1.- Totales.
2.- Parciales. En funcién del alcance de la demolicion parcial se distinguen:
a) Demoliciones que no afectan a elementos estructurantes y de escasa entidad. No

requeriran proyecto técnico.

b) Demolicién que afecta a elementos estructurantes de la construccion. Necesitaran
proyecto técnico.

Art 159.- Condiciones comunes

1.- Segun lo dispuesto con caracter general en estas Normas, los proyectos de obras de
edificacién comprenderan los siguientes documentos:

1.1.- Memoria descriptiva, que contendra;

a) La descripcién de las obras, y en particular la de aquellos datos que no
puedan representarse, numérica o graficamente, en los planos.

b) Asimismo se describiran, en su caso, las galerias subterraneas, minas de
agua 0 pozos que existan en la finca, aunque se hallen abandonados, junto
con un croquis acotado en el que se expresen la situacién, configuraciény
medidas de los referidos accidentes del subsuelo.

c) Indicacion de los canales de acceso y conexion con las redes existentes.

d) Se incluird una ficha-resumen comprensiva de los datos y documentos
requeridos, segin modelo oficial, en su caso.

1.2.- Memoria justificativa, que contendra la justificacion, al menos, de los siguientes aspectos:

a) Cumplimiento de la normativa urbanistica y ordenanzas que le sean de
aplicacion,
b) Aprovechamiento real permitido sobre la parcela y aprovechamiento
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1.3.-

1.4.-

c)

d)

susceptible de apropiacion por su titular, en funcién de las determinaciones
del presente Plan General, reparcelaciones previas, acuerdos de cesion o
equidistribucion previamente inscritos en el Registro de Transferencias de
Aprovechamiento y/o solicitud de reparcelacion econémica al Ayuntamiento.

Justificacién especifica de que el proyecto cumple las normas sobre
prevencion de incendios y normas sobre accesibilidad y eliminacién de
barreras arquitectonicas.

Reserva de espacios para aparcamientos y plazas de garaje, de
conformidad con lo dispuesto en estas Normas.

Planos, entre los que se incluiran:

a)

b)

c)

Emplazamiento, a escala minima 1:2.000 y 1:500, copias de los planos
oficiales, en los que se exprese claramente la situacion de la finca y la obra
con referencia a las vias publicas o privadas en que esté situada. En estos
planos se acotaran las distancias de la obra al eje de la via publica y la
anchura de ésta, asi como su relacion con la calle mas préxima y se
indicaran las alineaciones oficiales.

En dicho plano figuraran, cuando sea necesario, las construcciones
existentes en las fincas colindantes, con los datos suficientes para
poder apreciar, en su caso, los posibles condicionantes que puedan
derivarse, y ademas se dibujara sobre la parcela para la que se
solicita licencia, la edificacién que se pretende realizar indicando en
ndmeros romanos el nimero de plantas de sus diferentes partes.

Topografico del solar, en su estado actual a escala debidamente acotado,
con referencia a elementos fijos de facil identificacion, figurando linea de
bordillo si la hubiese, alineacion que le afecte y edificaciones y arbolado
existente.

En su caso, se presentara copia del plano correspondiente al
Expediente de Alineaciones.

Plantas y fachadas a escala, con las secciones necesarias para su completa
inteligencia, acotado, anotado y detallado todo cuanto sea preciso para
facilitar su examen y comprobacion en relacion al cumplimiento de las
ordenanzas que fueran aplicables.

Presupuesto, que se redactara con las caracteristicas y detalle que requiera la debida
definiciobn de las obras comprendidas. Deberan satisfacer lo dispuesto en las
reglamentaciones técnicas aplicables y en las instrucciones que, en su caso, apruebe
mediante Ordenanza el Ayuntamiento de La Palma del Condado.
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1.5.-

2.-

Etapas. Los proyectos incorporaran como anexo el sefialamiento de los plazos de iniciacion
de las obras y de su duracién méaxima prevista, asi como los plazos parciales de ejecucion,
si éstos fuesen procedentes por el objeto del proyecto. Igualmente, se sefialaran los plazos
maximos de interrupcion de las obras.

Para las obras de nueva edificacién y las de reestructuracion total, los plazos seran
como minimo los que resulten aplicables de las fases de realizacién del movimiento
de tierras, forjado de suelo de planta baja y coronacion.

Incluirdn, ademas, los complementos documentales especificos previstos en los articulos
siguientes para los distintos tipos de obra.

Art 160.- Documentacion especificade los proyectos de obras en edificios existentes

1.-

Los proyectos de obras en edificacion existente contendran, en todo caso:

a) Descripcion fotogréafica del edificio en su conjunto y de sus elementos caracteristicos
a efectos de la obra que se pretende, a fin de posibilitar la comparacion del estado
original con el resultante de la actuacién proyectada.

b) Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de
consolidacion, reparacion o sustitucion, poniendo de manifiesto las posibles
alteraciones que en la tipologia del edificio pudieran introducir las obras.

c) Cuantos datos gréaficos permitan valorar la situacién final como resultado de la
ejecucién de las obras proyectadas.

d) Documentacién grafica y fotografica que describa o no la existencia de nidos de
especies protegidas con propuesta de conservacion o de alternativas de
renidificacion natural o artificial, de conformidad a lo establecido en estas Normas.

Ademas, las obras de restauracién y rehabilitacion contendran los siguientes documentos:

a) Levantamiento del edificio en su situacién actual.

b) Descripcion documental de todos aquellos elementos que ayuden a ofrecer un mejor
marco de referencia para el conocimiento de las circunstancias en que se construyd

el edificio, de sus caracteristicas originales y de su evolucion.

c) Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran o rehabilitan
acompafados, cuando sea posible, de detalles equivalentes del proyecto original.

d) Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion o rehabilitacion.
Cuando las obras de restauracion o rehabilitacion no afecten a la totalidad del

edificio, podra reducirse, a juicio del Ayuntamiento, la documentacién a aportar en
funcién del alcance de la actuacion
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Obras de conservacion o mantenimiento. Cuando en la obra se alterase alguna de las
caracteristicas basicas del aspecto del edificio, tales como materiales, textura, color, etc., se
aportaran los documentos que justifiquen y describan la solucién proyectada, la pongan en
comparacion con la situacion original y permitan valorar la situacion final como resultado de
la ejecucion de las obras proyectadas.

Obras exteriores. Contendran, ademas, la justificacion de la solucién proyectada como
menos lesiva de la configuracion y aspectos exteriores y de su homogeneidad con obras
analogas.

Cuando la obra sea considerada de caracter menor, en los casos en que afecte de algun
modo a fachadas de locales, a su acondicionamiento interior, y a todo lo que suponga
refuerzo, reparacion o construccion de elementos estructurales (pilares, entreplantas, etc ...
), requerira proyecto firmado por técnico competente y visado, si asi fuere reglamentario, por
su Colegio Profesional.

Dicho proyecto contendra toda la documentacion necesaria para conocer la situaciéon y
estado de la edificacién existente, el alcance de las obras con planos y presupuestos, y
justificacion pormenorizada de las soluciones adoptadas. Se tendré en cuenta lo dispuesto
en la tabla aneja.

Art 161.- Documentacidn especificade los proyectos de nueva edificacién

1.-

En general, los proyectos de nueva edificacién deberan contener una separata suscrita por
el solicitante de las obras y por el técnico proyectista, con el siguiente contenido:

a) Memoria resumen de los datos cuantitativos y cualitativos basicos del proyecto
determinantes del cumplimiento de la normativa urbanistica y del uso a que se le
destina.

b) Plano de situacién a escala 1:2.000

Entodo caso, los proyectos contendran los documentos particulares que se sefialan
en los puntos siguientes.

Obras de reconstruccion. Se complementaran con la siguiente documentacion:

a) Reproduccién de los planos originales del proyecto de construccién del edificio
primitivo, si los hubiera.

b) Descripcion documental de todos aquellos elementos que ayuden a ofrecer un mejor
marco de referencia para el conocimiento de las circunstancias en que se construy6
el edificio que se proyecta reconstruir, de forma que pueda valorarse la conveniencia
de la reconstruccion.

c) Si las obras de reconstruccion fuesen de una parte de un edificio, se expondra
graficamente la relaciéon con la parte en la que se integra.
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Obras de sustitucion.

Cuando las condiciones particulares de zona lo requieran, se incluira un estudio comparado
del alzado del tramo o tramos de calle a los que dé la fachada del edificio, asi como la
documentacion fotografica necesaria para justificar la solucién propuesta en el proyecto.

Se afadird una separata sobre condiciones de demolicion de la edificacion a sustituir.
Obra de nueva planta.

En los casos en que la edificacion deba formar frente de calle con sus colindantes y lo
requieran las condiciones particulares de la zona, se incluirdn los mismos complementarios
previstos en el nUmero anterior para las obras de sustitucion.

Obras de ampliacién. Incorporaran los siguientes documentos:
a) Levantamiento del edificio en su situacion actual y descripcion fotografica del mismo.

b) Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran, estudio comparado de
alzado del tramo o tramos de calle a los que dé fachada el edificio y cuanta
documentacién gréafica permita valorar la adecuacion morfolégica conjunta de la
ampliacion proyectada.

Cuando afecten a la estructura del edificio, se aportara documentacion especifica,
suscrita por técnico competente, sobre estudios de las cargas existentes y
resultantes, y de los apuntalamientos que hayan de efectuarse para la ejecucién de
las obras.

Art 162.- Documentacion especifica de los proyectos de demolicion

Los proyectos de demolicion incluiran documentacion adecuada para poder estimar la necesidad o
conveniencia de la misma 'y, en todo caso, contendran los siguientes documentos:

a)

b)

c)

d)

e)

Plano de emplazamiento, a escala minima 1:500.

Croquis de plantas, alzados y secciones que permitan apreciar la indole del derribo a
realizar.

Memoria técnica en la que se incluyan las precauciones a tomar en relacién con la propia
obra, via publica y construcciones o predios vecinos.

Fotografias en las que se pueda apreciar el caracter de la obra a derribar o demoler. Las
fotografias seran firmadas al dorso por el propietario y el técnico designado para dirigir la
obra.

Comunicacion de la aceptacién del técnico designado para la direccién de las obras visado,
en su caso, por el Colegio Profesional correspondiente.
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f)

Documentacion gréafica y fotogréafica que describa o no la existencia de nidos de especies
protegidas, con propuesta de conservacién o de alternativas de renidificacién natural o
artificial, de conformidad a lo establecido en estas Normas.

Seccion Cuarta . Proyectos de otras actuaciones urbanisticas

Art 163.- Definicién y clases

1.-

A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas
otras construcciones, ocupaciones, actos y formas de afectacion del suelo, del vuelo o del
subsuelo, que no estén incluidas en las secciones anteriores 0 que se acometan con
independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

a) Obras civiles singulares
b) Actuaciones estables
c) Actuaciones provisionales

Se definen como obras civiles singulares las de construccién o instalacién de piezas de
arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros,
monumentos, fuentes y otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de
proyectos de urbanizacion o de edificacion.

Seran actuaciones estables cuando su instalacion haya de tener caracter permanente o
duracion indeterminada.

Se incluyen en este subgrupo, a titulo enunciativo, las siguientes actuaciones:
a) La tala de arboles y la plantacion de masas arbdreas.

b) Movimientos de tierra no afectos a obras de urbanizacién o edificacion, incluidas la
construccion de piscinas y la apertura de pozos.

c) El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucién de vados de
acceso de vehiculos.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacién de los existentes.
e) Implantacion fija de las casas prefabricadas o desmontables y similares.
f) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades

mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos, puntos de parada de
transporte, postes, etc.
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)

h)

)
k)

m)

Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre, recreativas,
deportivas, de acampanada, etc., sin perjuicio de los proyectos complementarios de
edificacion o urbanizacion que, en su caso, requieran.

Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales
cerrados.

Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas, industriales o de
servicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.

Vertederos de residuos o escombros.

Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depdsitos de
aguay de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustibles sélidos,
de materiales y de maquinaria.

Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no comprendidas en
proyectos de urbanizacion o de edificacion.

Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los
espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas u
otros montajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no previstos
en sus proyectos originarios, teleféricos, etc.

Son actuaciones provisionales las que se acometan o establezcan por tiempo limitado o
precario, y particularmente las siguientes:

a)
b)
c)

d)

e)

Vallados de obras y solares.
Sondeos de terrenos.
Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos.

Ocupacion de terrenos por recintos feriales, espectaculos u otros actos comunitarios
al aire libre.

Ocupacién de terrenos por otras instalaciones desmontables.

Art 164.- Condiciones de los proyectos de otras actividades urbanisticas

1.-

Los proyectos a que se refiere esta seccidn se atendran a las especificaciones requeridas
por las reglamentaciones técnicas especificas de la actividad de que se trate, a los
contenidos en estas Normas y a las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. Como
minimo contendrdn memoria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, croquis
suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Tendran la consideracién de obras menores, que no precisan proyecto técnico, las realizadas
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en la via publica relacionadas con la edificacion contigua, las pequefias obras de reparacion,
adecentamiento de edificios, y las obras en solares y patios.

Seccion Quinta . Proyectos de actividades e instalaciones
Art 165.- Definicion y clases

1.- Se entienden por proyectos de actividades e instalaciones aquellos documentos técnicos
gue tienen por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos, la
magquinaria o las instalaciones que precisan existir en un local para permitir el ejercicio de
una actividad determinada.

2.- Los proyectos de actividades e instalaciones comprenden las siguientes clases:

a) Proyectos de instalaciones de actividades. Son aquellos que definen los
complementos mecéanicos o las instalaciones que se pretenden instalar en un local
o edificio con caracter previo a su construccion o adecuacién y, en todo caso, con
anterioridad al inicio de una actividad que se pretenden implantar.

b) Proyectos de mejora de instalacion. Son aquellos que definen la nueva implantacion,
mejora o0 modificacién de instalaciones, maquinas o elementos analogos, en edificios
o locales destinados a actividades que se encuentran en funcionamiento.

Art 166.- Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones

Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion estaran redactados por facultativo competente,
y se atendran a las determinaciones requeridas por la reglamentacion técnica especifica, por el
contenido de estas Normas y por las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. En su caso
satisfaran las especificaciones contenidas en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, en el Reglamento de Espectaculos Publicos y actividades recreativas, en la
Ley 7/94 de Proteccion Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, en la Norma Basica de
la Edificacion sobre Condiciones de Proteccién contra incendios en los edificios y en cualquier otra
legislacion sectorial que sea de aplicacion.

Contendran, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa.

b) Planos de situacion del local dentro de la planta del edificio.
c) Planos de proyecto.

d) Presupuesto.

Asimismo, se incluira declaracion de la potencia de los motores a instalar y fotocopia del alta
en el Impuesto de Actividades Econdmicas, de la persona o entidad que promueva la
actividad.
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Seccién Sexta . Proyectos de modificacién de uso

Art 167.- Definicion

Se entiende por modificacion del uso, el ejercicio en una finca de un uso distinto del obligado, segun
lo definido en estas Normas.

Art 168.- Condiciones de los proyectos de modificacion de uso

Con la solicitud de licencia para la modificacién de uso se acompafiara proyecto con el siguiente
contenido:

a)

b)

c)

Memoria justificativa pormenorizada del cumplimiento de las limitaciones establecidas en el
vigente Plan General para el uso pretendido, con indicacién de si el nuevo uso es admisible
por el Planeamiento vigente.

Plano de situacién de la finca a escala 1/2.000 con referencia a las vias publicas y
particulares que limiten la totalidad de la manzana en este situada.

Plano de emplazamiento a escala 1/500, en el que se exprese claramente la situacion de la
finca dentro del inmueble que ocupa

CAPITULO 5. INSTRUMENTOS DE PROTECCION

Seccién Primera . Clases

Art 169.- Clases de instrumentos de proteccidn

1.-

Se consideran instrumentos genéricos de proteccion:
a) Los Planes Especiales, elaborados con este fin.

b) Las Normas Especiales de proteccion en cualquier clase de suelo para los fines
previstos en el Art 78.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

c) Los Catalogos de Bienes Protegidos, complementarios de este Plan o de su
planeamiento de desarrollo.

Se consideran instrumentos especificos de proteccién del patrimonio histérico y
arquitectonico:

a) Los previstos con tal caracter en la legislacion del Patrimonio histdrico, tanto estatal
como autonémica.

b) Los regulados expresamente por estas Normas.

c) Los contemplados en el Catalogo de Edificios y Elementos de Interés.
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Se consideran instrumentos de proteccién del medio fisico:
a) Los previstos en la legislacion ambiental vigente, tanto estatal como autonémica.

b) Los Estudios de Impacto Ambiental, regulados y previstos en cuanto a su ejecucion
en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Huelva.

c) Los Andlisis de Efectos Ambientales.

d) Los Informes Sectoriales sobre materia ambiental, solicitados por el Ayuntamiento.
Se consideran instrumentos de proteccién del medio urbano:

a) La Ordenanza municipal de vallas publicitarias.

b) Los Bandos municipales de ornato.

Cualquier otra Ordenanza Especial en relacion a dichos espacios o a sus elementos.

Seccion Segunda . Instrumentos de proteccidon urbanisticos

Art 170.- Planes Especiales de Proteccion

1.-

2.-

Son los que tiene por objeto la proteccion, catalogacion, mejora o puesta en valor de areas
pertenecientes a cualquier clase de suelo o0 elementos aislados o genéricamente
considerados comprendiendo, entre otros analogos:

a) los espacios naturales.

b) el paisaje.

c) medio urbano, rural o natural.

d) las vias de comunicacién y sus zonas de proteccion.

Tendran el contenido y determinaciones que establece el articulo 77 del Reglamento de
Planeamiento.

Art 171.- Normas Especiales de Proteccidn

Cuando el cumplimiento de los objetivos generales del Plan en materia de conservacién y mejora de
los edificios o conjuntos urbanos y de elementos o espacios naturales, no requiera la redaccién de
Planes Especiales o como complemento de estos y de las presentes Normas, al amparo de lo
previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento, podran redactarse Normas Especiales
de Proteccién, dirigidas a desarrollar o completar la regulacion de los usos y clases de obras
admisibles y de los requisitos especificos de tramitacion de licencias. Estas Normas incorporaran en
su caso los catalogos de los edificios o elementos afectados.
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Art 172.- Catdlogos Complementarios de Planeamiento

1.-

Cuando los Planes Especiales o las Normas Especiales de Proteccidon contuviesen
determinaciones relativas a la conservacion, mejora o, en general, especial proteccion de
edificios, monumentos, jardines, parques naturales, paisajes y otros bienes concretos, éstos
se relacionaran en el correspondiente Catalogo que se formara y aprobara simultdneamente
con el Plan.

Los Catalogos registraran los datos necesarios, literarios y graficos, para la identificacion
individualizada de los bienes inscritos y reflejaran, en la inscripcion, las condiciones de
proteccion que a cada uno de ellos le corresponda por aplicacion del Plan que
complementen.
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TITULO XI . NORMATIVA AMBIENTAL

CAPITULO 1.- NORMATIVA GENERAL

Art 173.- Criterios Generales

1.-

Todas las actuaciones que se lleven a cabo en el Municipio de la Palma del Condado y se
encuentren dentro del &mbito de aplicacion de la Ley 7/94 de 18 de mayo, de Proteccion
Ambiental de Andalucia, se someteran a los procedimientos de prevencion ambiental
previstos en la misma.

Se tendran en cuenta la Normativa ambiental en vigor, que a continuacion se relacionan:

Normas municipales sobre proteccién ambiental

Normas contenidas en la Ley 6/2001 de 8 de mayo, de modificacién de Real Decreto Legislativo
1302/1986 de 28 de junio, de Evaluacion de Impacto Ambiental.

Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental de Andalucia

Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental (Decreto 292/1995 de 12 de diciembre)
Reglamento de Informe Ambiental (Decreto 297/1995 de 19 de Diciembre)

Reglamento de Calificacibn ambiental (Decreto 297/1995 de 19 de Diciembre)

Decreto 326/2003 de 25 de Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccién
contra la Contaminacién Acustica.

Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto 74/1996 de 20 de febrero)

Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995 de 21 de noviembre)

Real Decreto Legislativo Ley 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto Refundido de
la Ley de Aguas.

Cuando la seguridad del funcionamiento del proceso o actividad, haga necesario emplear otras
técnicas o asi lo exijan nuevas disposiciones de la UE, legislacion Estatal o Autondmica, podran ser
revisadas los condicionantes ambientales.

El Ayuntamiento velara para conseguir en la totalidad de los Suelos, las condiciones adecuadas de
habitabilidad urbana y de tranquilidad publica en materia de ruidos, olores, vibraciones, emisiones
luminosas u eliminacién de residuos.

CAPITULO 2.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y PROYECTOS DE URBANIZACION

Art 174.- Incorporacién de las medidas correctoras

1.-

Las medidas correctoras contempladas en el presente apartado, tendran su traslado a los
correspondientes documentos, ya sean Planeamiento de Desarrollo o Proyectos de
Urbanizacion. En estos ultimos la incorporacion se realizara via presupuesto de las obras,
estableciéndose como capitulo independiente, unidad de obra o precio de otra unidad.

En la Memoria de los Proyectos de Urbanizacion se desarrollard un apartado relativo a la

Proteccion Medio-ambiental en el que se especifiquen las labores y trabajos precisos adoptados
en la proteccion.
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3.- Los Pliegos de Condiciones Técnicas desarrollaran los capitulos correspondientes a las medidas
correctoras en materia ambiental, teniendo, en lo que afecte, su traslado a las condiciones
econdmicas, facultativas y administrativas.

Art 175.- Proteccioén de la atmésfera

1.- Todos aquellos materiales empleados en las obras, de urbanizacién y/o edificacion, susceptibles
de producir polvo, seran humedecidos al objeto de impedir la emision del mismo a la atmésfera.

2.- Los derribos de las edificaciones se realizaran siempre con riego de los cascotes.

3.- Eltraslado de los materiales susceptibles de generar polvo, a los vertederos se realizaran, una vez
cubiertos los mismos con elementos que impidan la dispersion de particulas a la atmdsfera.

4.- Lamaquinariay vehiculos empleados en las obras de urbanizacién y/o edificacion, deberan cumplir
con la normativa establecida respecto a la emisién de gases a la atmdsfera.

Art 176.- Ruidos y vibraciones

1.- Es de aplicacion la Ordenanza tipo de proteccion del Medio Ambiente contra ruidos y Vibraciones
aprobada por Orden de 3 de septiembre del 1998.

2.- Los planes parciales que se sefialan dentro del Plan General de la Palma, asi como las
actuaciones dentro del Suelo Urbano No Consolidado, situadas cercanas al trazado ferroviario,
por ser areas de mayor impacto acustico, deberan contemplar las medidas correctoras
contenidas en el articulo 132 de las Ordenanzas de la Edificacion, asi como garantizar el
cumplimiento de los niveles exigidos en el Decreto 362/2003, y las Ordenanzas que se
contemplan en el apartado anterior.

3.- Los niveles de emision de ruidos seran los contemplados en el Decreto 326/2003, en el capitulo
de NORMAS DE PREVENCION ACUSTICA

CAPITULO |

El estudio acustico

Articulo 34. Exigencia de Estudios Acusticos.

1. Sin perjuicio de la necesidad de otro tipo de licencias de instalacion o funcionamiento,
los proyectos de actividades e instalaciones productoras de ruidos y vibraciones a las
que se refiere el presente Reglamento, asi como sus modificaciones y ampliaciones
posteriores con incidencia en la contaminacion acustica, requeriran para su autorizacion,
la presentacion de un estudio acustico relativo al cumplimiento de las normas de calidad
y prevencion establecidas en el presente Reglamento y, en su caso, en las Ordenanzas
municipales sobre la materia.

2. Tratandose de actividades o proyectos sujetos, para su autorizacion, a alguno de los
procedimientos de prevencion ambiental establecidos en el articulo 8 de la Ley 7/1994,
de Proteccion Ambiental, el estudio acustico se incorporara respectivamente al estudio
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de impacto ambiental, a la documentacion de identificacion de la actividad exigida para
tramitar los procedimientos de informe ambiental, o al proyecto técnico en los
procedimientos de calificacion ambiental. En los demas casos, el estudio acustico,
redactado de conformidad con las exigencias previstas en este Reglamento que le
resulten de aplicacién, se acompafara al proyecto de actividad que se remitira al
Ayuntamiento respectivo, para su autorizacion.

3. Todas las autorizaciones administrativas para cuya obtencidn sea preciso presentar
el correspondiente estudio acustico, determinaran las condiciones especificas y medidas
correctoras que deberan observarse en cada caso en materia de ruidos y vibraciones,
en orden a la ejecucion del proyecto y ejercicio de la actividad de que se trate.

Articulo 35. Estudios Acusticos de actividades o proyectos incluidos en los Anexos | y Il de
la Ley 7/1994.

Para las actividades o proyectos incluidos en los Anexos | y Il de la Ley 7/1994, de
Proteccién Ambiental los estudios acuUsticos analizaran como minimo los siguientes
aspectos:

a) Andlisis de los niveles sonoros en estado preoperacional, mediante la elaboracién de
programas de medida «in situ» en periodos de mas de 24 horas en continuo, en los
puntos necesarios que permitan identificar con claridad la situacién acustica
medioambiental en la zona de posible afeccion de la actividad o proyecto a implantar.
b) Estimacion de los niveles sonoros preoperacionales y postoperacionales, mediante
la aplicacién de modelos de simulacién basados en normativas internacionales de
aplicacion en paises de la Unién Europea, considerando los efectos indirectos
asociados a la actividad, tales como trafico inducido, operaciones de carga y descarga,
instalaciones auxiliares, etc.

c) Evaluacion del impacto acustico previsible de la nueva actividad, mediante la
comparacion de los niveles acusticos preoperacionales y postoperacionales, asi como
con los niveles sonoros limites de fondo establecidos en la Tabla 3 del Anexo | de este
Reglamento para las areas de sensibilidad acustica donde puedan encuadrarse las
actividades o proyectos en consideracion, con indicacion expresa de las fuentes de
ruido.

d) Definicion de las medidas correctoras a implantar en los proyectos, cuando los
niveles acusticos en estado postoperacional superen los valores limite establecidos en
este Reglamento.

e) Programacion de medidas «in situ» que permitan comprobar, una vez concluido el
proyecto, que las medidas adoptadas han sido las correctas y no se superan los valores
limite establecidos en este Reglamento.

Articulo 36. Estudios Acusticos de Actividades sujetas a Calificacibn Ambiental y de las no
incluidas en los Anexos de la Ley 7/1994.

1. Para las actividades o proyectos sujetos a calificacion ambiental, asi como para los
no incluidos en los Anexos de la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental,
el estudio acustico comprendera, como minimo:
a) Descripcion del tipo de actividad, zona de ubicacién y horario de
funcionamiento.
b) Descripcion de los locales en que se va a desarrollar la actividad, asi como,
los usos adyacentes y su situacion respecto a viviendas u otros usos sensibles.
c) Caracteristicas de los focos de contaminaciéon acustica o vibratoria de la
actividad, incluyendo los posibles impactos acusticos asociados a efectos
indirectos tales como trafico inducido, operaciones de carga y descarga o
numero de personas que las utilizaran.
d) Niveles de emision previsibles.
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e) Descripcién de aislamientos acusticos y demas medidas correctoras a adoptar
f) Justificacion de que, una vez puesta en marcha, la actividad no producira unos
niveles de inmision que inclumplan los niveles establecidos en el Anexo | del
presente Reglamento.

g) En aquellos casos de control de vibraciones, se actuara de forma analoga a
la descrita anteriormente, definiendo con detalle las condiciones de operatividad
del sistema de control.

h) Para laimplantacién de medidas correctoras basadas en silenciadores, rejillas
acusticas, pantallas, barreras o encapsulamientos, se justificaran los valores de
los aislamientos acUsticos proyectados y los niveles de presion sonora
resultantes en los receptores afectados.

i) Programacién de las medidas que deberan ser realizadas «in situ» que
permitan comprobar, una vez concluido el proyecto, que las medidas adoptadas
han sido las correctas y no se superan los limites establecidos en esta
normativa.

2. La caracterizacion de los focos de contaminacion acustica se realizara con indicacion
de los espectros de emisiones si fueren conocidos, bien en forma de niveles de potencia
acustica o bien en niveles de presion acustica. Si estos espectros no fuesen conocidos
se podra recurrir a determinaciones empiricas. Para vibraciones se definiran las
frecuencias perturbadoras y la naturaleza de las mismas.

3. Tratdndose de pubs o bares con musica y discotecas, se utilizaran los espectros
béasicos de emision en dB, indicados a continuacién, como espectros nim. 1y nam. 2
respectivamente. Para los calculos, el espectro nim. 1 se considerara como los niveles
de presién sonora medios en campo reverberante; y en el caso de discotecas, el
espectro nim. 2 se considerara como los niveles de presién sonora medios en la pista

de baile.
Espectro nim. 1 (en dB)
1 2 4
1254 | 250H | sooH | kHz |kHz kHz
90 90 90 90 90 90

Pubs y bares con misica o similares

Espectro nim. 2 (en dB)

125H | 250H | 500H kHz kHz kHz
105 105 105 105 105 105

Discotecas o similares

Articulo 37. Planos de los elementos de la actividad o instalacion proyectada.
El estudio acustico incluird, segun los casos, al menos los siguientes planos:

- Plano de situacion de la actividad o instalacion con acotaciones respecto a los receptores mas
afectados colindantes y no colindantes, cuyos usos se definiran claramente.

- Planos de situaciones de los focos ruidosos con acotaciones respectivas emision-recepcion,
con identificacion de niveles sonoros.
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- Planos de secciones y alzados de los tratamientos correctores proyectados, con acotaciones
y definiciones de elementos.

Art 177.- Aguas residuales y vertidos

1.-

El presente Plan prevé la depuracion de las aguas residuales de la Palma del Condado de
acuerdo con las determinaciones contenidas en el Real Decreto Ley 11/1995 de 28 de
Diciembre, y Real Decereto 509/96 de 15 de marzo, desarrollo del anterior.

De acuerdo con las Normas de Urbanizacién, contenidas en el presente documento del Plan,
todas las edificaciones situadas en Suelo Urbano, y las que hayan de desarrollarse en el
Suelo Urbano NO Consolidado y en el Suelo Urbanizable, se conectaran con la red publica
de alcantarillado, estando prohibida de forma expresa la realizacion de fosas sépticas o posos
negros.

De acuerdo con la legislacién del Suelo, no se puede otorgar licencia de obras a aquellas
edificaciones que se asienten sobre parcelas que no tienen la consideracién de solar, y esta
solo se alcanza cuando el terreno cuenta con los servicios infraestructurales marcados por
la Ley, entre los que se encuentra el saneamiento. En ningln caso se podra otorgar licencia
de nueva ocupacion, sin las garantias exigidas por la legislacion vigente.

Las aguas que viertan a la red seran compatibles con:

a.- Las caracteristicas fisicas o quimicas de los conductos de la red y sus elementos
de unidn, pozos etc.

b.- Las caracteristicas de la depuracién de la EDAR municipal-

En los casos de duda sobre si un vertido es 0 no compatible, el promotor de la actividad
solicitara, por escrito, al Ayuntamiento la compatiblidad, aportando las caracteristicas del
vertido.

En los casos de vertidos no compatibles con la red municipal de alcantarillado, el promotor
resolverd a su costa, el almacenaje de los residuos, su eliminacién o su tratamiento previo
para alcanzar la compatiblidad de vertido. En todo caso precisard de las oportunas
autorizaciones.

En Suelo No Urbanizable, aquellas instalaciones que hayan de localizarse depuraran sus
aguas por medio de estaciones de depuradoras individualizadas, con capacidad suficiente
para el efluente a eliminar. Las aguas depuradas se incorporaran al suelo mediante pozos
filtrantes de grava o material similar, no se admitiran emisiones superficiales.

No se admiten fosas sépticas, ni pozos negros, de acuerdo con las normas contempladas
para el Suelo No Urbanizable.

Las actividades agroganaderas productoras de desechos, deberan establecer elementos de
retencion de estos productos, de manera que los mismos no sean vertidos de forma
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superficial ni subterranea.

Las instalaciones del suelo no urbanizable que en la actualidad no tengan sistema de
depuracion individualizada, no podran realizar ningun tipo de actuacion sin que, de forma
previa, se doten del sistema de depuracién de vertidos.

Art 178.- Del abastecimiento de agua

1.-

4.

La aprobacién del Presente Plan, supone que los Servicios Municipales garantizan, de forma
global el abastecimiento de agua a las areas y sectores previstos en el mismo.

De acuerdo con lo establecido en la legislacién del Suelo, Normas de Urbanizacion del
presente Plan, en el apartado de derechos y obligaciones de los propietarios, el planeamiento
de desarrollo contara con informe favorable de las compafiias suministradoras, entre ellas las
de abastecimiento, en donde se indicard las caracteristicas de la red, sus dimensiones,
trazado y obras complementarias para garantizar el suministro de la actuacion a realizar.

Las actuaciones en el Suelo No Urbanizable, podran o no tener abastecimiento de agua,
pudiendo ser este publico o privado. En el caso de publico correra a cargo del promotor la
instalacion y el mantenimiento de la red, que tendra caracter privado. En el caso de que el
suministro se realice por medio de captaciones privadas, las mismas deberan ser objeto de
analisis y aceptacion tanto si son para el consumo humano, como para el riego, instalaciones,
residenciales, deportivas, etc.

Entodo caso las captaciones privadas seran objeto de autorizacién administrativa de acuerdo
con la legislacion vigente.

Art 179.- Residuos

1.-

El Municipio cuenta con un Vertedero de Residuos Inertes, sefialado en el Planeamiento del
término Municipal.

Toda obra dentro del término municipal que haya de realizarse, generadora de escombros,
debera ser trasladada al Vertedero de Inertes antes mencionado, en éptimas condiciones para
no generar polvo, tal y como se establece en las presentes Normas.

Aquella actividad productora de residuos peligrosos, de acuerdo con lo establecido en el Real
Decreto 952/97, debera contar con la preceptiva autorizacién con su correspondiente
inscripcion en el Registro de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente,
todo ello de acuerdo con lo establecido en el art® 9 de la ley 10/98 y art® 10 del Real Decreto
833/88.

El promotor o empresa contratada para el tratamiento del residuo, se responsabilizara,
conforme sefiala la legislacion vigente, del tratamiento y eliminacién del residuo.

La Ordenanza Municipal sobre residuos en las obras, definira las caracteristicas de estos y
su separacion en origen, de forma que se diferencien los inertes, los peligrosos y no
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peligrosos, todo ello de acuerdo con los establecido en el Plan Nacional de Residuos de la
Construccion aprobado por Resolucion de 14 de junio del 2001.

Art 180.- Edafologia

1.-

Cualquier actividad que precise movimiento de tierras, en areas con pendientes superiores
al 15%, que afecten a una superficie superior a 2.500m?2 o precisen un volumen superior a
5.000 m3, deberan garantizar la ausencia de impacto negativo sobre la erosionabilidad del
suelo, debiendo establecerse medidas pertinentes previa a la autorizacion. Los desmontes
y terraplenes que se generen, al efecto de minimizar la erosién, deberan ser tratados
superficialmente, de forma que se garantice la no erosién de los mismos.

Las obras de Urbanizacién, contemplaran en sus mediciones el destino de las tierras que se
generen en los desmontes, pudiendo establecer, en el caso de ser precisa, la reutilizacion de
las capas fértiles (caso de existir) en rellenos de las areas mas degradadas de las obras, y
siempre que las mismas vayan a ser objeto de siembra o tratamiento vegetal.

Art 181.- Geologiay Geomorfologia

1.-

Como criterio general de la implantacion de las determinaciones contenidas en este
documento de Plan General, en los sucesivos documentos de desarrollo y de urbanizacion,
prevalece el que las actuaciones urbanizadoras, se desarrollen con la mayor economia de
medios, es decir con el menor volumen de movimiento de tierras.

El Sistema Viario de las areas de extensién, ha sido trazado desde el Plan respetando el
viario existente, y su continuidad con la red de caminos y vias rurales. Este criterio es
vinculante para el desarrollo del presente Plan General.

Art 182.- Vegetacion

1.-

4.-

La vegetacion que se implante en desarrollo de los documentos del presente Plan General,
deberd ser de especies adecuadas, con cuidados minimos en cuanto a su conservacion, poco
consumidora de aguas, y la fecha de su plantacion en el momento de mayor agarre.

En la creacion de zonas verdes primara la localizacion de especies arbéreas autéctonas, de
forma que se garantice en todo momento su crecimiento. Los proyectos de urbanizacion
definiran los sistemas de riego, conforme se sefiala en las Normas de Urbanizacion que se
adjuntan al presente Plan.

Los proyectos de urbanizacién, en el caso de existencia de piés arboreos dentro de los
terrenos, los incluira dentro de la urbanizacién siempre que los mismos no sean incompatibles
con el trazado y caracteristicas de la urbanizacion.

La vegetacién de ribera, de cauces y arroyos, se mantendra siempre que la misma no
suponga una pérdida de caudal importante en el mismo, y ocasione riesgos de inundacion.

Art 183.- Paisaje
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El presente Plan establece, en la ordenacién marcada, los elementos de proteccion del
paisaje, urbano y rural, con la definicién de los elementos esenciales de la construccion:

a.- Las alinaciones del sistema viario

b.- Las alturas de la edificacién

c.- Las tipologias de la edificacion

d.- Las condiciones morfolégicas de la edificacion

Las edificaciones que hayan de situarse en el medio rural, tienen por el presente Plan
definidas las condiciones morfologicas y compositivas, que aseguran la adecuacion de las
mismas a las caracteristicas y paisaje del medio en que se asientan.

Las areas industriales de nueva creacion, localizadas a lo largo de vias de comunicacion
existentes, tienen definido desde el Plan la localizacion de espacios verdes perimetrales para
la defensa del paisaje, salvo en aquellos poligonos en los que se definen condiciones en las
construcciones que obligan a su alineacién al viario. Las condiciones de estos
apantallamientos seran las definidas en el articulo anterior.
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CAPITULO 3.- DE LOS USOS

Art 184.- Usos Industriales

1.-

La implantacion de actividades industriales llevara emparejada el cumplimiento de los
procedimientos y exigencias de la Prevencién Ambiental, niveles de emision de contaminantes
atmosféricos, aislamientos acusticos, gestion de residuos, y demas extremos que se
contemplan en la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental y Reglamentos ya mencionados que la
desarrollan.

Las actividades calificadas como molestas deberan dotarse de elementos correctores, de
forma que se elimine la molestia que origine, ya sea esta por emisién de humos, olores,
polvos o ruidos, no pudiendose otorgar la licencia de obras sin su prevision, ni la de apertura
sin su correcta ejecucion.

Aquellas industrias que generen vertidos no asumibles por la red municipal, o bien que sean
peligrosos, estaran a lo dispuesto en el articulo 175 de la presente normativa.

Art 185.- Uso Hotelero

Los Establecimientos Hoteleros, Apartamentos Turisticos e Inmuebles de uso turistico en régimen
de aprovechamiento por turno. Restaurantes, cafeterias y Bares, estan incluidos dentro del
Reglamento de Calificacibn Ambiental, debiendo por tanto someterse al citado tramite ambiental

Art 186.- Uso Comercial

Aquellas areas comerciales que asi lo establezca en la legislacién vigente, quedan condicionadas
a los procedimientos de Prevencion Ambiental en funcion de la legislacién ya mencionada y en
aplicacion de la Ley 1/96 de 10 de enero del Comercio Interior de Andalucia.

Art 187.- Sistemas Generales/Locales e Infraestructuras

1.-

Las redes de transportes de Energia Eléctrica, de acuerdo con el Decreto 194/1990, deberan
establecer medidas de proteccién de la avifauna.

La localizacion de las redes deberan discurrir acorde con el paisaje en el que se asientes.
Dentro del Suelo Urbano y Urbanizable, las conducciones seran subterraneas.
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TITULO XI . INTERVENCION MUNICIPAL SOBRE EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION

CAPITULO 1. PRINCIPIOS GENERALES

Art 188.- Competenciamunicipal

1.-

La competencia municipal en materia de intervencion del uso del suelo y la edificacion tiene
por objeto comprobar la conformidad de las distintas actuaciones al Plan General y a la
legislacion urbanistica aplicable, asi como restablecer, en su caso, la ordenacion infringida.
La intervencién municipal se ejerce mediante los siguientes procedimientos:

a) Licencias urbanisticas.

b)  Ordenes de ejecucion o de suspension de obras u otros usos.

c) Inspeccion urbanistica.

Art 189.- Solicitud de licencia: Requisitos previos

1.-

La solicitud de licencia exige la previa adquisicién del derecho al aprovechamiento urbanistico
y por consiguiente haber cumplido, con anterioridad a la formulacién de la solicitud, los
deberes de cesion equidistribucién y urbanizacion.

En concreto, se precisa de la previa conversion de la parcela en solar, lo que sera de
aplicacion en todo caso, incluso en suelo urbano asistematico.

No obstante lo anterior, el Ayuntamiento podra autorizar la edificacion y urbanizacion
simultaneas cuando se garantice, de acuerdo a lo previsto en estas Normas, la urbanizacién
de los terrenos.

Art 190.- Solicitud de licencia: Cumplimiento de los requisitos establecidos legalmente

1.-

Solicitada licencia de edificacién, el Ayuntamiento deberéa resolver sobre su otorgamiento,
comprobando que se cumplen los requisitos de otorgamiento de licencia sefialados en estas
Normas.

El otorgamiento de la licencia implicara:

a) La adquisicion del derecho a edificar que consiste en la facultad de materializar el
aprovechamiento urbanistico atribuido en la licencia, siempre que el proyecto
presentado fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.

b)  Laobligacién de edificar en los plazos previstos, a cuyo efecto el acto de otorgamiento

de la licencia fijara los plazos de iniciacion, interrupcion maxima y finalizacion de las
obras de conformidad, en su caso, con estas Normas.
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La denegacién de licencia por causa imputable al titular del terreno implicara la no adquisicion
del derecho a edificar, y conlleva idénticas consecuencias y tramites que las establecidas en
el punto 2 del articulo siguiente.

Lo establecido en los puntos anteriores sera de aplicacién a los solares sin edificar y lo sera
también a los terrenos en que existan edificaciones ruinosas en los supuestos y con los
requisitos y plazos que para su equiparacién establecen la legislacion urbanistica y estas
Normas.

Art 191.- Incumplimiento del deber de solicitar licencia

1.-

La no solicitud de licencia de edificacion en el plazo fijado en el planeamiento implicara la
apertura de expediente administrativo municipal que resolvera sobre la procedencia de
declarar dicho incumplimiento.

La declaracion del incumplimiento implica:

a) Los terrenos se valoraran, en todo caso, con arreglo a la reduccién en un cincuenta por
ciento del aprovechamiento urbanistico.

b)  La Administracion debe resolver sobre la aplicacién, en su caso, de la expropiacion o
la sujecion al régimen de venta forzosa de los correspondientes terrenos.

A igual régimen se estara caso de que la solicitud de licencia se verifique sin el cumplimiento
previo de los correspondientes deberes urbanisticos, salvo lo dispuesto en el punto 2 del
articulo 203 de estas Normas.

Art 192.- Obligacién de edificar

Consiste en ejecutar la edificacion conforme a los plazos previstos en la correspondiente licencia,
de conformidad con las determinaciones de la misma y con el ordenamiento urbanistico.

Art 193.- Contenido del derecho a edificar

1.-

2.-

La obtencion de licencia atribuye al propietario el derecho a materializar el aprovechamiento
urbanistico correspondiente al proyecto presentado, el cual no podra ser en ningdn caso
superior al aprovechamiento real permitido por el planeamiento, ni inferior al minimo
establecido en el mismo.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de lo dispuesto en el punto 5 del articulo 211 de estas
Normas.

Art 194.- Cumplimiento del deber de edificar

La edificacion concluida al amparo de una licencia no caducada y conforme con la ordenacion
urbanistica implica:
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a)

b)

La adquisicion del derecho a la edificacién, consistente en la facultad de incorporar al
patrimonio la edificacion ejecutada y concluida con sujecion a licencia urbanistica otorgada,
siempre que ésta fuera conforme con la ordenacion urbanistica. La edificacion queda
incorporada al patrimonio de su titular

La obligacion del propietario de cumplir los deberes relativos a la edificacion y que se
contienen en este titulo.

Art 195.- Incumplimiento del deber de edificar, de hacerlo bajo licencia o de ajustarse ala misma.

1.-

El incumplimiento del deber de edificar en los plazos fijados por la licencia implica, para el
interesado, la imposibilidad de adquirir el derecho a la edificaciéon quedando extinguido el
derecho a edificar.

Ello exige declaracion formal, previo expediente tramitado con audiencia del interesado, que
resolvera sobre:

a) La extincién del derecho a edificar, lo que implica para el interesado la imposibilidad de
iniciar o reanudar actividad alguna al amparo de la licencia caducada salvo, previa
autorizacion u orden de la Administracion, las obras estrictamente necesarias para
garantizar la seguridad de las personas y bienes y el valor de la edificacion ya
realizada.

b)  Endicho caso, se resolvera sobre la aplicacion de la expropiacion o la venta forzosa
de los correspondientes terrenos con las obras ya ejecutadas.

La edificacién realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones e incompatible con el
planeamiento, se someterd al siguiente régimen:

a) Si adn no hubieran transcurrido los plazos fijados en el Programa de Actuacion para
solicitar licencia, el interesado podra solicitar la misma para ejecutar Proyecto conforme
con el planeamiento o ajustar las obras a la ya concedida.

b)  Cuando hubiesen transcurrido los plazos previstos en el Programa de Actuacién, y no
proceda la prérroga de estos, la edificacion sera demolida sin indemnizacién, previa la
instruccion del preceptivo expediente conforme a lo establecido en la legislacion
urbanistica.

En este caso, cuando haya transcurrido el plazo de adquisicién de derecho a edificar
0 no se hubiese adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico procedera la
expropiacién del terreno o su venta forzosa.
La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones pero compatible con el
planeamiento podra ser objeto de legalizacion de conformidad con lo dispuesto en la
legislacion urbanistica.

La edificacién realizada al amparo de licencia posteriormente declaradailegal por contravenir
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la ordenacion urbanistica aplicable no queda incorporada al patrimonio del propietario del
terreno.

La resolucion administrativa o judicial que contenga dicha declaracion se notificara al Registro
de la Propiedad para su debida constancia, e implicara:

a) En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el derecho al
aprovechamiento urbanistico cuando solicité la licencia anulada, procedera la
expropiacion del terreno o su venta forzosa.

b)  En el caso de que hubiera adquirido dicho derecho, debera solicitar nueva licencia en
el plazo fijado por la legislacién urbanistica vigente, computandose desde el
requerimiento que a tal efecto se formule al interesado.

Si la edificacion materializada y amparada en licencia fuera conforme con la ordenacién
urbanistica, pero excediera de la correspondiente al aprovechamiento urbanistico a que tiene
derecho su titular y no hubiera transcurrido desde su terminacion el plazo fijado para la
adopcién de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, el titular o sus
causahabientes deberan abonar a la Administracion el valor urbanistico de dicho exceso.

CAPITULO 2. LICENCIAS URBANISTICAS

Seccion Primera. Tipos de licencias

Art 196.- Actividades sujetas alicencia

1.-

Estan sujetos a la obtencién de licencia urbanistica previa, los actos relacionados en el
articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, y en general cualquier otra accién sobre
el suelo, el vuelo o el subsuelo que implique o requiera alteracion de las rasantes de los
terrenos o de los elementos naturales de los mismos, la modificacion de sus linderos, el
establecimiento de nuevas edificaciones, usos e instalaciones o la modificacién de los
existentes.

La sujeccion a licencia urbanistica rige, sin excepcion, para las personas y entidades privadas
y, Si asi se requiere por la legislacion en cada caso aplicable, para las Administraciones
Publicas. En este Ultimo caso, sera de aplicacion el procedimiento previsto en el punto 3 del
articulol170 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, cuando se trate de
actuaciones administrativas urgentes o de excepcional interés publico.

Lo anterior es aplicable incluso cuando dichas actuaciones afecten a terrenos pertenecientes
al dominio o patrimonio publico, y ello sin perjuicio de la necesidad, en ese caso, de previa
autorizacion o concesion administrativa de otro 6rgano de la Administracion.

Todo el régimen de licencias (tipos, requisitos de proyecto y contenidos, tanto prohibidos

como permitidos) queda glosado en el cuadro que se adjunta al final del presente Titulo. En
él, se recoge el criterio que, a la luz de las presentes Normas, de las Ordenanzas y de la
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Legislacion urbanistica, mantiene la Gerencia Municipal de Urbanismo, el cual sera de
aplicacion desde la aprobacion definitiva y publicacion de la presente Normativa,
completandose con ello, el presente Capitulo.

Art 197.- Tipos

1.-

3.-

Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

a) De parcelacion.

b)  De obras de urbanizacion.

c) De obras de edificacién

d) De otras actuaciones urbanisticas.

e) De actividades e instalaciones.

f) De primera ocupacion.

a) De obras de caracter provisional.

h) De modificacién de usos.

También estaran sometidos a previa licencia los cerramientos, cualesquiera que sea su
naturaleza y dimensiones; y las talas y abatimientos de arboles situados tanto en zonas de
uso y dominio publico como en espacio libre privado, o parcelas enclavadas en cualquier

clase de suelo.

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

Art 198.- Licencias de parcelacion

1.-

Esta sujeto a licencia municipal todo acto de parcelacion segln se define en estas Normas,
salvo que expresamente se declare su innecesariedad.

La licencia de parcelacion se entendera concedida con los acuerdos de aprobaciéon de los
proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas, y podra concederse
simultaneamente con los de aprobacién definitiva de los Planes Parciales y Especiales de
propietario Unico que incluyan planos parcelarios con las caracteristicas recogidas en estas
Normas, asi como de los Estudios de Detalle que afecten a la configuracion de las parcelas.

Requiere licencia de parcelacion expresa e individualizada todo acto de alteracién, sea por
subdivisién o agregacion, de parcelas en el suelo urbano o urbanizable, que pretenda
realizarse con posterioridad o con independencia de los instrumentos de planeamiento y
gestion citados en el apartado anterior.
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La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes.
Todo cerramiento o division material de terrenos que se efectle sin la preceptiva licencia de
parcelacion o con infraccion de la misma, se reputara infraccion urbanistica y dara lugar a su
supresion y a la sancion que proceda, sin perjuicio de la responsabilidad especifica a que
hubiese lugar si la parcelacién realizada no resultara legalizable.

Art 199.- Licencias de obras de urbanizacion

1.-

La solicitud de obras de urbanizacién, debera ir acompafnada de los siguientes documentos:
a)  Plano de situacion, a escala minima 1:2.000, por triplicado.

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

c) Proyecto de urbanizacién por triplicado, con el contenido requerido por estas Normas.

Los Proyectos Generales de Urbanizacién se tramitaran y aprobaran conforme a lo previsto
en la Legislacion urbanistica , por lo que las obras detalladas y programadas en los mismos
no precisaran de licencia municipal.

No obstante, los Proyectos de obras ordinarias que no tengan por objeto el desarrollo integral
del planeamiento, asi como las obras de mera conservacién y mantenimiento, se tramitaran
de modo analogo al previsto para las obras de edificacion, conforme a lo dispuesto en el
articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, salvo que se hubiese solicitado
licencia para la urbanizacion conjuntamente con la licencia de edificacién, e incluido en la
solicitud la documentacion sefialada en el punto 1 de este articulo.

El presupuesto del proyecto podra ser revisado y modificado por los Servicios Técnicos
municipales mediante resolucién motivada. En tales situaciones, el promotor debera
constituir, como garantia complementaria de la inicialmente constituida, la diferencia entre el
importe inicial y el calculado como consecuencia de la revision.

Asimismo, en el plazo maximo de los tres meses siguientes a la notificacion del acuerdo de
aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacién o de obras de servicios urbanisticos
redactados por iniciativa privada, debera el promotor constituir un depésito del uno por ciento
del presupuesto de ejecucion material, calculado con arreglo al coste de las obras, en
concepto de control de calidad, para la realizacion de los ensayos correspondientes.

Dicho depdsito sera devuelto al promotor una vez acreditado que el Plan de Control de
Calidad ha sido redactado y ejecutado en el transcurso de las obras.

Las garantias a que hace referencia el articulo 46.c del Reglamento de Planeamiento, asi
como el depdsito previsto en el punto anterior de este articulo, responderan del cumplimiento
de los deberes y obligaciones impuestas a los promotores y de los compromisos por ellos
contraidos y, en su caso, de las multas que pudieran serles impuestas.

Las garantias se cancelardn o devolverdn cuando se acredite en el expediente la
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normalizacién de las cesiones obligatorias y gratuitas a favor de la Administracion, asi como
la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion e instalaciéon de dotaciones previstas.

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

Autorizado el comienzo de las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento y notificado por el
promotor con antelacion suficiente su intencion de iniciarlas, se fijara dia para la firma del Acta
de comprobacioén del replanteo. El plazo de ejecucién de las obras comenzara a contar a
partir del dia siguiente al de la firma del Acta.

Durante la ejecucion de las obras, el Ayuntamiento ejercera las funciones de inspeccioén
técnica y urbanistica y de vigilancia y control de las mismas de acuerdo con la normativa
vigente.

Art 200.- Licencias de obras de edificaciéon

1.-

Con la solicitud de licencia de obras en los edificios y obras de nueva edificacién, se
acompafara:

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

b)  Cédula Urbanistica o copia de la contestacion oficial a las Consultas o Solicitud de
Informacién Urbanistica efectuadas, en su caso.

c) Proyecto técnico por triplicado.

d) Silas obras comportan, ademas, ejecucion de demoliciones, derribos, excavaciones,
terraplenes, desmontes o rebaje de tierras, deberan acompanarse los documentos
necesarios para efectuar dichos trabajos conforme a lo expresado en estas Normas,

La concesion de licencia de obras de edificacion, ademas de constatar que la actuacion

proyectada cumple con las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el

planeamiento y demas normativa aplicable, exige la comprobacion y acreditacion de los
siguientes requisitos:

a) Licencia de parcelacién o, en su caso, declaracién de su innecesariedad.

b)  Contar la parcela con los servicios necesarios para tener la condicion de solar salvo
gue se asegure la ejecucién simultdnea de la urbanizacion, en los casos y de
conformidad a lo establecido en estas Normas.

c) Justificacién de los aprovechamientos reales de la finca, de los susceptibles de
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adquisicion, y de las transferencias de aprovechamientos que se hayan realizado, en
su caso, indicando si se agotan o no dichos aprovechamientos.

e) Obtencion de licencia de apertura, si asi lo requiere el uso propuesto, asi como de las
restantes autorizaciones sectoriales o0 concesiones precisas por razon de los regimenes
especiales de proteccion, vinculacion o servidumbres legales que afecten al terreno o
inmueble de que se trate. La licencia de apertura podréa tramitarse paralelamente a la
de obras.

d) Ligquidaciény abono de las tasas e impuestos municipales derivados de la concesién
de la licencia.

Art 201.- Licencias de otras actuaciones urbanisticas

Larealizacion de los actos correspondientes a otras actuaciones urbanisticas contemplados en estas
Normas requeriran en cuanto no estén amparados por licencia de obras de edificacion o
urbanizacién, licencia especifica que se tramitara con arreglo a las disposiciones de este capitulo,
en lo que sea de aplicacién.

Art 202.- Licencias de actividades e instalaciones

1.-

Estaran sujetos a licencia de actividad todos los establecimientos que tengan acceso directo
a la via publica o se encuentren instalados en el interior de fincas particulares.

A los efectos del parrafo anterior, se entiende por establecimiento toda edificacion, instalacion
0 recinto cubierto o al aire libre, que esté o no abierto al publico, se destine a cualquier uso
distinto al de vivienda.

No estara sujeta a esta licencia la vivienda, sus instalaciones complementarias (trasteros,
locales de reunion de comunidades, aparcamiento, piscinas, instalaciones deportivas, etc.)
y, en general, toda instalacién que esté al servicio de aquella.

La modernizacién o sustituciéon de instalaciones que no supongan modificacion de las
caracteristicas técnicas de la mismas o de sus factores de potencia, emision de humos y
olores, ruidos, vibraciones o0 agentes contaminantes, no requiere la modificacion de la licencia
de actividad e instalaciones.

La concesion de licencia de actividad estd sujeta al cumplimiento de las condiciones
urbanisticas establecidas en estas Normas, de la reglamentacién técnica que le fuera de
aplicacion y de las Ordenanzas Municipales correspondientes.

Cabra la concesion de licencias de apertura que contemplen la imposicion de medidas
correctoras de los niveles de molestia generados por la actividad e instalacion. En este
supuesto la comprobacién de la inexistencia o deficiencia de dichas medidas correctoras,
implicard la caducidad de la licencia, que operara de oficio en este caso, tras la emisién de
informe técnico motivado acreditativo de tal circunstancia.
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Art 203.- Licencias de primera ocupacién o apertura

1.-

La licencia de ocupacién tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o
instalaciones, previa la comprobacion de que han sido ejecutados de conformidad a las
condiciones de las licencias autorizadoras de las obras o usos correspondientes y de que se
encuentran debidamente terminados y aptos segun las condiciones urbanisticas de su destino
especifico.

Estan sujetos a licencia de ocupacion:

a)

b)

c)

La primera utilizacion de las edificaciones fruto de obras de nueva edificacion y
reestructuracion total, y la de aquellos locales resultantes de obras en los edificios en
gue sea necesaria por haberse producido cambios en la configuracién de los mismos,
alteracién de los usos a que se destinan o modificaciones en la intensidad de dichos
usos.

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

La nueva utilizacion de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucion
o reforma de los usos preexistentes.

En los supuestos contemplados en el apartado a) del nUmero anterior, la concesion de la
licencia de ocupacion requiere la acreditacion o cumplimentacion de los siguientes requisitos,
segun las caracteristicas de las obras, instalaciones o actividades de que se trate:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacion hubiese requerido de
direccién Técnico-facultativa.

Licencias o permisos de apertura o supervisién de las instalaciones a cargo de otras
Administraciones publicas competentes por razén del uso o actividad de que se trate.

Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres
legales, concesiones administrativas o regimenes de proteccion aplicables a los
edificios o actividades, cuando no constasen previamente.

Documentacion de las compafiias suministradoras de agua, electricidad y telefonia,
acreditativo de la conformidad de las acometidas y redes respectivas.

Terminacion y recepcion provisional de las obras de urbanizacion que se hubiesen
acometido simultaneamente con la edificacion.

Liguidacion y abono de las tasas e impuestos municipales derivados de la concesion
de la licencia.

La licencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamiento por los promotores o propietarios y el
plazo para concesién o denegacion serd de un mes, salvo reparos subsanables.
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La obtencién de licencia de ocupacion por el transcurso de los plazos previstos en la
legislacion de régimen local no alcanza a legitimar los usos u obras que resulten contrarios
al planeamiento.

La licencia de ocupacion, en sus propios términos y salvo error imputable a los interesados,
exonera a los solicitantes, constructores y técnicos de la responsabilidad administrativa por
causa de infraccidn urbanistica, pero no de las comunes de naturaleza civil o penal propias
de su actividad.

La puesta en uso de un edificio o la apertura de una instalacién carente de licencia de
ocupacion cuando fuese preceptiva, constituye infraccién urbanistica que sera grave si el uso
resultara ilegal o concurriesen otras circunstancias que impidieren la ulterior legalizacion. Ello
sin perjuicio, en su caso, de las 6rdenes de ejecuciébn o suspension precisas para el
restablecimiento de la ordenacion urbanistica.

Art 204.- Licencias de obra de caracter provisional

1.-

2.-

Sin perjuicio de la obligatoriedad del cumplimiento del Plan General y su planeamiento de
desarrollo, el Ayuntamiento podra autorizar usos y obras de caracter provisional siempre que
se verifiquen los siguientes requisitos:

1°- Los terrenos correspondientes deberan encontrarse en alguno de los siguientes
supuestos:

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

b) Estar clasificado como suelo urbanizable programado.

c) Estar calificados como sistema general adscrito o incluido en suelo
urbanizable o no urbanizable coman.

2°.- El propietario deberéa aceptar la condicién de demoler o trasladar la obra o instalacion
cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion.

Dicha autorizacion deberainscribirse en el Registro de la Propiedad con caracter
previo a la concesién de licencia, como autorizacién a precario.

En todo caso, la solicitud de licencia debera justificar su oportunidad, sobre la base de:

a) Las obras e instalaciones no deberan dificultar la ejecucion de los Planes, lo que se
acreditara en funcion de los plazos previsibles para ello.

En cualquier caso, se entenderd que concurre esta circunstancia cuando en suelo

urbano remitido a PERI o en suelo urbanizable programado a desarrollar mediante PP,
aun no se hubiese producido su aprobacién inicial, o producida hubiesen transcurrido
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3.-

mas de dos afios sin haberse aprobado provisionalmente el plan.

b) La provisionalidad de los usos y obras previstos que, ademas, no podran en ningin
caso tener como consecuencia la necesidad de modificar la clasificacion del suelo, se
justificara en base a su propio caracter y no en funciéon de la precariedad de la
correspondiente licencia.

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

La oportunidad de lainstalacién u obra provisional sera apreciada por el Ayuntamiento,
guien podra denegar justificadamente la misma.

La dedicacion de los solares a estos usos y obras provisionales no impide la aplicacion al
mismo de los plazos legales de edificacion.

Art 205.- Licencias de modificacion de uso

1.-

S5.-

Debera solicitarse licencia de modificacién de usos si se pretende ejercer en una finca un uso
distinto del obligado.

No podréa concederse cambio de uso si la finca esta fuera de ordenacion.

Si el cambio de uso se solicita de aparcamientos a otros usos, sélo se admitira con unidades
de division horizontal diferenciadas y agrupadas por niveles completos en planta, pero
respetandose la prevision minima de aparcamientos establecidas por las Ordenanzas
Urbanisticas.

La modificacion del uso de viviendas por otro distinto, incluido el comercial y el hotelero, no
implicara cambio alguno en el aprovechamiento tipo del area de reparto correspondiente.

Sin embargo, se aplicaran los coeficientes de ponderacidon establecidos en el planeamiento
a efectos de determinar el aprovechamiento susceptible de apropiacion por el propietario.

La solicitud de licencia de cambio de uso por aparcamiento se acompafara de informe
favorable del Departamento de Tréfico del Ayuntamiento.

Seccion Segunda . Procedimiento parala concesion de licencias

Art 206.- Requisitos para el otorgamiento de licencia

1.-

Solicitada licencia, el Ayuntamiento resolvera sobre su otorgamiento, comprobando:
a) Que la solicitud se presenta en plazo.

b)  Que el proyecto presentado se ajusta y es conforme al ordenamiento urbanistico
aplicable y, en especial a este Plan General.
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c) En actuaciones asistematicas, que el aprovechamiento proyectado se ajusta al
susceptible de apropiacion por el propietario, de acuerdo alo previsto en estas normas.

Las solicitudes de licencia se formularan en el impreso oficial correspondiente a cada caso,
dirigidas al Alcalde y suscrita por el interesado o persona que legalmente le represente,
indicando lo siguiente:

a) Nombre, apellidos, circunstancias personales, datos del D.N.I. y calidad en que obra
el firmante cuando se actle en representacion.

b) Iguales datos referentes al interesado cuando se trate de personas fisicas, y razén
social, domicilio, datos de la inscripcion en el correspondiente registro publico, y C.1.F.
cuando el solicitante sea una persona juridica.

c) Situacion, superficie y propiedad de la finca e indole de la actividad, obra e instalacién
para la que se solicita licencia.

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

e) Lugary fecha.

Las licencias se otorgaran segun las previsiones de las presentes Normas, en ejecucién de
la vigente legislacién estatal y, en su caso, autondmica. Igualmente se ajustaran a las
prescripciones de caracter imperativo, vigentes en el momento de su otorgamiento, que
afecten a la edificacion y uso del suelo.

Los procedimientos para la concesion de licencias urbanisticas de toda clase podran ser
objeto de regulacion detallada mediante una Ordenanza Especial de Tramitacion de Licencias
y Control Urbanistico, dictada en desarrollo de lo dispuesto en el presente Plan General, de
conformidad con la legislacién urbanistica y territorial, asi como la restante legislacion estatal
y autonémica aplicables, en especial la legislacion de régimen local.

Art 207.- Deficiencias subsanables en el proyecto

1.-

Informado el expediente, el Ayuntamiento comunicara al interesado, de forma conjunta 'y en
un sélo acto, los posibles reparos técnicos y de cualquier otra clase que susciten los proyectos
y la restante documentacién aportada que se entiendan subsanables para que en el plazo de
un mes desde la concesion de la licencia condicionada, proceda a corregirlas, con advertencia
de que transcurrido el término del plazo sin que se haya efectuado la referida subsanacion,
se considerara a todos los efectos caducada la licencia, operando de oficio esta caducidad.

No se consideran deficiencias subsanables las siguientes:

a) Sefalar erréneamente la zonificacion que corresponde al emplazamiento de la obra o
instalacion.
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3.-

b)  Norespetar las determinaciones del Plan en relacion a los usos y tipologias permitidos,
o enrelacién a laintensidad de dichos usos. En especial, la ocupacion de zonas verdes
0 espacios libres previstos en el planeamiento.

c) No ajustarse a normativas especificas de caracter imperativo.

Cumplimentada la subsanacién no cabra oponer nuevos reparos en base a cuestiones que
no se hubiesen apreciado inicialmente.

Art 208.- Efectos del otorgamiento de licencia

1.-

El 6rgano municipal competente otorgard licencia cuando se compruebe el cumplimiento de
los requisitos previstos, y en consecuencia, siempre que el proyecto, presentado en plazo o
favorablemente resuelto el expediente de declaracién de incumplimiento del mismo, sea
conforme con el ordenamiento urbanistico aplicable y el propietario haya ajustado en su caso
el aprovechamiento del proyecto al susceptible de apropiacién.

Las licencias se otorgaran dentro de los plazos previstos en el articulo 9.5 del Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales.

El cémputo de los plazos se interrumpira durante el periodo de tiempo que medie entre los
requerimientos de la Administracion y el cumplimiento de los mismos por el interesado.

En los supuestos de anulacion de licencia, demora injustificada en su otorgamiento o
denegacién improcedente, los perjudicados podran reclamar de la Administracion actuante
el resarcimiento de los dafios y perjuicios causados, en los casos y con la concurrencia de los
requisitos establecidos en las normas que regulan con caracter general dicha responsabilidad.
En ningln caso habra lugar a indemnizacion si existe dolo, culpa o negligencia imputables al
perjudicado.

Seccién Tercera. Otras situaciones relacionadas con la concesién de licencias

Art 209.- Licencias condicionadas

1.-

El acto de otorgamiento de la licencia podra introducir, por razones de celeridad y eficacia
administrativa, clausulas que eviten la denegacién de éstas mediante la incorporacion a la
misma de exigencias derivadas del ordenamiento vigente, asi como las establecidas en estas
Normas.

Dichas condiciones podran exigir adaptar, completar o eliminar aspectos de un proyecto no
ajustados a estas Normas siempre que la acomodacion de lo solicitado a la legalidad sea
posible con facilidad y sin alterar sustancialmente la actuacion pretendida.

Art 210.- Licencias de obra con eficacia diferida

1.-

La licencia de obras podra concederse sobre la base de un proyecto basico, pero en tales
casos, su eficacia quedara suspendida y condicionada a la posterior obtencion del
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correspondiente permiso de inicio de obras, una vez presentado y aprobado el proyecto de
ejecucion completo.

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

La modificacion del planeamiento o la suspension de licencias durante dicho plazo de validez,
dara derecho a la indemnizaciéon del coste del proyecto basico si resultara indtil o a la
adaptacién necesaria para obtener el correspondiente permiso de inicio de obras.

El Ayuntamiento podra reducir el plazo referido o suspender provisionalmente la concesion
de la licencias de eficacia diferida, ya sea con alcance general o circunscrito a ambitos
determinados, cuando lo aconsejen las previsiones de modificacion o desarrollo del
planeamiento.

Art 211.- Licencias concedidas por silencio administrativo

Laresolucion expresa debera notificarse en el plazo maximo de tres meses. Transcurrido este plazo
podra entenderse, en los términos prescritos por la legislacion reguladora del procedimiento
administrativo comun, otorgada la licencia interesada. EI comienzo de cualquier obra o uso al
amparo de ésta requerira, en todo caso, comunicacién previa al municipio con al menos diez dias
de antelacion.

Art 212.- Modificacién de licencias

Conforme a lo previsto en estas Normas, requeriran expresa modificacién de la licencia de obras las
alteraciones que se pretendan introducir durante la ejecucion de las mismas.

Art 213.- Transmision de licencias

Las licencias de obras podran transmitirse a otros propietarios dando cuenta de ello por escrito al
Ayuntamiento.

Si las obras se encuentran en curso de ejecucion, debera acompafiarse acta en que se especifique
el estado en que se encuentra suscrita de conformidad por ambas partes. Sin el cumplimiento de
estos requisitos, las responsabilidades que se deriven del cumplimiento de la licencia seran exigibles
indistintamente al antiguo y al nuevo titular de las mismas.

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

Art 214.- Revocacion de licencias
Podran ser revocadas las licencias de obras cuando se adopten nuevos criterios de apreciacion que

lo justifiquen. Asimismo podra llegarse a la revocacion cuando desaparezcan las circunstancias que
motivaron su otorgamiento, o si sobreviniesen otras razones que, de haber existido en su momento,
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hubieran justificado la no concesién de la licencia.

Art 215.- Caducidad de licencias

1.-

Las licencias se declararan caducadas a todos los efectos por el transcurso de los plazos de
iniciacion, interrupcién maxima y finalizacion de las obras sefialadas en las mismas, previa
declaracion formal en expediente instruido con audiencia al interesado.

La caducidad de las licencias conllevara la extincion del derecho a edificar, no pudiendo iniciar
0 reanudar el interesado, actividad alguna, salvo, previa autorizacién u orden de la
administracion urbanistica, obras estrictamente necesarias para garantizar la seguridad de
las personas y el mantenimiento de los bienes por el valor de la edificacion ya realizada. Las
construcciones paralizadas por efecto de la caducidad de las licencias daran lugar a su
inscripcion en el Registro Municipal de Solares y Terrenos sin Urbanizar.

Art 216.- Suspension de licencias

1.-

Se dispondré la suspension de eficacia de una licencia en curso cuando se compruebe el
incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta tanto los servicios municipales no
comprueben la efectiva subsanacion de los defectos observados. La licencia caducara sin
necesidad de instruir el expediente a que se refiere el articulo anterior, si la subsanacién no
se lleva a cabo en el plazo de tres meses.

Sélo podran ser autorizados trabajos de seguridad y mantenimiento, dando lugar, en caso
contrario, alas responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licenciay a las medidas
ejecutoras que procedieren.

Art 217.- Obras ejecutadas sin licencia o sin ajustarse a las condiciones de la misma

1.-

Las obras realizadas sin licencia o sin ajustarse a las condiciones de las mismas se
consideran infracciones urbanisticas, adoptando el Ayuntamiento las medidas precisas, para
restaurar el orden juridico infringido y la realidad fisica alterada o transformada, a través del
correspondiente expediente incoado al efecto de conformidad a lo establecido por la
legislacién urbanistica.

En los supuestos de obras abusivas contemplados en el apartado anterior, asi como en los
restantes casos de actuaciones realizadas sin disponer de la preceptiva licencia, ademas de
las medidas de restauracion del orden juridico y de la realidad fisica alterada que
corresponda, se impondran las sanciones que procedan por infraccién urbanistica.

Art 218.- Ordenes de suspension y ejecucion de obras y otros usos

1.-

Mediante las 6rdenes de suspension y ejecucion, el Ayuntamiento ejercerd su competencia
a exigir el cumplimiento de los deberes de conservacion en materias de seguridad, salubridad
y ornato de los edificios e instalaciones y asegurar, en su caso, la eficacia de las decisiones
gue adopte en atencidn al interés publico urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones
generales vigentes.
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2.-  Elincumplimiento de las érdenes de suspensién y ejecucién, ademas de la responsabilidad
disciplinaria que proceda por infraccién urbanistica, daré lugar a la ejecucion forzosa que sera
con cargo a los obligados en cuanto no exceda del limite de sus deberes. Se denunciaran,
ademas, los hechos a la jurisdiccién penal cuando el incumplimiento pudiera ser constitutivo
de delito o falta.

3.- El incumplimiento de las 6rdenes de suspension implicara por parte del Ayuntamiento la
adopcién de las medidas necesarias que garanticen la total interrupcién de la actividad, a cuyo
efecto podra ordenar la retirada de los materiales preparados para ser utilizados en la obra
y la maquinaria afecta a la misma, proceder por si a su retirada en caso de no hacerlo el
interesado o precintarla e impedir definitivamente los usos a los que diera lugar.

CAPITULO 3. CONSERVACION Y RUINA DE LOS EDIFICIOS

Secciéon Primera . Conservacion

Art 219.- Obligaciones de conservacién

1.- Se consideran contenidas en el limite del deber de conservacion:

1.1.- Los trabajos y obras que afecten a terrenos, urbanizaciones particulares, carteles, edificios,
construcciones e instalaciones de toda clase y que tengan por objeto:

a)

b)

c)

El mantenimiento de los mismos en las condiciones particulares de seguridad,
salubridad y ornato publico que les sean propias.

La reposicion a sus condiciones preexistentes de seguridad salubridad y ornato
publicos, consolidando o reparando los elementos dafiados que afecten a su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso.

En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las que aseguren el correcto
uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las mismas y la
reposicién habitual de sus componentes.

En todo caso, dotar a los terrenos e inmuebles de las condiciones minimas de
seguridad, salubridad y ornato publicos que se definen en el articulo siguiente.

1.2.- Auln cuando no se deriven del presente Plan General ni de ninguno de sus instrumentos del
desarrollo, el Ayuntamiento, por motivos de interés estético o turistico, podra ordenar la
ejecucidr de obras de conservacion y reforma en los casos siguientes:

a)

Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de
conservacion, por haberse transformado en espacio libre el uso de un predic
colindante o por quedar la edificacion por encima de la altura maxima y resultar
medianerias al descubierto.

En este caso podra imponerse la apertura de huecos, balcones, miradores o
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2.-

cualquier otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la decoracién de
la misma.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via publica.

El Ayuntamiento ordenar4, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las
obras necesarias reguladas en este articulo con indicacién de los plazos para su realizacion.

Art 220.- Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato

1.-

En relacién a las infraestructuras, se consideran condiciones minimas de conservacion las
siguientes:

a)

b)

En urbanizaciones, correra a cuenta de los propietarios la conservacion de calzadas,
aceras, redes de distribucién y servicio, redes de alumbrado, y la de los restantes
elementos que configuren la urbanizacion, incluido el mantenimiento de las
correspondientes dotaciones locales, en su caso.

A estos efectos, los instrumentos de planeamiento de desarrollo o detalle estudiaran
y determinaran, en su caso, la obligatoriedad de constitucion de una Entidad
Urbanistica Colaboradora de Conservacion para el ambito comprendido enlos mismos.

En todo caso, los propietarios de urbanizaciones de iniciativa particular, estaran
obligados a constituir la correspondiente Entidad Urbanistica Colaboradora de
Conservacion.

El propietario de cada parcela asumira la responsabilidad del mantenimiento de las
acometidas de las redes de servicio, asegurando el correcto estado de funcionamiento
de las mismas.

Para aquellos suelos urbanos consolidados que no dispongan de instrumentos de
planeamiento especifico, el Ayuntamiento estudiara y determinara, en su caso, ya sea
de oficio o0 a peticién de los interesados, comunidades de propietarios, asociaciones de
vecinos u otros colectivos afectados, la obligatoriedad de constitucién de dichas
Entidades de Conservacion.

En solares, el propietario del mismo deberd mantenerlo en las condiciones de seguridad y
salubridad que se establecen en los siguientes apartados:

a)

b)

c)

Vallado. Todo solar debera estar cerrado en su totalidad mediante una valla, que habra
de ejecutarse segun se determina en las presentes Normas.

Tratamiento de la superficie. Se protegeran o eliminaran los pozos o desniveles que
puedan ser causa de accidentes.

Limpieza y salubridad. El solar debera estar permanentemente limpio y desprovisto de
cualquier tipo de vegetacion espontanea. Sin ningun resto organico o mineral que
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3.-

pueda alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de
enfermedades, o producir malos olores.

En construcciones seran minimas las siguientes condiciones:

a)

b)

Condiciones de seguridad o estabilidad técnica total de la edificacién o sus elementos
adosados.

Los elementos estructurales deberan conservarse de modo que garanticen el
cumplimiento de su misién resistente, defendiéndolos de los efectos de corrosion y
agentes agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar a las
cimentaciones. En particular debera garantizarse la proteccién de la estructura frente
alaaccién del fuego. Deberan conservarse, igualmente, los materiales de revestimiento
de fachadas, cobertura y cerramientos estancos al paso del agua, y de modo que no
ofrezcan riesgo de caidas a las personas y a los bienes.

Condiciones de salubridad e higiene de todas las instalaciones.

Debera mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacién e iluminacion de modo que se garantice su aptitud para el
uso a que estén destinadas y su régimen de utilizacion. Se deberd mantener, tanto el
edificio como sus espacios libres, con un grado de limpieza que impida la presencia de
insectos, pardsitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa de
infeccion o peligro para las personas. Se conservaran en buen funcionamiento los
elementos de control de emisiones de humos y particulas.

Los servicios propios de las viviendas y comunidades de viviendas, tales como
instalaciones de climatizacién, de mantenimiento, de calderas, etc., deberan adecuarse
a las disposiciones legales en vigor, y el Ayuntamiento podra exigir las medidas
correctoras y establecer para los almacenamientos las limitaciones que se consideren
necesarias, para evitar molestias o peligros para las personas o los bienes.

Condiciones de ornato o decoro publico.

La fachada de las construcciones deberd mantenerse adecentada, mediante la
limpieza, pintura, reparacion o reposicién de su materiales de revestimiento.

Art 221.- Costeamiento de las obras de conservaciéon

1.-

Las obras de conservacion de construcciones, edificaciones e instalaciones correran a cargo
de los propietarios si las mismas se contuvieran dentro del limite de la obligacién de
conservar.

En todo caso, correran a cargo de los propietarios de los inmuebles, las obras que no
excedan, en su cuantia, del cincuenta por ciento del valor actual del mismo.

Las obras ordenadas por motivos de interés estético o turistico se atendran a los mismos
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criterios del punto anterior.

La conservacion, mantenimiento y puesta en perfecto funcionamiento de las instalaciones y
servicios correspondientes a las obras de urbanizacion, en tanto no sean recibidas por el
Ayuntamiento, seran de cuenta y con cargo a los propietarios o entidad promotora, en su
caso.

Una vez recibidas por el Ayuntamiento, la conservacién de las obras de urbanizacion correra
a cargo de los propietarios, constituidos en su caso en Entidad Urbanistica Colaboradora de
Conservacion y dentro de los limites temporales que al efecto se establezcan cuando asi se
imponga por el planeamiento o, en su caso, por el acuerdo establecido en el Programa de
Actuacién Urbanistica o resulte expresamente de cualquier disposicion legal.

La obligacién de los compradores de parcelas de adherirse a la Entidad Colaboradora de
Conservacion, en los casos en que fuera exigible, se hard constar mediante inscripcion
registral como carga de la finca.

Art 222.- Obligacién de rehabilitar

1.-

Los propietarios de inmuebles estan sometidos al cumplimiento de las normas sobre
rehabilitacién urbana. Igualmente estan obligados a realizar las obras de rehabilitacion
previstas en los planes, normas y 6rdenes de ejecucion derivados de los mismos.

En ese sentido, se definen como obras de rehabilitacion las obras minimas e imprescindibles
para poder habilitar el inmueble con las condiciones legales necesarias y suficientes de
higiene, instalaciones y seguridad, incluso cuando dicha rehabilitacién exija obras de
reestructuracién, cimentacion, consolidaciéon o reposicion de elementos portantes y cuya
cuantia no supere el cincuenta por ciento del valor de reposicién del inmueble.

Art 223.- Costeamiento de las obras de rehabilitacién

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del deber
de conservacion que les corresponde o supusieran un incremento del valor del inmueble y hasta
donde este alcance, y se complementaran o se sustituiran econémicamente y con cargo a fondos
del Ayuntamiento u otras Administraciones publicas cuando lo rebasaran o redunden en la obtencién
de mejoras de interés general.

Art 224.- Ejecucion subsidiaria por el Ayuntamiento

Cuando los propietarios del inmueble desatiendan sus deberes de conservacion o rehabilitacion, el
Ayuntamiento, de oficio o0 a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la ejecucion de las obras
necesarias al objeto de promover el estado exigido en estas Normas.

Seccidn Segunda . Ruina

Art 225 .- Procedenciade la declaracién de ruina
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Procedera la declaracion del estado ruinoso de las edificaciones en los supuestos previstos en los
supuestos contemplados en los articulos 157 y 159 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, con las siguientes precisiones:

1.-

Agotamiento generalizado de los elementos estructurales.

Elementos estructurales son aquellas partes de la edificacion a las que el célculo estructural
atribuye una misién portante y resistente reconocida. Incurren en la consideracion de
agotamiento generalizado aquellos supuestos cuya reparacion implique la construccion de
elementos estructurales de extension superior a un tercio de la totalidad de los mismos.

La determinacion de la extension a que se refiere el apartado anterior se llevara a cabo
mediante las siguientes reglas:

a) El inventario pormenorizado de los elementos estructurales de la edificacion con
expresion de su cuantia en las unidades métricas habituales calculandose la proporcion
de cada uno de los elementos en relacién con el total de forma porcentual.

b)  Asimismo, se fijard la proporcion de cada uno de los elementos que deba ser
reconstruido expresada, igualmente, en forma porcentual.

c) Se precisara la extension de los dafios a reparar mediante la suma de los productos de
los porcentajes de cada elemento a reconstruir a que se refiere el apartado 2 y los
porcentajes de los elementos estructurales a que se refiere el apartado 1.

Obras de reposicion.

Son obras de reposicién las que devuelven el edificio a sus condiciones preexistentes de
seguridad y salubridad, y en especial las que tienen por objeto consolidar, asegurar o sustituir
los elementos dafiados de aquél que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de
sus condiciones basicas de uso.

El coste de ejecucion de la reposicion se determinara por medio de proyecto técnico
adecuado, y de acuerdo a las siguientes reglas:

a) La determinacion objetiva del valor actual de la edificacién se llevara a cabo a partir del
valor de reposicion de la misma, minorado en razén de la depreciacion que haya sufrido
la edificacion.

b) La depreciacion se determinara a través de coeficientes de uso, antigliedad y estado
de conservacion.

c) En todo caso, las deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materia de
habitabilidad de las viviendas no seran tenidas en cuenta a efectos de la declaracion
de estado ruinoso de la edificacion, por carecer de relacion con dicho estado.

Relacion con la ordenacion.
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La simple disconformidad con el Plan General o sus instrumentos de desarrollo no constituira
circunstancia urbanistica que haga aconsejable la demolicién de un inmueble, salvo que la
demolicién haya sido establecida expresamente como determinacion del Plan General o
instrumento que lo desarrolle.

A los bienes catalogados conforme al articulo 93 de la Ley del Suelo, los declarados Bien de
Interés Cultural o los que puedan alcanzar esta declaracién por tener expediente incoado, no
les sera aplicado coeficiente alguno de depreciacion.

Las edificaciones localizadas dentro del Conjunto Histérico de la Palma, s6lo podran ser
demolidas en casos excepcionales, de acuerdo con lo establecido en la Ley del Patrimonio
Historico Espafiol y Andaluz. Son causas excepcionales que motivan su demolicién, de forma
exclusiva la declaracion de ruina del edificio, o la afectacién del mismo por una operacién
municipal de cambio de alineaciones, aperturas viarias, etc, recogidas en el planeamiento. En
todo caso requerird informe favorable de la Consejeria de Cultura.

Art 226.- Declaracién de ruina

1.-

La declaracion de una edificacion en estado de ruina se adoptara tras expediente
contradictorio que sera instruido de oficio o0 a instancia de parte interesada en el que se dara
audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y al que pondra fin una resolucién en
la que se adoptara alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion del inmueble en estado de ruina, ordenando su demolicién. Si existiera
peligro en la demora, se acordara lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b)  Declaracion en estado de ruina de parte del inmueble, cuando tenga independencia
constructiva del resto, ordenando su demolicion.

c) Declaracion de no haberse producido situacién de ruina, adoptando las medidas
pertinentes destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y ornato publico
y ordenando al propietario la ejecucion de las obras que a tal fin procedan y que la
propia resolucién debe determinar.

La declaracién en estado ruinoso de una edificacion, o parte de la misma, implica las adopcioén
de las siguientes medidas:

13- La inclusién automatica del inmueble en el Registro de Solares y Terrenos sin
urbanizar.

22,-  La obligacion del propietario de:

a) Demoler y sustituir total o parcialmente la edificacién salvo en el supuesto
de que el inmueble esté sujeto a rehabilitacion forzosa, o el propietario
opte voluntariamente por la rehabilitacion. La demolicién correra, en su
caso, subsidiariamente a cargo del Ayuntamiento si el propietario incumple
su obligacién.
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b) Rehabilitar el inmueble, cuando no proceda la demolicion.

Ambas obligaciones estaran sujetas a los plazos que establezca el
Programa de Actuacion de éste Plan General o los planes de etapas de
su planeamiento de desarrollo. La no solicitud en plazo de licencia de
sustitucién, previa demolicion, o de rehabilitacién implicara la aplicacion
del régimen de venta forzosa al inmueble.

Las medidas anteriores lo seran sin perjuicio de la exigencia de las
responsabilidades de todo orden en que pudiera haber incurrido el
propietario como consecuencia del incumplimiento o de la negligencia en
el cumplimiento del deber de conservacion.

Si el coste de ejecucion de las obras de conservacion del inmueble permitiera la declaracién
del estado de ruina por exceder del limite del deber de conservacion, pero existiesen razones
de utilidad publica o interés social que aconsejaran el mantenimiento del inmueble, el
Ayuntamiento podra optar por:

a) Declarar el estado de ruina.

b)  Subvencionar el exceso del coste de la reparacidn, imponiendo la rehabilitacion forzosa
y requiriendo al propietario la ejecucién del conjunto de obras necesarias.

Art 227 .- Inaplicabilidad de la demolicién

1.-

La declaracién de ruina que tenga por objeto a un inmueble que se encuentra en algun
supuesto de rehabilitacion forzosa, no habilita, obliga ni implica, en ninglin caso, la obligacién
de demoler y si Gnicamente la obligacién de adoptar las medidas pertinentes en orden a la
seguridad del inmueble y sus ocupantes.

En particular, se entendera que concurre causa de rehabilitacion forzosa cuando se trate de
un bien singularmente protegido y catalogado por un plan o norma urbanistica o incurso en
alguno de los supuestos de proteccidn previstos en la legislacion del Patrimonio o cuando se
hubiesen apreciado por el Ayuntamiento la concurrencia de las razones a que hace mencién
el apartado 3 del articulo anterior.

En este sentido, quienes sin licencia u orden de ejecucidn o sin ajustarse a las condiciones
en ellas sefaladas, derribaran o desmontaran un edificio o elemento arquitectonico objeto de
conservacion o rehabilitacion, asi como los que, como propietarios, autoricen su derribo o
desmontaje, seran obligados solidariamente a su reconstruccion, sin perjuicio de las
sanciones econOmicas que procedan.

Art 228.- Urgenciay peligro inminente

1.-

La necesidad de instruccién de expediente contradictorio para que proceda la declaracion del
estado de ruina de un inmueble no impedird, en los supuestos contemplados en el articulo
159 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, que el Alcalde ordene el desalojo de
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los ocupantes del inmueble y la adopcion de las medidas que procedan en relacién a la
seguridad del mismo.

2.- El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad y/o seguridad del
inmueble no llevaran implicita la declaracion de ruina.

Art 229.- Obligacién de cumplimiento de las normas de proteccion

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones estan obligados al cumplimiento de las
normas sobre proteccion del medio ambiente y del patrimonio histérico.
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LICENCIAS

TIPOS DE LICENCIAS

CONCESION DE LICENCIA

PROYECTO A APORTAR

PROHIBIDO

PERMITIDO

De parcelacién

Parcelacion

Proyecto de parcelacion.
Declaracién de innecesariedad

Cualquier tipo de construccion

Deslinde, amojonamiento o divisién material de
parcelas

Reparcelacién

Proyecto de reparcelacion
Declaracion de innecesariedad

Cualquier tipo de construcciéon

Deslinde, amojonamiento o division material de
parcelas

Agregacion de parcelas Informe o declaracién de Cualquier tipo de construccién Deslinde, amojonamiento o division material de
innecesariedad parcelas
Segregacion de parcelas Informe o declaracién de Cualquier tipo de construccién Deslinde, amojonamiento o divisién material de
innecesariedad parcelas
De obras de Obras de urbanizacién Proyecto de urbanizacién o Obras ordinarias, de conservacién y mantenimiento | Obras de desarrollo integral del planeamiento.

urbanizacion

declaracion de innecesariedad

que no tengan que ver con el desarrollo integral del
planeamiento.

Obras de edificacion de cualquier tipo.

Construccion de instalaciones especiales.

Excavaciones y movimiento de tierras.

Pavimentacion de viario.

Red de distribucion de agua potable. Red de riego e
hidrantes.

Redes de evacuacién de aguas pluviales y
residuales

Red de distribucion de energia eléctrica.

Alumbrado Publico. Canalizaciones de
telecomunicaciones.

Red de distribucion de gas.

Parques, jardines y acondicionamiento de espacios
libres.

De obras de edificacio

Obras de Nueva Planta

Proyecto de edificacion

Obra o instalacion no prevista en el proyecto.
Obras que no se integren en el entorno formal o
estéticamente.

Implantacién de actividad

Demolicidn parcial o total (*)

Obra de edificacion de nueva planta.
Aparcamientos subterraneos
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TIPOS DE LICENCIAS

CONCESION DE LICENCIA

PROYECTO A APORTAR

PROHIBIDO

PERMITIDO

Obras de construccion de
nave

Proyecto técnico

Obra o instalaciéon no prevista en el proyecto
Obras que no se integren en el entorno formal o
estéticamente.

Implantacién de actividad

Demolicién parcial o total (*)

Obras de construccion de nave

Obras de Conservaciéon o
mantenimiento

Proyecto de edificacion

Obras que modifiquen, amplien o reduzcan el
volumen o superficie del edificio.

Obras que modifiquen formalmente el edificio,
huecos, cornisas o elementos definitorios del
edificio.

Obra o instalacion no prevista en el proyecto.
Obras que no se integren en el entorno formal o
estéticamente.

Obras que modifiquen la distribucién interior o
compartimentacion.

Implantacién de actividad.

Demolicién parcial o total (*)

Obras de construccién, con las limitaciones
previstas.

Modifcacién y sustitucién de materiaes, siempre
gue no desvirtien la configuraciéon del edificio,
previa autorizacién de la G.M.U.

Obras que afecten a elementos estructurales y de
cimentacion.

Obras de Restauraciéon

Proyecto de edificacion

Obras que desvirtien los elementos protegidos
del edificio o sus caracteristicas morfolégicas.
Obras de ampliacién, reduccién o modificacién
sobre el edificio existente.

Obra o instalacion no prevista en el proyecto.
Obras que no se integran en el entorno, formal o
estéticamente.

Implantacion de actividad

Demolicién parcial o total (*)

Obras de construccién de edificacion con
caracteristicas formales idénticas al edificio
existente, con respeto a los elementos
protegidos.

Modificacién de materiales, siempre que no
desvirtien la cofiguracion del edificio y previa
aceptacion de los mismos por los Servicios
Técnicos Municipales.

Obras de refuerto y consolidacion de
cimentacion y estructura.

Obras de Rehabilitacién o
reforma

Proyecto de edificacion

Obras de Nueva Planta

Obras o instalacién no prevista en el proyecto
Obras que no se integren en el entorno, formal o
estéticamente.

Implantacién de actividad.

Demolicidn parcial o total (*)

Obra de rehabilitacion de edificio existente,
manteniendo las caracteristicas formales vy
morfolégicas o elementos protegidos.
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TIPOS DE LICENCIAS

CONCESION DE LICENCIA

PROYECTO A APORTAR

PROHIBIDO

PERMITIDO

ras de Ampliacion
Modificacion

Proyecto de edificacién

Obra de Nueva Planta

Obra o instalacion no prevista en el proyecto
Obras que no se integren en el entorno, formal o
estéticamente.

Implantacion de actividad.

Demolicién total

Obras de construccién que amplien o reduzcan
una edificacién existente.

Obras que afecten, formal o volumétricamente a
la construccién existente.

Obras que modifiquen la distribucién interior de
la edificacion.

Obras menores

Sin proyecto (Presupuesto)

Obra que afecte la cimentacién

Obra que afecte la estructura

Obra que afecte la modulacién de fachada
Obra que afecte la fachada (*)

Obra que afecte modulacion interior (¥)
Obra que afecte a instalaciones (*)

Obra que necesite apeo (*)

Obra que necesite andamiaje

Obras que no se integren en el entorno, formal o
estéticamente.

Implantacién de actividad

Demolicién parcial o total (*)

Pintura de fachada

Sustitucién de materiales

Conservacion

Reparacion o adecentamiento de edificaciones
Colocacion de rejas, postes, rotulo, bandera,
anuncio luminoso, marquesina y toldo en via
publica, puerta, persiana, pozo, fosa séptica o
vado en acera.

Colocaci6n de quiosco prefabricado, valla, jardin.
Colocacion de anuncio (excepto los situados en
cubierta)

Ocupaciéon provisional
amparada en otra licencia.

de via publica, no

Obras de adaptacién de
locales

Proyecto de edificacion

Obras que modifiquen, amplien o reduzcan el
volumen o superficie del edificio.

Implantacién de actividad

Obras que afecten estructura o cimentacién
Obras que no se integren en el entorno, formal o
estéticamente

Demolicién parcial o total (*)

Modulacion de huecos

Modificacién de la distribucién interior

Obras que afecten a instalaciones

Obras de decoracion

Modificacién y sustituciéon de materiales, siempre
que no se desvirtien la configuracién del edificio,
previa autorizaciéon de la Gerencia Municipal de
Urbanismo.

Obras de demolicion

Proyecto de demolicién

Cualquier tipo de construccion

Demolicién de construccion, total o parcial

De otras actuaciones
urbanisticas

Obras civiles singulares

Proyecto técnico o certificado de
innecesariedad emitido por la
Gerencia Municipal de Urbanismo

Cualquier tipo de obra, excepto las incluidas en
lalicencia

Obras que no se integren en el entorno, formal o
estéticamente

Implantacién de actividad

Obras singulares, esculturas ornamentales,
puentes, pasarelas, monumentos, fuentes y otros
elementos urbanos similares.
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TIPOS DE LICENCIAS

CONCESION DE LICENCIA

PROYECTO A APORTAR

PROHIBIDO

PERMITIDO

Actuaciones estables

Proyecto técnico o certificado de
innecesariedad emitido por la
Gerencia Municipal de Urganismo

Cualquier tipo de obra, excepto las incluidas en
lalicencia

Obras que no se integren en el entorno, formal o
estéticamente

Implantacion de actividad

Talay plantacién de arboles

Movimiento de tierras (no de urbanizacién)
Piscinas y pozos

Vados y acondicionamiento de parcelas
Construccién o modificacion de cerramiento de
terrenos

Implantacién fija de casas prefabricadas o
desmontables

Instalaciones ligeras de caracter fijo, cabinas,
guioscos, paradas, ...

Soportes publicitarios

Vertedero de residuos o escombros
Instalaciones de dep6sito o almacenamiento al
aire libre

Instalaciones o construcciones subterraneas no
incluidas en pryectos de urbanizacién o
edificacion

Tendidos aéreos, antenas o conducciones
Instalaciones exteriores propias de la actividad
extractiva.

Actuaciones provisionales

Proyecto técnico o certificado de
innecesariedad emitido por la
Gerencia Municipal de Urbanismo

Cualquier tipo de obra, excepto las incluidas en
lalicencia
Implantacién de actividad

Sondeos de terrenos
Instalacion de maquinaria, andamiaje y apeos

De actividades e
instalaciones

Actividades e instalaciones

Proyecto técnico o certificado de
innecesariedad emitido por la
Gerencia Municipal de Urbanismo

Cualquier tipo de obra, excepto las incluidas en
lalicencia

Actividad

Colocacion de instalaciones
Ocupacion de terrenos
desmontables

Ocupacion deterrenos por actos comunitarios al
aire libre

por instalaciones

De primera ocupacion

Primera ocupacién

Certificado fin de obras

Obra o instalacién no prevista en el proyecto
Obras que no se integren en el entorno formal o
estéticamente

Ocupacién de la edificacién
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TIPOS DE LICENCIAS CONCESION DE LICENCIA PROYECTO A APORTAR PROHIBIDO PERMITIDO
De obras de caracter Obras de caracter Proyecto técnico o certificado de | Obras o instalaciones no previstas en el Exclusivamente la obra o instalacion objeto de
provisional provisional innecesariedad emitido por la| proyecto. licencia

Gerencia Municipal de Urbanismo

Obras que no se integren en el entorno, formal o
estéticamente

De Modificacion de
usos

Modificacion de uso

Proyecto técnico

Cualquier uso o actuacion no recogidaen la
licencia

Modificacion de uso

*) Segun criterios de los servicios técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo. queda Prohibida cualquier actividad, construccién, edificacién o actuacién no amparada expresamente en la licencia e incluida
en el presente cuadro.
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