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NORMAS URBANISTICAS

TITULO I. PRELIMINAR

Capitulo 1. DISPOSICIONES GENERALES

1.1. Introduccion

El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica, comprende la totalidad de los terrenos que pertenecen al Término
Municipal de Nacimiento, en la provincia de Almeria, y tienen el contenido y alcance fijado en el articulo 8,9 y 10 de la Ley
712002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Asimismo, dicho contenido y alcance se encuadra en
lo determinado en el articulo 93 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio.
1.2. Ambito, aplicacion e interpretacion

El Plan General de Ordenacién Urbanistica, regiran en todo el Término Municipal de Nacimiento.

La aplicacién e interpretacion del Plan Genenal corresponde al Ayuntamiento de Nacimiento, debiendo ajustarse las
resoluciones sobre casos no previstos 0 dudosos, a lo dispuesto en la vigente Ley del Suelo y Reglamentos de desarrollo.

1.3. Finalidad

El Plan General de Ordenacion Urbanistica se redacta para la ejecucion de una Ordenacion Urbanistica que, cumpliendo
con lo dispuesto en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, los Reglamentos que la desarrollan, se adapte a las
peculiaridades propias del Término Municipal de Nacimiento y asegure su futuro desarrollo.

1.4. Vigencia

El Plan General de Ordenacion Urbanistica entraré en vigor al dia siguiente de la publicacion del Acuerdo de su Aprobacion
Definitiva, y tendran vigencia indefinida, hasta tanto no sean sustituidas por otro Plan General de Ordenacién, sin perjuicio
de las Revisiones o Innovaciones que pudiera sufrir, de acuerdo con las siguientes circunstancias:

- Que hayan transcurrido ocho afios desde la publicacion de la aprobacion definitiva del mismo.

- Que la comprobacién de la adecuacion de las previsiones y determinaciones del P.G.0.U. a la evolucion real de los
acontecimientos, ponga de manifiesto la existencia de una demanda justificada para la ordenacién de nuevas é&reas.
Para ello, el Ayuntamiento se basara en su propia percepcion de la necesidad, conveniencia y otras circunstancias.

- Que los plazos previstos en el P.G.0.U. para la redaccion de los Planes Parciales hayan transcurrido sin que se haya
producido la aprobacién de los mismos. Podra procederse a la Revisién del P.G.0.U. para ajustar la clasificacion del
suelo a la tendencia contraria a la nueva urbanizacién que ello pondria de manifiesto.

1.5. Documentos y valor de los mismos

Los diversos documentos que integran el P.G.0.U. tienen el contenido y alcance que se detalla seguidamente, a los efectos
de su desarrollo y aplicacion:

- La Memoria General expresa los andlisis efectuados para la adopcion de la ordenacion establecida por el P.G.0.U.,
encontrandose su explicacion y justificacion contenida en dicha memoria.

- Los Planos de Informacién integran el documento en el que se refleja la realidad urbanistica actual del Término
Municipal, y de la que se inician las Normas para establecer sus determinaciones de ordenacion, reduciéndose su
eficacia a la pura reproduccion de la situacion factica previa a las mismas.
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- Los Planos de Ordenacion contienen y expresan graficamente las determinaciones sustantivas de la ordenacién
establecida, tanto las que se refieren a la proyeccion de la urbanizacion prevista como las que inciden en la regulacion
del uso del suelo y de la edificacion, y complementan por tanto, los preceptos integrados en las Normas Urbanisticas.

- Las Normas Urbanisticas constituyen el documento en el que se fijan, normativamente, las condiciones a las que han
de ajustarse todas y cada una de las actuaciones de caracter urbanistico en el Término Municipal, ya sean de
planeamiento, gestion o ejecucién de éste, edificacion o implantacion de actividades o usos, delimitando, en
consecuencia, el contenido urbanistico del derecho de propiedad.

Junto con los Planos de Ordenacion, que las complementan, las Normas Urbanisticas prevalecen sobre el resto de los

documentos, en el caso de que existiera contradiccion entre sus términos.

1.6. Clasificacion del suelo

Las Normas, de acuerdo con lo previsto en el articulo 44 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y en los
articulos 91. B y 93 del Reglamento de Planeamiento, clasifican el suelo del Término Municipal en las siguientes
categorias:

- Suelo Urbano.
- Suelo Urbanizable.
- Suelo No Urbanizable.

La delimitacién del Suelo Urbano se realiza de acuerdo con los criterios del articulo 45 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica, distinguiéndose dentro del mismo entre el Suelo Urbano Consolidado, formado por las areas edificadas en su
totalidad, y el Suelo Urbano no consolidado, integrado por el conjunto de Unidades de Ejecucion.

El Suelo Urbanizable se ha sectorizado para su desarrollo en &reas que siempre poseen una superficie suficiente para que
puedan absorber las cargas derivadas del planeamiento. Se realiza de acuerdo con los criterios del articulo 47 de la ley de
Ordenacion Urbanistica, distinguiendose dentro del mismo entresuelo urbanizable ordenado, urbanizable sectorizado y no
sectorizado.

Los terrenos no incluidos en alguna de las clases de suelo antes sefialados, constituyen el Suelo No Urbanizable, de
acuerdo con art. 46 de la ley de Ordenacion Urbanistica.

Las Areas de Especial Proteccion consideradas en las Normas Urbanisticas son las siguientes:

- Zonas de proteccion por legislacion especifica

- Zonas de proteccion por planificacion territorial o urbanistica.
- Zonas de proteccion de caracter natural o rural.

- Zonas de proteccion del Habitat rural diseminado.

La delimitacion de unas y otras y su clasificacion especifica, se establecen en los correspondientes planos.

Capitulo 2. DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.
2.1. Procedimiento

El plan General de Ordenacién Urbana, para el desarrollo del planeamiento urbanistico del Término Municipal de
Nacimiento, prevé, cuando asi se indique y segun los casos, los siguientes instrumentos de planeamiento:

- Planes Especiales.
- Estudios de Detalle.
- Planes Parciales de ordenacion.

La materializacién de las determinaciones contenidas en las Normas y en los Planes que la desarrollen, se efectuara
mediante:

- Proyectos de Urbanizacion.
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La redaccion, tramitacion y aprobacién de tales proyectos y figuras de planeamiento urbanistico debera ajustarse a lo
dispuesto en la Legislacion vigente sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana y Reglamentos que la desarrollan, asi
como a lo establecido para cada uno de ellos en las presentes Normas.

2.2. Desarrollo del Suelo Urbano
2.2.1. Consideraciones generales

Las Normas establecen como condicidn previa, segin se indique, para la concesién de licencias de edificacion o
parcelacion en los ambitos fisicos del Suelo Urbano Planificado, y con las caracteristicas, dimensiones, objetivos y plazos
minimos que se sefialan para cada caso en sus Ordenanzas y en las fichas reguladoras de las Unidades de Ejecucion, la
obligatoriedad de redactar Planes Especiales de Reforma Interior, Estudios de Detalle y/o Proyectos de Urbanizacion.

El Suelo Urbano serd susceptible, asimismo, de otros Planes Especiales de Proteccion o Mejora que se delimiten o
pudieran delimitarse de oficio, asi como de Estudios de Detalle que los mismos fijaran, o potestativamente con las
condiciones que al efecto se establecen, ajustandose a lo previsto en los articulos 14 de la Ley de Ordenacién Urbanistica
y 83.3 del Reglamento de Planeamiento.

Se podran redactar, para los fines que la Ley establece, Planes Especiales de Reforma Interior de ambito restringido, no
previstos en el P.G.0.U., que podran desarrollar las areas urbanas afectadas, sin modificar sus determinaciones basicas ni
su estructura fundamental.

2.2.2. Planes Especiales

En Suelo Urbano, los Planes Especiales podran redactarse para cualquiera de los fines siguientes:
- Ordenacion de sitios, Centros o Conjuntos Historicos, Arquitectonicos o Artisticos.

- Ordenacion de Zonas Arqueoldgicas.

- Ordenacion de lugares de interés Etnoldgico, proteccion, conservacion y mejora del paisaje, vias de comunicacion,
suelo, medio urbano, rural y natural.

- Saneamiento y mejora de poblaciones.

- Desarrollo del sistema de equipamiento comunitario para centros y servicios publicos y sociales generales, del sistema
general de comunicaciones y zonas de proteccion, y del sistema de espacios libres destinados a parques publicos y
zonas verdes.

- Cualquier otra actividad de finalidad anéloga.

Seguidamente se expone el contenido y caracteristicas de los Planes Especiales de Reforma Interior previstos con las
finalidades sefialadas en el articulo 14.1 de la Ley de Ordenacién, es decir:

- Establecer, desrrollar y definir infraestructuras, servicios dotaciones o equipamientos.

- Conservar y proteger el medio urbano y el patrimonio de valores urbanistico, arquitectonicos, historicos o culturales.
- Ordenacion de areas urbanas sujetas a acciones de reforma interior.

- Vincular el destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion oficial.

- Conservar y proteger el medio Rural y el Habitad Rural Diseminado

- Conservar y proteger el paisaje y espacios naturales.

- Establecer resevas de terreno para patrimonio publico.

- Cualquier otra finalidad analoga.

Se suspenden las licencias, en ambos casos, hasta que se desarrollen con Proyectos de Urbanizacion y se ejecuten por los
sistemas de actuacion previstos. EI &mbito de aplicacién sera una Unidad de Ejecucién completa, ejecutandose en una
sola etapa.
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En la ficha reguladora de cada Unidad de Ejecucion se prevé el porcentaje de suelo destinado a reserva para dotaciones y
cesion edificable, indicando el uso pormenorizado o sin predeterminarlo. En caso de existir este Gltimo aspecto, el Plan
propondréa el uso pormenorizado o lo calificara de cesion al Ayuntamiento con las condiciones previstas en las Normas.

Los Planes deberan formularse segun lo sefialado en los articulos 19 de la Ley de Ordenacién y 76 del Reglamento de
Planeamiento, con el contenido dispuesto en los articulos 76 a 87 del Reglamento de Planeamiento.

Las determinaciones, contenido, documentacion y procedimiento a seguir para la tramitacion de tales Planes Especiales,
son asimilados a los Planes Parciales, siéndoles de aplicacion lo indicado para éstos en las Normas, con las
particularidades que se indican en el articulo 85 del Reglamento de Planeamiento.

2.2.3. Estudios de Detalle
Los Estudios de Detalle podran redactarse para cualquiera de los fines siguientes:

- Ordenar los volimenes segun las especificaciones del P.G.0.U. y los Planes que las desarrollen, y completar, en su
caso, la red de comunicaciones con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los
edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el Estudio de Detalle.

- Adaptar ylo reajustar las alineaciones y rasantes previstas en el P.G.0.U. o en los Planes que las desarrollen, de
acuerdo con las especificaciones que sefialan las Ordenanzas.

- Establecer alineaciones y rasantes, completando las que estuvieran sefialadas en el Suelo Urbano y con las
condiciones que fijan el P.G.0.U..

El Estudio de Detalle no podra contener determinaciones propias del Planeamiento superior al que desarrollan y que no
estuvieran contenidas en el mismo, y por tanto, no pueden cambiar la calificacion del suelo ni establecer nuevas
ordenanzas. Asimismo, no podran reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres, o equipamientos
comunitarios, ni tampoco podran ocasionar aumento en la ocupacion de suelo, aumentar la altura de las edificaciones, ni de
los volumenes edificables. En ningun caso podran incrementar la densidad de poblacion ni alterar el uso exclusivo o
dominante asignado por el Planeamiento superior al que desarrollan. Igualmente, en ningin caso podrd ocasionarse
perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

La redaccion de Estudios de Detalle sera obligatoria cuando asi se sefiale explicitamente el P.G.0.U. o cuando, el
Ayuntamiento de Nacimiento lo considere condicién previa para el otorgamiento de la licencia de obras debido a las
especiales caracteristicas de un determinado conjunto edificatorio.

El Estudio de Detalle contendra, como minimo, los documentos y precision indicados en el articulo 66 del Reglamento de
Planeamiento. En todo caso, contendran, cuando se modifique la disposicién de volumenes, justificacion comparativa del
no aumento de los volumenes edificables; justificacion de la no reduccion de la superficie destinada a equipamientos
comunitarios, viales y espacios libres, y cuantas otras justificaciones se consideren necesarias.

Los Planos de Informacion se redactaran a escala adecuada al fin para el que se realizan, incluyendo planos de situacion,
parcelario, delimitacion, ordenacion vigente, estado actual de los terrenos y de la edificacion. Los Planos de Ordenacion se
redactaran, como minimo, a escala 1:500, incluyendo planos con detalle de la ordenacion propuesta superponiéndola a la
vigente, acotados, con alineaciones y rasantes, y finalmente, esquemas que permitan una correcta valoracion de la
racionalidad de los espacios publicos y del conjunto de la solucién propuesta en relacion estética y morfologica con
edificaciones del entorno urbano inmediato.

La tramitacion del Estudio de Detalle se ajustara a lo dispuesto en el articulo 32 y 33 de la Ley de Ordenacion Urbanistica y
en la Seccidn 42 del Capitulo 3°, Titulo IV del Reglamento de Planeamiento.

2.2.4. Proyectos de Urbanizacion
Los Proyectos de Urbanizacion tienen como finalidad llevar a la practica, en Suelo Urbano o Urbanizable, las

determinaciones correspondientes del P.G.O.U., de los Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle, de
acuerdo a lo dispuesto en los articulos 98 de la Ley de Ordenacion Urbanistica, y 67 y 68 del Reglamento de Planeamiento.
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Los Proyectos de Urbanizacion constituiran, en todo caso, instrumentos para el desarrollo de todas las determinaciones
que el P.G.O.U. Normas prevean referentes a obras de urbanizacion, como vialidad, abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, jardineria y otras analogas; y se cefiiran a Unidades de Ejecucién o
Sectores completos. Asimismo, solucionaran el enlace de los servicios urbanisticos con los generales del nicleo de que se
trate, debiendo acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

Conforme a la Ley de Régimen Local, y con independencia de los Proyectos de Urbanizacion, podran redactarse Proyectos
de Obras Ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integralmente el conjunto de determinaciones de un Plan de
ordenacion, pudiendo referirse a obras menores o parciales de pavimentacion, alumbrado, saneamiento, ajardinamiento u
otras similares, sin el procedimiento de lo dispuesto en los articulos 99 Ley de Ordenacién Urbanistica y 67.3 del
Reglamento de Planeamiento.

Los Proyectos de Urbanizacion asi como los de Obras Ordinarias no modificaran las previsiones del Planeamiento que
desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de detalle demandados por las caracteristicas del suelo
y subsuelo en la ejecucion material de las obras. Igualmente, no contendran determinaciones sobre ordenacion, régimen
del suelo o de la edificacion.

Tanto los Proyectos de Urbanizacién como los de Obras Ordinarias iran suscritos por técnicos competentes, con visado
colegial si asi lo exigiese la legislacion aplicable, y deberan desarrollar las obras con precision suficiente para poder ser
ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto.

Los Proyectos de Urbanizacién incluiran y desarrollaran las siguientes obras:

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

- Redes de distribucion de agua potable, de riego, y en su caso, de hidrantes contra incendios.

- Red de alcantarillado para evacuacion de aguas residuales, y de pluviales cuando proceda.

- Red de distribucion de energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico.

- Redes de telefonia y otras, si procede.
- Jardineria en los espacios libres.

El Proyecto de Urbanizacion estara integrado por la siguiente documentacion:

- Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras.

- Planos de informacién y de situacion en relacién con el conjunto urbano.

- Planos de proyecto, con plantas y perfiles de viales y servicios, asi como los detalles de cada uno de los elementos.
- Pliego de Condiciones Técnicas y de Condiciones Econémico - Administrativas de las obras y los servicios.

- Mediciones.

- Cuadros de precios descompuestos.

- Presupuesto.

No sera necesario la redaccion del Pliego de Condiciones Econémico - Administrativas cuando las obras se ejecuten en
terrenos de un solo propietario por el sistema de compensacion.

Los Proyectos de Urbanizacién se tramitaran de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 99 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica, debiendo ser presentados ante el Ayuntamiento de Nacimiento, antes de transcurridos seis meses desde la
publicacién de la aprobacién definitiva del documento al que desarrollen en su caso, diferente del P.G.O.U. presente.
Igualmente, los defectos que se detecten en el documento durante su tramitacién, seran corregidos antes de transcurridos
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tres meses desde su notificacion. Las obras y servicios urbanisticos estaran terminados antes de transcurridos tres afios
desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

2.3. Desarrollo del Suelo Urbanizable
2.3.1. Planes Parciales

Laos Planes Parciales tienen como objetivo el desarrollo de las previsiones del P.G.0.U. en los Sectores de Suelo
Urbanizable delimitados o que se delimiten con posterioridad.

Los Planes Parciales ordenaran un Sector completo de los delimitados en los Planos de Ordenacion. Se someteran,
cuando sean de iniciativa particular, al régimen de compromisos y garantias previsto en el articulo 13 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica.

El contenido de los Planes Parciales se referira a las determinaciones siguientes:

- Delimitacién del area de aplicacion del Plan, abarcando un Sector completo de los delimitados.

- Asignacién de usos pormenorizados para la totalidad de los terrenos que conforman su &mbito de actuacion. Se
indicara el uso publico o privado de los terrenos que resulten edificables, y las intensidades de uso. En las actuaciones
de uso residencial se determinara el nimero maximo de viviendas que corresponde a cada manzana y la ordenanza
de aplicacion.

Si el Plan establece para su ejecucion la division de su territorio en poligonos (Unidades de Ejecucion), deberan delimitarse

éstos con indicacion del sistema de actuacion que a cada uno le corresponda si no se hubiera sefialado en la

correspondiente ficha.

- Determinacion de reservas de terreno para dotaciones urbanisticas y de equipamiento comunitario, en cantidad no
inferior a las indicadas en las correspondientes fichas reguladoras de la actuacion. Las cesiones, si no vienen
sefialadas en los Planos de Ordenacion de las Normas, se ubicaran en zonas que sean facilmente utilizables por el
Suelo Urbano con el que puedan lindar.

- Sefialamiento del trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias de la actuacion y su conexion con el
sistema general de comunicaciones previsto en las Normas, teniendo en cuenta la supresion de barreras
arquitectdnicas y urbanisticas, y con las dimensiones minimas siguientes:

Ancho Acera (m) Ancho Calzada (m) Ancho Total (m)
Calles peatonales i 5,00 5,00
Calles dg sentido Unico y 1,50 5,00 8,00
aparcamientos alternativos
Calles de sentido doble con
aparcamientos alternativos 1,50 ! 10,00
Calles dg sentido doble con 2,00 8,00 12,00
aparcamientos
Paseos en bulgvar con seto central 2,50 2%5,00 16,00
De1 metro y direccion doble

- Prevision de plazas de aparcamiento, en nimero no inferior a una plaza por cada 100 m2 construidos. Sélo se admitira
un maximo del 50 % del numero total de plazas previstas en el Plan, en situacion al aire libre, aneja a la red viaria.

- Sefialamiento del trazado y caracteristicas de las redes subterraneas de todos los servicios necesarios:
Redes de abastecimiento de agua, hidrantes contra incendios y red de riego cuando proceda. Se indicaran las
fuentes de suministro de agua potable y riego, sefialando si seran municipales o privadas, y en este Ultimo

caso, el caudal disponible, andlisis fisico — quimico y bacterioldgico, y sistema de potabilizacién a emplear.

- Red de alcantarillado, conteniendo las condiciones de vertido a la red general y el sistema de depuracion de
aguas residuales cuando la red municipal no pueda absorberlas.
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- Red de distribucion de energia eléctrica, indicando la fuente del suministro y la capacidad de los centros de
transformacion existentes o previstos, con informe de la empresa suministradora. En los Planes que
desarrollen sectores con uso dominante residencial, los centros de transformacion quedaran integrados en
la edificacion y la red de distribucion sera subterranea.

- Red de alumbrado publico.
- Red de canalizaciones telefonicas, con informe de la Compafiia suministradora.

- Plan de etapas para el desarrollo de la actuacién, debiendo justificar su coherencia con las determinaciones del Plan.
Los plazos comenzaran a contar desde el dia siguiente a la publicacion de la aprobacion definitiva. En cada etapa
debera preverse su duracién con referencia a dicha fecha de aprobacion definitiva del Plan Parcial, no siendo ésta
superior a tres afios para la primera etapa, ni a cinco afios para la totalidad de la urbanizacién del ambito del Plan mas
dos afios para la ejecucion de la edificacion. Asimismo, en cada etapa, se indicarén las obras de urbanizacion
correspondientes a cada una de ellas, y la puesta en servicio de las reservas de suelo para equipamiento que deban
determinarse a medida que se urbanice. En la primera de las etapas deberan quedar resueltas las arterias principales
y los elementos basicos de las redes de servicios, de forma que las parcelas edificables incluidas en esta etapa
puedan alcanzar la condicion de solar, de acuerdo con lo establecido en el articulo 184 de la Ley de de ordenacion
Urbanistica.

- Evaluacién econémica del Plan, con el contenido y alcance previsto en el articulo 55 del Reglamento de Planeamiento.

- Cuando el Plan sea de iniciativa particular, contendré ademas, las determinaciones y compromisos del articulo 85 de
la Ley de de Ordenacion Urbanistica y del articulo 64 del Reglamento de Planeamiento.

Los Planes Parciales, en el desarrollo de las determinaciones sefaladas, contendréan los documentos siguientes:

- Memoria descriptiva y justificativa de la ordenacion y de sus determinaciones.

- Ordenanzas Reguladoras, desarrolladas conforme a lo sefialado en el articulo 61 del reglamento de Planeamiento.
- Planos de Informacion a escala no superior a 1 : 1000.

- Planos de Ordenacion a escala no superior a 1 : 500, conteniendo las determinaciones y desarrollo exigidos en los
articulos 45, 48 al 54 y 60 del Reglamento de Planeamiento.

- Plan de Etapas con el contenido sefialado en el articulo 54 del Reglamento de Planeamiento.

- Estudio Econdémico - Financiero con el contenido y desarrollo indicado en los articulos 53 y 63 del Reglamento de
Planeamiento.

- Anejo conteniendo las determinaciones, compromisos y desarrollo establecidos en el articulo 85 de la Ley de
Ordenacion del territorio y articulos 46 y 64 del Reglamento de Planeamiento.

Los Planes Parciales se tramitardn con el procedimiento establecido en los articulos 136 al 139 del Reglamento de
Planeamiento. El documento del Plan Parcial, apto para su aprobacién inicial, deberd haberse presentado en el
Ayuntamiento para su tramitacion, en el plazo de cuatro afios contado desde la aprobacion definitiva del P.G.O.U.. El
incumplimiento de este plazo podra ser causa suficiente para la Revision del P.G.0.U. en el sentido de reconsiderar la
clasificacion del suelo, ajustandola a la tendencia contraria a la nueva urbanizacion.

Los plazos para la urbanizacion y peticion de licencia de edificacion y ejecucion de la misma cumplirén lo establecido en el
P.G.0.U. para los Proyectos de Urbanizacion y lo sefialado en el Capitulo 4.

TITULO Il. GESTION URBANISTICA'Y NORMAS DE PROCEDIMIENTO
Capitulo 3. GESTION URBANISTICA

3.1. Disposiciones Generales
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3.1.1. Sujetos de la gestion urbanistica

La gestion urbanistica podra ser asumida por el Ayuntamiento de Nacimiento mediante sus drganos de gobierno ordinarios
o constituir gerencias con dicho objeto. Igualmente, para el desarrollo de actuaciones dispuestas en el planeamiento,
podrén crear Organos especiales de gestion, sociedades, fundaciones publicas de servicios, o utilizar las demas
modalidades gestoras previstas en el Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales. Asimismo, el Ayuntamiento
podra constituir Consorcios con Entidades de diferente orden o naturaleza para el desarrollo de actividades de interés para
su poblacién, y que no sean de su competencia exclusiva.

Los particulares, individualmente o agrupados en Entidades Urbanisticas Colaboradoras, asumiran los derechos y deberes
que les otorga la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y el planeamiento en orden a la ejecucion de éste.
Igualmente, las Entidades Urbanisticas Colaboradoras podran realizar tareas de conservacion y administracion de las
unidades residenciales y/o industriales creadas, y de los bienes y servicios de su equipamiento.

3.1.2. Consorcios urbanisticos

Para el desarrollo de actividades urbanisticas y ejecucion de fines propios de la gestion, las Administraciones Publicas
podran realizar consorcios, a los que también podran incorporarse particulares, de acuerdo con las bases de actuacion
establecidas en convenio.

Como requisitos para la constitucién definitiva del Consorcio se establecen los siguientes:

- El cumplimiento, por cada uno de los sujetos consorciados, de los requisitos establecidos por la legislacion que le sea
aplicable en orden a obligarse contractualmente, asi como para disposicion de fondos propios o a su cargo.

- Lacapacidad de los sujetos para abordar las actividades de desarrollo comdn.
El objeto de los consorcios urbanisticos puede tener una o varias de las siguientes finalidades:
- Conseguir la formacion y ejecucion de Planes Parciales y Planes Especiales.

- Realizar trabajos de promocion urbanistica de areas, zonas o poligonos determinados.
- Gestion del desarrollo urbanistico de &reas o poligonos, aun sin asumir de manera directa, funciones de ejecucion del
planeamiento, colaborando con las Administraciones competentes por razén de la materia o territorio.

- Ejecucion de obras de infraestructura urbanistica y/o gestion de servicios complementarios de urbanizaciones.
- Conservacion de nuevas urbanizaciones, gestionando los deberes y competencias de los miembros del consorcio.

Los Consorcios Urbanisticos realizaran sus actuaciones en nombre propio o de los sujetos consorciados, de acuerdo con
las bases de constitucion. No podra delegarse en el Consorcio la potestad de establecer tributos, aunque si, la recaudacion
unificada de aquellos que graven el suelo o su aprovechamiento, pudiendo recurrir a la via de apremio. Asimismo, no podra
delegarse en el Consorcio la potestad expropiatoria, aunque los Entes consorciados pueden encomendarle la gestion de
las expropiaciones que acuerden.

3.1.3. Entidades Urbanisticas Colaboradoras
Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras se clasifican en:

- Juntas de Compensacion.
- Asociaciones Administrativas de propietarios en el sistema de Cooperacion.
- Entidades de Conservacion.

Las entidades Urbanisticas Colaboradoras se regiran por sus Estatutos y por lo especificado en este P.G.0.U. sin perjuicio
de lo establecido en los Capitulos Il y Il del Titulo V del Reglamento de Gestion Urbanistica para las Juntas de
Compensacion y Asociaciones Administrativas de propietarios en el sistema de Cooperacion, y de las previsiones del
Capitulo IV del Titulo Il de dicho Reglamento para la Conservacion de las Obras de Urbanizacion.
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La constitucion de una Entidad Urbanistica de Conservacion sera obligatoria, en virtud de las determinaciones del
P.G.0.U., en la ejecucion de los Planes Parciales que se aprueben. Sera obligatoria, para todos los propietarios ubicados
en su ambito territorial, la pertenencia a la Entidad de Conservacion.

Las Entidades de Conservacion podran constituirse especificamente para dichos fines, o como consecuencia de la
transformacion de alguna Entidad preexistente, como Juntas de Compensacion o Asociaciones Administrativas de
propietarios.

Las Entidades de Conservacion se regiran por lo prescrito en los articulos 24 a 40 y 67 a 70 inclusive del Reglamento de
Gestion, por sus Estatutos propios, y por las presentes P.G.0.U.

Las Entidades de Conservacion tendran competencias en orden a la conservacion de las obras de urbanizacion,
mantenimiento de las dotaciones, instalaciones de servicios publicos de agua, saneamiento y alumbrado. Igualmente, seran
competentes para la prestacion de los servicios publicos sefialados, sin perjuicio de los acuerdos que a estos efectos se
celebren con el Ayuntamiento de Nacimiento. Las Entidades de Conservacion estardn sometidas a la tutela municipal.

3.2. Gestion del Suelo Urbano y Urbanizable
3.2.1. Principio de la equidistribucion de beneficios y cargas del planeamiento

La funcién social de la propiedad delimita el contenido de las facultades urbanisticas de adquisicién y condiciona su
ejercicio. La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones enunciadas en el P.G.0.U., no conferira derecho a los
propietarios a exigir indemnizaciones, por implicar meras limitaciones y deberes que definen el contenido normal de la
propiedad segun su calificacion urbanistica.

Los interesados, no obstante, tendrén derecho a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento en
los términos previstos en la Ley de Ordenacion de Urbanistica.

3.2.2. Deberes y derechos de los propietarios

La aprobacién del Planeamiento preciso de acuerdo con la clase de suelo de que se trate, determina el deber de los
propietarios afectados de incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio, en los plazos y condiciones que el P.G.O.U.
prevén.

La ejecucion del Planeamiento garantizara la equidistribucion de los beneficios y cargas entre los propietarios afectados, e
implicara el cumplimiento de los deberes legales siguientes:

- Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destinados a dotaciones publicas.

- Ceder al Ayuntamiento los terrenos donde se localice el aprovechamiento correspondiente, o en su caso, adquirir
dicho aprovechamiento por su valor urbanistico segun lo dispuesto en el P.G.0.U..

- Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacién en los plazos previstos.

- Solicitar licencia para edificacion, previo cumplimiento de los deberes urbanisticos correspondientes, en los plazos
previstos, y edificar los solares en el plazo fijado por la misma.

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos al uso establecido por el P.G.O.U. y
Planeamiento que las desarrolle, y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Asimismo,
quedan sujetos al cumplimiento de las normas sobre proteccion del Patrimonio Arquitectonico, Arqueologico, Rehabilitacion
Urbana y Medio Ambiente.

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

- Avurbanizar, dotando a los terrenos de los servicios e infraestructuras fijados en el P.G.0.U. para adquirir la condicion
de solar.

AYUNTAMIENTO DE NACIMIENTO 17



P.G.0.U. DE NACIMIENTO NORMAS URBANISTICAS

- Al aprovechamiento urbanistico, mediante la atribucién al propietario afectado por una actuacion urbanistica de los
usos e intensidades susceptibles de apropiacion privada, o su equivalente econdmico en los términos que la Ley del
Suelo establece.

- Aedificar, materializando el aprovechamiento urbanistico correspondiente.

- Ala edificacién, incorporando al patrimonio la edificacion ejecutada y concluida con sujecion a la licencia urbanistica
otorgada.

No se entenderan adquiridas por silencio administrativo, facultades urbanisticas en contra de lo sefialado en el P.G.0.U.,
en el Planeamiento que las desarrolle y en la Ley de Ordenacion Urbanistica.

3.2.3. Adquisicion de las facultades urbanisticas
a) Derecho a urbanizar
- En Suelo Urbano

El derecho a urbanizar en Suelo Urbano se adquiere por la aprobacion del P.G.0.U., y del Planeamiento que las desarrolle,
en su caso (Plan Especial, Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacion).

- En Suelo Urbanizable

El derecho a urbanizar en Suelo Urbanizable se adquiere por la aprobacion del P.G.O.U., y Plan Parcial y Proyecto de
Urbanizacion que desarrolle cada sector.

Se extinguiré el derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucién, si la urbanizacion efectiva de los
mismos y el cumplimiento de los deberes de cesion y equidistribucion no se realiza en los plazos sefialados por el P.G.0.U.
y el Planeamiento que las desarrolle. La resolucién que declare tal incumplimiento debera realizarse previa audiencia del
interesado.

b) Derecho al aprovechamiento urbanistico

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucion y
urbanizacién en los plazos fijados en el P.G.O.U. y en el Planeamiento que las desarrolle, debiendo los propietarios
acreditar dicho cumplimiento.

En Suelo Urbano, el derecho al aprovechamiento urbanistico de los terrenos no incluidos en una Unidad de Ejecucién
(Unidad de Actuacion), se adquiere por la aprobacién del P.G.O.U..

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el titular de un terreno, sera el resultado de referir a su
superficie el 90 % del aprovechamiento tipo del area de reparto en que se encuentre. El aprovechamiento de los terrenos
afectados por expropiaciones derivadas del incumplimiento de obligaciones urbanisticas serd, en Suelo Urbano, el
resultado de referir a su superficie el 75 % del aprovechamiento tipo y, en Suelo Urbanizable, el resultado de referir a su
superficie el 50 % del aprovechamiento tipo del Area de Reparto que le corresponde.

- Concrecion del aprovechamiento urbanistico

El aprovechamiento urbanistico, cuando se trate de terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucion (Unidades de Actuacion
en Suelo Urbano y Sectores en Suelo Urbanizable), se concretard mediante la adjudicacion de parcelas aptas para la
edificacién, con las compensaciones economicas que correspondan. El aprovechamiento urbanistico, cuando los terrenos
no estén incluidos en una Unidad de Ejecucion, se concretara sobre la propia parcela, si no esta afecta a uso publico.

- Reduccion del derecho al aprovechamiento urbanistico

El derecho al aprovechamiento urbanistico, cuando se trate de terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucion, se reducira
en un 50 % si no se solicita licencia de edificacion en el plazo de dos afios desde la adquisicion del derecho. El
aprovechamiento urbanistico, cuando los terrenos no estén incluidos en una Unidad de Ejecucion, se reducira en un 50 %
si no se solicita licencia de edificacion en un plazo de cuatro afios desde la aprobacion definitiva de las Normas.
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c) Derecho a edificar

El derecho a edificar se adquiere mediante el otorgamiento de la licencia al proyecto presentado conforme con la
ordenacion urbanistica que se establece. Cuando la licencia autorice la urbanizacion simultanea a la edificacion, la
adquisicion definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedara subordinada al cumplimiento del
deber de urbanizar.

Los plazos de comienzo, interrupciéon maxima y finalizacion de las obras se fijaran en el acto de otorgamiento de la licencia
de edificacion. El incumplimiento de los plazos fijados extingue el derecho a edificar, mediante su declaracién formal, en
expediente 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, con las excepciones contenidas en el articulo 173 de la Ley
de Ordenacion Urbanistica.

d) Derecho a la edificacion

El derecho a la edificacion se adquiere por la conclusion de las obras al amparo de licencia no caducada y conforme con la
ordenacion urbanistica.

La edificacion ejecutada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones, pero compatible con el Planeamiento vigente, podra
legalizarse mediante solicitud de la correspondiente licencia en los términos sefialados en el articulo 182 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica. La edificacion ejecutada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones e incompatible con el
planeamiento vigente sera demolida sin indemnizacién, de acuerdo con lo establecido en el articulo 183 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica.

3.2.4. Areas de Reparto y Unidades de Ejecucion

De acuerdo con lo establecido en el articulo 58 de la Ley de Ordenacion Urbanistica, en relacion con el reparto de cargas y
beneficios, se delimitan las areas de reparto siguientes:

- En Suelo Urbano, no son obligatorias las normas relativas a la delimitacion de Areas de Reparto y célculo del
Aprovechamiento Medio, asimilandose éste ultimo con la edificabilidad medio en el Suelo Urbano Consolidado y con la
edificabilidad en las Unidades de Ejecucion, dado que el uso caracteristico o dominante en todo el Suelo Urbano es el
residencial.

- En Suelo Urbanizable, el nimero de Areas de Reparto corresponde con el de Sectores previsto.
3.2.5. Aprovechamiento Medio

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley del Suelo, con el fin de garantizar el reparto justo de cargas y beneficios entre los
propietarios de suelo incluidos en las Areas de Reparto previstas, se han establecido los Aprovechamientos medio de tales
Areas, que permiten establecer el contenido del derecho de propiedad de cada terreno.

Buscando la facilidad de gestion del P.G.0.U., tanto para el Ayuntamiento de Nacimiento como para particulares, se
delimitan las Unidades de Ejecucion (Sectores de Suelo Urbanizable) de forma y manera que correspondan a unidades de
planeamiento viables.

A cada Unidad de Ejecucion y al Sector se asigna una edificabilidad global y un uso global, obteniéndose el
Aprovechamiento Urbanistico (lucrativo) al multiplicar la superficie total del Sector por la edificabilidad global. El
Aprovechamiento Urbanistico del Sector estaré referido al uso caracteristico (global) concreto determinado por el P.G.O.U..

3.2.6. Actuaciones en Suelo Urbano

En Suelo Urbano consolidado (no incluido en una Unidad de Ejecucion), cualquier propietario del mismo tiene derecho a la
apropiacion del aprovechamiento indicado anteriormente, pudiendo obtener, en los plazos previstos en el P.G.0.U,, si la
parcela relne las condiciones de solar o garantiza su urbanizacion simultanea.

Todo propietario de Suelo Urbano no consolidado (Unidades de Ejecucion), tiene derecho al aprovechamiento sefialado en
el P.G.0.U,, si bien para poderlo hacer efectivo, sera necesario, realizar el Plan Especial, Estudio de Detalle o Proyecto de
Urbanizacion, de acuerdo con lo que se indique en la ficha reguladora de cada unidad, tener ejecutadas las obras de
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urbanizacién correspondientes y haber efectuado la reparcelacion o compensacion de cargas y beneficios que le
corresponda.

Conforme a lo especificado en el articulo 106 de la Ley de Ordenacién Urbanistica, la delimitacion de Unidades de
Ejecucion cuando no se contengan en las Normas, asi como la modificacion de las delimitadas, cuando proceda, se
acordara de oficio 0 a peticion del interesado, por el Ayuntamiento, previos los tramites de aprobacion inicial, e informacion
publica durante quince dias con citacién personal a los propietarios de los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucion.

3.2.7. Sistemas de actuacion en Unidades de Ejecucion

De conformidad con lo establecido en los articulos 107 y siguientes de la Ley de Ordenacion, el desarrollo de las Unidades
de Ejecucion se realizara segun las determinaciones de las fichas reguladoras de los mismos y mediante cualquiera de los
sistemas de actuacion siguientes:

Sistema de Compensacion: Mediante este sistema, los propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria, realizan a su
costa la urbanizacion en los términos que se determinen y se constituyan en Junta de Compensacién, salvo que todos
los terrenos pertenezcan a un solo titular, repartiéndose entre ellos las cargas y beneficios derivados de la actuacion
urbanistica.

- Sistema de Cooperacion: Es el sistema en el que los propietarios aportan el suelo de cesion obligatoria y la
Administracion ejecuta las obras de urbanizacién con cargo a los mismos. La aplicacion de este sistema exige la
reparcelacion de los terrenos comprendidos en la Unidad de Ejecucion, salvo que ésta sea innecesaria por resultar
suficientemente equitativa la distribucion de los beneficios y cargas.

- Sistema de Expropiacion: La expropiacion, como sistema de actuacion, se aplicard por Unidades de Ejecucion
completas y comprendera todos los bienes y derechos incluidos en las mismas.

La Administracion actuante elegira el sistema de actuacion, oidos los afectados y segun las necesidades, medios
econdémicos - financieros con que cuente, colaboracién de la iniciativa privada y demas circunstancias que concurran,
dando preferencia a los sistemas de compensacion y cooperacion, salvo cuando por razones de urgencia o necesidad
exijan la expropiacion.

Se indica en la ficha reguladora de cada unidad, el sistema de actuacion, el cual podré ser modificado en los supuestos de
incumplimiento de los plazos previstos en el P.G.0.U.. En las expropiaciones no motivadas por incumplimiento de deberes
urbanisticos, la Administracién podra satisfacer el justiprecio mediante la adjudicacion de terrenos situados en la misma
zona de ordenanza que los expropiados. Por convenio con el afectado podran adjudicarse también terrenos situados fuera
de dicha zona. Podra realizarse conforme a los articulo 95 y siguientes de la Ley de Ordenacion Urbanistica, la gestion
urbanistica para obtener los terrenos de cesion obligatoria y gratuita de los sistemas generales en Suelo Urbano.

3.2.8. Reparcelaciones en Suelo Urbano

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 100 de la Ley de Ordenacion Urbanistica, la reparcelacion tiene por objeto
distribuir justamente los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica, regularizando la configuracion de las fincas y
situando su aprovechamiento en zonas aptas para la edificabilidad con arreglo al Plan. Las obligaciones, cargas y
beneficios de los propietarios del suelo seran objeto de justa distribucion entre ellos. La reparcelacion en el &mbito de las
Unidades de Ejecucion sera obligatoria.

3.2.9. Obligaciones de los propietarios de Suelo Urbanizable

Los propietarios de Suelo Urbanizable, ademas de lo establecido en la regulacion que para cada suelo se determina en el
P.G.0.U., estaran obligados a lo siguiente:

La reserva y cesion obligatoria y gratuita de:
- El suelo destinado a Sistemas Generales que se incluya en el Sector correspondiente.
- Elsuelo destinado a Sistemas Locales, al servicio del Sector, comprendiendo los siguientes:

- Sistema viario (calles, plazas y aparcamientos).
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- Sistema de espacios libres de dominio publico.

- Centros docentes y culturales.

- Instalaciones deportivas, de recreo y expansion de caracter publico.
- Dotaciones para otros servicios publicos necesarios.

La cuantia total de este deber de cesién se determina en la ficha reguladora de cada Sector y no podréa ser inferior a la que
resulte de la aplicacion de los estandares establecidos como minimos en el Reglamento de Planeamiento.

- El suelo correspondiente al 10 % del Aprovechamiento Tipo del Sector, urbanizado debidamente.
El coste de la urbanizacién, y en concreto de:
- Laurbanizacion interior, incluyendo:

- La red viaria.
- La red de abastecimiento de agua.
- La red de saneamiento.
- La red de energia eléctrica.
- La red de alumbrado publico.
- La red de riego.
- La red de telefonia y otros servicios previstos.
- La jardineria de las zonas verdes.
- Laconexion de las redes locales del apartado anterior con las generales en el exterior del Sector.

- El cumplimiento de los plazos para el desarrollo del planeamiento y su gestion (compensacion, reparcelacion, etc.) y
ejecucion (urbanizacion y edificacion).

- Laprevision y ejecucion de la urbanizacion conforme al planeamiento, adecuada a las dimensiones y a la finalidad de
la actuacion.

- Cualquier otro deber que se imponga en el planeamiento de desarrollo las Normas.

Los propietarios de Suelo Urbanizable estan sujetos a todos los deberes especificados; las transmisiones de titularidad del
suelo y de las edificaciones no alterara la situacion juridica del propietario en cada momento de los mismos, que se
subrogara en la posicién del transmitente.

Los Planes Parciales, y en su caso, los Especiales, deberan establecer con precision los plazos en que deba producirse su
ejecucion, contemplando tanto las obras de urbanizacién como, en su caso las de edificacion. En defecto de determinacion
expresa de los Planes Parciales o Especiales, se aplicaran los plazos maximos siguientes a contar desde la publicacion de
la aprobacion definitiva del Plan:

- Constitucion y entrada en funcionamiento de la organizacion del sistema de actuacion: 1 afio.

- Aprobacion definitiva de la compensacion o reparcelacion: 2 afios.

- Ejecucion de la urbanizacion y cesion de las superficies de cesion obligatoria y gratuita: 4 afios.

- Edificacion: 5 afios para la solicitud de la licencia.

- Clases de obras de edificacion y definicion en proyectos.
- 1. A los efectos de su definicion en proyectos y de la aplicacion de las condiciones
generales y particulares reguladas en las presentes Normas, las obras de edificacion se

integran en los grupos siguientes:

- 1.1. Obras en los edificios.
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1.2. Obras de demolicién.

1.3. Obras de nueva edificacion.

2. Son obras en los edificios aquellas que se efectlan en el interior del edificio o en sus
fachadas exteriores, sin alterar la posicion de los planos de fachada y cubierta que definen
el volumen de la edificacion, excepto la salvedad indicada para obras de reestructuracion.
Segun afecten al conjunto del edificio, 0 a alguno de los locales que lo integran, tienen caracter

total o parcial.

3. Son obras de demolicion las que supongan la desaparicion total o parcial de lo edificado

Pueden ser de dos tipos:

3.1. Demolicién total.

3.2. Demolicién parcial.

4. Las obras de nueva edificacion comprenden los tipos siguientes:

4.1. Obras de reconstruccion u obra nueva: Tienen por objeto la reposicion mediante nueva
construccion, de un edificio preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido,

reproduciendo sus caracteristicas morfolégicas.

4.2. Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se derriba una edificacion existente o parte

de ella, y en su lugar se erige nueva construccion.

4.3. Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

4.4, Obras de ampliacion: Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacién en

planta de edificaciones existentes.

Capitulo 4. NORMAS DE PROCEDIMIENTO

4.1. Actos sujetos a licencia

Estan sujetos a previa licencia municipal todos los actos de construccion o edificacion e instalacion y de uso del suelo,
incluidos el subsuelo y el vuelo, y en particular los actos siguientes:

Las obras de construccion de edificaciones, instalaciones e industrias de nueva planta.
Las obras de ampliacion, reforma o conservacion de edificios, instalaciones e industrias existentes.

La modificacién o reforma que afecte a la estructura de los edificios, instalaciones e industrias existentes.

Las modificaciones del espacio exterior de los edificios e instalaciones.

AYUNTAMIENTO DE NACIMIENTO

22



P.G.0.U. DE NACIMIENTO NORMAS URBANISTICAS

Las modificaciones de la disposicion interior de los edificios, instalaciones e industrias existentes, cuando ello conlleve
modificaciones sustanciales en la estructura.
Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional.

- Las instalaciones o reparaciones de servicios publicos de agua, gas, correos, sefializacion, electricidad, teléfono, etc.,
subterraneas o aéreas, tales como postes, casetas, buzones, cabinas.

Las parcelaciones urbanisticas a que se refiere la seccion sexta del capitulo Il de la LOUA, salvo que esten contenidos en
un proyecto de reparcelacion aprobado o sean objeto de declaracion de innecesariedad de licencia.

La extraccion de aridos.

Los movimientos de tierras (vaciado, desmonte, explanacion, excavacion, terraplenado, vertido, etc.), apertura de caminos,
vias o accesos rodados, salvo que tales actos estén detallados y programados como obras a ejecutar en un proyecto
de urbanizacién o edificacion aprobado.

Pozos y sondeos.

La primera utilizacion u ocupacion de los edificios, locales, industrias e instalaciones en general, asi como la modificacién
de su uso.

- La modificacion del uso existente de los edificios, industrias, viviendas, locales o partes de edificios e instalaciones en
general, asi como maquinaria y otras instalaciones industriales.

- La demolicién total o parcial de construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente, y el vertido de sus
escombros.

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

- Latala de arboles, que constituya masa arbérea.

- El cerramiento y vallado de solares, fincas o terrenos y obras provisionales con frente a la via publica, y la instalacién
de gruas torre.

- La colocacion de carteles de propaganda visibles desde la via publica, y la utilizaciéon de sistemas publicitarios
acusticos en via publica.

- Modificacion de las caracteristicas fisicas del suelo (pavimentos, asfaltados, drenajes, etc.).

- Construccién de invernaderos.

- Y, engeneral, toda obra de construccion, ya sea de caracter permanente o provisional.

La sujecion a previa licencia municipal alcanza a todas las actividades relacionadas, incluso cuando sean promovidas por la
Administracion Central del Estado, Autonémica o Municipal y Organismos paraestatales, y a las que precisen autorizacion

previa del Organo administrativo correspondiente.

La concesion de licencias urbanisticas, en general, se regiran por lo establecido en el CAPITULO II, del TITULO VI, de la
Ley de Ordencion Urbanistica de Andalucia.

4.2. Obras menores sujetas a licencia

Seran consideradas especialmente como obras menores, sometidas a licencia previa municipal las siguientes:
1)  Obras e instalaciones que impliquen ocupaciones de la via publica, temporal o permanente:

- Ocupacion temporal de la via pUblica con vallas o materiales de construccion de obras.

- Ocupacién temporal de la via publica con contenedores o similares, mesas y sillas.
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- Construccion de quioscos o similares de caracter permanente. ( *)

- Construccion o reparacion de vados en las aceras y su supresion, y reserva de espacios en la via publica.

- Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

- Colocacion de toldos en las plantas bajas de fachada a la via publica.

- Instalacién de marquesinas para comercio.

- Instalacién de cabinas telefonicas, casetas, transformadores provisionales y buzones de correos en la via publica.
- Colocacion de postes de todo tipo.

- Ocupacién provisional de la via publica para la construccién no amparada en licencia de obra mayor.

2) Obras auxiliares de la construccion:

- Construccion de puentes, andamios y similares.

- Ejecucion de catas, pozos y sondeos de exploracion cuando aun no se hubiere otorgado licencia de obra mayor.
- Recalce de edificios para construir otros que dispongan de licencia. ( *)

- Apuntalamiento de fachadas. ( *)

- Colocacion de gruas-torre, ascensores, norias u otros aparatos elevadores para la construccion.

- Realizacion de trabajos de nivelacion que no alteren en mas de un metro las cotas naturales del terreno en algln
punto, ni tengan relevancia o transcendencia a efectos de medicion de las alturas reguladoras del edificio.

- Construccion o instalacion de barracas provisionales de obra.
3) Pequefas obras de reparacion, modificacion o adecentamiento de edificios:
- Ejecucion de obras interiores en edificios que no modifiquen su estructura y mejoren las condiciones de higiene.

- Reparacién de cubiertas y azoteas incluso con sustitucion del forjado si apoya sobre muros de carga existentes en
buen estado.

- Estucoy reparacién de fachadas de edificios no incluidos en catalogos de proteccion.

- Colocacion de rejas, puertas, ventanas y persianas en aberturas de fachada de edificios.

- Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagiies y albafales.
- Construccion de pozos y fosas sépticas.

- Apertura o modificacion de balcones, repisas o elementos salientes.

- Cambio o reparacion de elementos estructurales.
- Ejecucion o modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructurales.

- Instalacion de aseos.

- Colocacion de elementos mecéanicos de las instalaciones en terrazas y azoteas de edificios, que no estén
acompafiados de licencia de obra mayor.
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- Cobertizos ligeros, abiertos o cerrados lateralmente por tabiques, de superficie no mayor de 50 m2y cuya altura total
no exceda de 5 m, asi como almacenes agricolas en Suelo No Urbanizable, siempre que su superficie construida no
supere los 40 m?, y considerandose edificacion sin complejidad técnica.

4)  Obras en patios o solares:
- Establecimiento de vallas o cercas definitivas de delimitacion.

- Construccién o derribo de edificaciones provisionales de una planta o de menos de 50 m? de superficie total
construida.

- Trabajos de nivelacion en el entorno del edificio construido, siempre que no se produzcan variaciones en méas de 1,00
m sobre el nivel natural del terreno y menos de 1,50 m por debajo del mismo en algin punto. (*)

4.3. Actos no sujetos a licencia que precisan comunicacion previa al Ayuntamiento

Los actos relacionados con la edificacion y uso del suelo que, no estando contemplados expresamente en los apartados
precedentes, no precisan otorgamiento de licencia municipal, pero en los que se exigen comunicacion previa por escrito al
Ayuntamiento, y la autorizacién de éste para emprenderlos, seran:

Trabajos de limpieza, desbroce y jardineria en el interior de un solar, siempre que no supongan la transformacion,
alteracion o destruccion de jardines existentes.

Obras interiores que no supongan cambios en las aberturas, paredes, pilares y techos, ni en la distribucion del edificio,
conforme a los siguientes criterios:

- Quenoincidan en la estructura del edificio.

- Que no precisen direccion de obra.

- Que no modifiquen usos existentes.

Que no encierren peligrosidad en los trabajos ni responsabilidad de facultativo.

No obstante, en los edificios y elementos catalogados se exigira direccion de obra de facultativo autorizado, memoria y
planos de las obras anteriores, cuando no se hubiesen incluido en un proyecto de obra de rehabilitacion o reforma de los
mismos.

Las obras de urbanizacion, construccion o derribo de un edificio cuando se efectien en virtud de orden municipal y bajo
direccion de los servicios técnicos del Ayuntamiento, estaran exentas de licencias y tasas, si bien se exige la autorizacion e
informes previos de la Comision Permanente Municipal, sin perjuicio de las autorizaciones necesarias que puedan ser
competencia de otros 6rganos.

4.4. Responsabilidad derivada del otorgamiento de licencia
Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del de tercero, y no podran ser
invocadas por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil o penal en que incurran en el ejercicio de las

actividades correspondientes.

En todo caso, la concesién de licencias no implicard, para el Ayuntamiento, responsabilidad alguna por los dafios o
perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasion de las actividades que se realicen en virtud de las mismas.

4.5, Contenido de la licencia

Todo lo que se establece en el PGOU referente a condiciones de edificabilidad y uso, asi como sobre condiciones
estéticas, higiénicas o de otra naturaleza, se entendera incluido en el contenido del acto de otorgamiento de licencia.

Los titulares de licencias o sus causahabientes, deberan respetar el contenido expreso de las clausulas de las mismas, asi
como el contenido implicito, segun la clase y destino del suelo, las condiciones de edificabilidad y uso, y las establecidas
por las Normas Bésicas de la Edificacion (NBE).
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No podra justificarse la vulneracion de las disposiciones legales y Normas Urbanisticas u Ordenanzas, especialmente en lo
relativo a localizacion, destino, aspecto exterior, dimensiones de los edificios u ordenacion de su entorno, en el silencio o
insuficiencia del contenido de la licencia. El promotor, el constructor o el técnico director de las obras podran, en cualquier
caso, dirigirse al Ayuntamiento en solicitud de informacion. Las condiciones especiales se haran constar en el documento al
que se incorpore 0 mediante el cual se formalice o notifique la licencia.

A la licencia se unira, como expresion grafica de su contenido, un ejemplar del proyecto aprobado con el sello de la
Corporacién, que prevalecera sobre cualquier otra descripcion de la obra o instalacion autorizada.

Se otorgara una sola licencia por cada etapa de las obras previstas de edificacion o urbanizacion, si es que hubiera varias.
4.6. Plazo de vigencia de la licencia

Las licencias concedidas de acuerdo con lo establecido en el PGOU caducaran automaticamente y quedaran sin efecto, sin
derecho a indemnizacion, cuando no se hubieran iniciado y proseguido a ritmo normal en el plazo definido en la LOUA,
art.173 Asimismo, las licencias concedidas con anterioridad a la aprobacion de este PGOU, caducaran en los mismos
plazos, contados desde el dia de su entrada en vigor.

Cuando las obras Hubiesen de paralizarse por la investigacion de hallazgos arqueolégicos o por orden de la
Administracién, con otros fines, se descontara, a efectos de la caducidad de la licencia, el tiempo en que las obras
hubiesen estado paralizadas.

Las obras menores, necesariamente comprendidas en el proceso de edificacion e instalacion de obras mayores y que
implicitamente se amparan o incluyen en el otorgamiento de la licencia, como las propias del ritmo normal de la obra, y la
demolicion de las construcciones necesarias para la obra nueva, deberan haberse iniciado igualmente antes de
transcurridos seis meses desde la notificacion de la licencia de obra mayor. En otro caso, estas obras menores parciales y
preparatorias caducaran, habiendo de solicitarse nuevamente y por separado de la obra mayor antes de la caducidad de
ésta para poder proseguirlas al ritmo normal previsto.

La vigencia total de una licencia no podra ser superior a veinticuatro meses, a contar desde la fecha de su notificacion.
Podrén concederse prorrogas de las licencias por una duracion igual a doce meses como maximo y devengaran la mitad de
las tasas. En ningun caso pueden concederse segundas o ulteriores prorrogas. La prorroga debe solicitarse antes de que
termine el plazo de vigencia de las licencias para que puedan concederse.

La caducidad de la licencia se producira automaticamente por el transcurso del plazo de vigencia o prorroga, indicados
anteriormente.

Cuando se produjeran hallazgos no previstos en los usos y condiciones de las Normas y las licencias, éstas se
consideraran extinguidas, interrumpiéndose las obras de inmediato.

4.7. Obligaciones del titular de la licencia

La licencia de obras obliga a su titular o causahabiente, sin perjuicio de los demas deberes sefialados en las normas, a lo
siguiente:

Satisfacer las tasas oficiales de otorgamiento y cuantos gastos extraordinarios ocasionen a la Administracion Municipal,
como consecuencia de las actividades autorizadas en ella o derivadas de su ejecucion.

Reparar o indemnizar los dafios que causen en los elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via publica,
tales como pavimentos, aceras, bordillos, farolas, rétulos y placas de numeracion, arboles, plantaciones, alcorques,
parterres, bancos, marquesinas, barandas, escaleras, imbornales, alcantarillas, galerias de servicio, camaras
subterraneas, minas de agua, canalizaciones y demas elementos analogos.

- Construir o reponer la acera frontera a la finca dentro del plazo de conclusién de la obra, en base a las Condiciones
Generales de Urbanizacion.

- Instalar y mantener en buen estado de sefalizacion diurna y nocturna, y de conservacion, la valla de precaucion,
durante el tiempo de la obra.
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Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones sefialadas, la Administracion Municipal podra fijar en cada caso la
cantidad que el solicitante habra de depositar o de garantizar mediante aval bancario, previamente a la concesién de la
licencia, cuyo importe sera como minimo del doble del coste de construccion de la acera reglamentaria correspondiente.

4.8. Informacion urbanistica

El administrado tiene derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito, en el plazo de un mes a contar desde la
correcta presentacion de la solicitud en el Registro General del Ayuntamiento, del régimen urbanistico aplicable a una finca,
Unidad de Ejecucion o Sector. Dentro del régimen urbanistico se considera incluido el sefialamiento de alineaciones y
rasantes.

REGLAMENTO DISCIPLINA DECRETO 60/2010
En la solicitud de informacion urbanistica y de sefialamiento de alineaciones y rasantes se indicara si es a efectos de
edificacion, deslinde o parcelacion y se acompafiaran los documentos siguientes:

- Plano de situacién por triplicado de la finca a escala 1 : 2000, en el que se acotaran las distancias a las esquinas de
las calles mas proximas.

- Plano de emplazamiento por triplicado de la finca a escala 1 : 200, en el que se refleje la forma, dimensiones, longitud
de fachadas y superficie de la misma, asi como su situacién respecto a las vias publicas y fincas colindantes. Para el
sefialamiento de alineaciones y rasantes se exigira la presentacion de perfiles acotados del terreno.

La documentacién descrita servira como base para indicar al interesado las circunstancias urbanisticas de la finca o el
sefialamiento de alineaciones y rasantes, las cuales se marcarén sobre los planos. Un ejemplar sellado por la Corporacion
se entregara al solicitante debidamente diligenciado acompafiado de la informacién escrita.

4.9, Solicitud de licencia

Las solicitudes se formularén, en su caso, en el impreso oficial correspondiente, dirigidas a la Alcaldia y suscritas por el
interesado o persona que legalmente lo represente, con las indicaciones siguientes:

Nombre, apellidos, domicilio, teléfono, circunstancias personales y datos del Documento Nacional de Identidad del
interesado, cuando se trate de personas fisicas; razon social, nimero de identificacion fiscal, datos de inscripcion en el
registro publico y domicilio, cuando el solicitante sea persona juridica.

- Nombre, apellidos, domicilio, teléfono, circunstancias personales, datos del DNI, y calidad en que obra el firmante,
cuando actue por representacion.

- Situacion, superficies y pertenencia de la finca, e indole de la actividad, obra o instalacion para la que se solicita la
licencia.

- Lugary fecha.

- Las demas circunstancias que, segun el objeto de la licencia solicitada se establecen en las Normas.

Las solicitudes de licencia se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento, acompariadas de los documentos que,
segun la naturaleza de la licencia, se determinan en las Normas y, en todo caso, se adjuntara recibo acreditativo de haber
satisfecho el importe de las tasas correspondientes.

4.10. Plazo de resolucion de la licencia solicitada del Reglamento de Servicios

En el plazo maximo de tres meses a contar desde la presentacion de la solicitud en el Registro, se otorgaran o denegaran
las licencias relativas a:

- Movimientos de tierras.

- Obras de cerramiento de solares.

- Obras e instalaciones menores.

- Primera ocupacion - utilizacién de los edificios.
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- Tala de masas arboreas.
- Instalacién de gruas.

Las demas licencias se otorgaran o denegaran en el plazo maximo de tres meses a partir de la presentacion completa de
cuantos documentos se exigen para las mismas. Si transcurrido el plazo de tres meses establecido, no se hubiera
notificado la resolucion de la solicitud de licencia, el interesado podra solicitar un Certificado de Acto Presunto.

En cualquiera de los casos contemplados en los apartados precedentes, si la licencia solicitada afecta a la via publica o a
bienes de dominio publico o patrimoniales de la Administracion del Estado, Autonémica, Provincial o Local, y transcurrieran
los plazos sefialados sin notificarse la resolucién, se entendera denegada por silencio administrativo.

El computo de los plazos a que se refieren los pérrafos anteriores quedara suspendido:

- Durante los dias que tarde el interesado en atender el requerimiento de la Administracion para completar datos de la
solicitud, reintegrarla debidamente o aportar documentos omitidos.

- Durante el periodo concedido al interesado para atender el requerimiento de la Administracion para subsanar
deficiencias del proyecto aportado.

- Durante los dias que mediare entre la notificacion del importe del deposito, para garantizar el cumplimiento de las
obligaciones sefialadas en el PGOU, y su efectiva constitucion.
4.11. Deficiencias subsanables e insubsanables

Si el proyecto se ajustase estrictamente a los Planes, Normas Urbanisticas, Ordenanzas y demas disposiciones aplicables,
y si hubiere cumplimentado todas las obligaciones impuestas por el PGOU, se otorgaré la licencia.

Cuando de los informes de los Servicios Técnicos Municipales o de los Organismos que hubieren informado la solicitud de
licencia resultaren deficiencias, se distinguira entre subsanables e insubsanables.

Se entenderan deficiencias insubsanables todas aquellas para cuya rectificacion sea preciso introducir modificaciones
esenciales en el proyecto, y en todo caso, las siguientes:

- Seiialar erroneamente la zonificacién que corresponde al emplazamiento de la obra o instalacion.

- Proyectar obras o instalaciones para usos no permitidos por la zonificacion correspondiente a su emplazamiento.
- Aplicar un coeficiente de edificabilidad o de utilizacion industrial superior al permitido.

- Rebasar el nimero de plantas, o en forma grave, la altura o profundidad edificable.

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

- Incumplir las exigencias previstas sobre reserva de aparcamientos cuando no sea posible adaptar el proyecto a dichas
exigencias.

Las solicitudes de licencia con deficiencias insubsanables seran denegadas.

Se entenderan subsanables aquellas deficiencias no comprendidas en los parrafos anteriores. Estas se notificaran al
interesado para que las subsane dentro del plazo de quince dias, con la advertencia de que transcurrido dicho plazo, y de
no solicitarse durante el mismo su prorroga por igual periodo, sin que se hubiere efectuado la subsanacion, se considerara
caducada la solicitud. Se entendera por efectividad de la subsanacién, la aportacién de los documentos, planos o calculos
en sustitucion de los defectuosos, debidamente visados si asi lo estableciese la legislacion aplicable, y con clara expresion
de los que se rectifican o sustituyen en numero equivalente al de ejemplares exigidos. No serd vélida la simple
personificacion por comparecencia, ni la correccion manual de los documentos.

4.12. Licencias de obra menor
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Las solicitudes de licencia de obra menor iran acompafadas, en todo caso, de un documento en el que se describan, por
escrito y/o graficamente, las obras, con indicacion de su extension, situacion y presupuesto.

En los supuestos de obras menores sefialados en las Normas con ( * ), se requerira, ademas de la documentacion anterior,
la presentacion de lo siguiente:

- Planos y memoria valorada suscritos por técnico competente, y con visado colegial si asi lo estableciese la legislacion
aplicable.

- Direccién facultativa justificada mediante hoja de asuncién de direccion, visada por el Colegio Profesional
correspondiente si asi lo estableciese la legislacion aplicable.

Todas las licencias que se soliciten para toldos, anuncios visibles desde la via publica, banderines, farolas, placas y
luminosos, tendran caracter temporal, con vigencia de dos afios, y se consideraran renovados, previo abono de sus tasas,
por igual periodo, salvo que el Ayuntamiento no renovase la licencia, sin derecho a indemnizacion.

4.13. Licencias de parcelacion o reparcelacion

Los proyectos de parcelacion tendran por objeto la division del suelo ordenado en parcelas para su edificacidon o destino
derivado de la ordenacién. Asimismo, constituiran desarrollo de los Planes Parciales, Planes Especiales, Estudios de
Detalle o del PGOU cuando no sea preceptiva la redacciéon de algin planeamiento y se ajusten a las condiciones
siguientes:

- Deberan cumplir los requisitos establecidos en los articulos 66 y 67 de la Ley de Ordenacion Urbanistica.

- Podran tramitarse conjuntamente con el Plan que desarrollen.

- Quedaréan sujetos a licencia municipal.

Con la solicitud de licencia de parcelacion se acompafiaran, como minimo y por triplicado, los documentos siguientes:

- Memoria con referencia al PGOU que establezcan las condiciones de la parcelacion. Se describira la finca a parcelar,
se justificara juridica y técnicamente la operacion de parcelacion, y se describiran las parcelas resultantes con
expresion de su localizacion y superficies.

- Certificado de dominio y estado de cargas, y otros documentos acreditativos de la propiedad de la finca o fincas objeto
de parcelacion.

- Plano de situacién o emplazamiento, a escala no inferior a 1 : 2000.

- Plano topografico de informacion, a escala no inferior a 1 : 1000, en el que se situen los lindes de la finca y se
representen los elementos naturales y construcciones existentes, asi como las determinaciones de los Planes de
Ordenacion vigentes.

- Plano de parcelacion de la misma, a escala minima 1 : 1000, debidamente superficiado y acotado.

- 4131 Declaracion de innecesariedad de licencia para segregacion de terrenos en suelo no urbanizable o licencia de
segregacion.

- Aefectos del suelo no urbanizable, se considera como estructura parcelaria la contenida en los planos catastrales de
rustica del término municipal de Nacimiento. Se entiende que estas unidades parcelarias que contienen los planos son las
que estaran vigentes tras su aprobacion y sera sobre ellas donde se materialicen las distintas peticiones sobre la posibilidad
de segregacion o agregacion.

- Con respecto a la superficie minima para una segregacion se estara a lo dispuesto en la legislacion sectorial agraria.
Titulo 1, de la Ley 19/ 1995 de 4 de julio de Modernizacién de Explotaciones Agrarias.

4.14. Licencias de obras de urbanizacion

Con la solicitud de licencia de obra de urbanizacion que no esté incluida en un Proyecto de Urbanizacion aprobado, se
acompafiara por triplicado la documentacion siguiente:
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- Plano de situacion a escala no menor de 1 : 2000, en el que se determine la localizacion de la finca o fincas a que se
refiere la licencia.

- Proyecto redactado por técnico competente, con visado colegial si asi lo estableciese la legislacion vigente.

Si el acto de otorgamiento de licencia introdujese modificaciones sustanciales en el proyecto, el interesado debera

presentar nuevos proyectos, de los que se le devolvera uno, debidamente conformado, con la licencia. Las modificaciones

no sustanciales del proyecto se introduciran mediante enmienda de los planos originales suscrita por el promotor y su

técnico.

El solicitante presentara garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion vigente, por un importe del 10 %
del presupuesto.

4.15. Licencias de demolicion
Con la solicitud de licencia de obras de demolicion se acompafiaran los documentos siguientes:

- Plano de situacién por triplicado del edificio a escala 1 : 2000, en el que se acotaran las distancias a las esquinas de
las calles mas proximas, dimensiones de la finca y longitud de fachadas.

- Proyecto de derribo por triplicado, donde se describa la edificacion existente, forma de ejecucion de los trabajos,
medidas de seguridad a adoptar, fotografias del edificio y valoracion de las obras.

- Nombramiento oficial del técnico director de las obras.

La caducidad de las licencias de derribo otorgadas con previa concesion de licencia de proyecto de nueva construccion,
sera de seis meses desde el dia de su notificacion.

En caso de urgencia por peligro inminente, la direccion facultativa de la propiedad podré disponer en el acto, los apeos y
apuntalamientos convenientes, dando cuenta inmediatamente a los Servicios Técnicos Municipales de las medidas
adoptadas para la seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de cuarenta y ocho horas siguientes y
abonar los derechos que procedan. Asimismo, los técnicos municipales exigirdn que se realicen los apeos y
apuntalamientos que estimen necesarios.

El solar resultante de la demolicién debera ser vallado hasta su nueva construccion.
4.16. Licencias de apeos y apuntalamientos

Los apeos y apuntalamientos que sea preciso ejecutar para garantizar la seguridad de las edificaciones estan sujetos a
licencia, exigiéndose los mismos documentos que para las licencias de demolicion.

4.17. Licencias de vallado de obras

Ser4 obligatorio solicitar licencia para vallado de proteccion de obra, la cual no podré concederse hasta haber obtenido la
correspondiente licencia de obra nueva o derribo segun proceda, o simultdneamente.

Toda obra nueva o derribo y en las de reforma o conservacion que afecten a las fachadas, debera tener instalada una valla
de proteccion de 2,00 metros de altura minima, de materiales que ofrezcan seguridad y conservacion decorosa, y situada a
una distancia maxima de 2,50 metros de la alineacion oficial.

En todo caso debera quedar en la acera un paso libre de un metro de ancho para paso de peatones, o si esto no fuese
posible, se reservara un paso de uno o dos metros de la calzada para peatones debidamente protegidos contra vehiculos.
Los Servicios Técnicos Municipales, en casos especiales, podran adoptar medidas de proteccion de caracter extraordinario.

Sera obligatoria la colocacion de luces de sefializacion con intensidad suficiente en cada extremo o angulo saliente de las
vallas. El espacio de via publica limitado por una valla nunca se podra cubrir.

Las instalaciones de las vallas se entienden provisionales en tanto dure la obra, por ello desde el momento en que
transcurran seis meses sin dar comienzo las obras o estén interrumpidas, debera suprimirse la valla que afecte a la via
publica y dejar libre la acera al transito publico.
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4.18. Licencias de gruas - torres

La solicitud de licencia para instalacion y uso de gruas podra efectuarse conjuntamente con la peticién de licencia de las
obras en que vayan a utilizarse, aportando, en todo caso, los documentos siguientes:

- Plano de ubicacién de la gria en relacién con la finca donde se realice la obra y sus colindantes, con indicacion de su
altura méxima, posicion del contrapeso, sefialamiento de las areas de barrido de la pluma y del carro del que se
cuelgue el gancho, asi como la altura de las edificaciones e instalaciones existentes en la zona de barrido. Si tuviera
que instalarse en la via publica se indicara, ademas, el espacio maximo a ocupar por la base del apoyo.

- Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico competente, acreditativa del perfecto estado de los elementos
de la gria a montar y de asumir la responsabilidad de su instalacion hasta dejarla en perfectas condiciones de
funcionamiento, asi como haciendo constar las cargas maximas en sus posiciones mas desfavorables que puedan ser
transportadas por la grua en los distintos supuestos de utilizacién que se prevean.

- Certificacion de buen funcionamiento y seguridad de la griia durante todo el transcurso y hasta la paralizacion de las
obras o su desmontaje, expedida por técnico competente, de acuerdo con las disposiciones legales vigentes, y visada
por el Colegio Oficial correspondiente si asi lo estableciese la legislacion aplicable.

- Pdliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil que pueda producir el funcionamiento de la gria y su
estancia en la obra.

4.19. Licencias de obras de nueva, ampliacién o reforma

Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, obra nueva, ampliacién o reforma de edificios existentes, se
aportaran los documentos siguientes:

- Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de alineaciones y rasantes cuando sea
preceptivo segun lo dispuesto en las Normas, asi como copia de la Informacion Urbanistica, salvo que se trate de un
terreno que haya sido ordenado con planeamiento en desarrollo de estas normas.

- Cuestionario de estadistica de edificacion y vivienda.

- Proyecto Técnico por triplicado. En los casos que la peticion de licencia afecte a terreno sito en zona de influencia de
carreteras estatales, autondmicas, provinciales, de defensa nacional, servidumbre aérea y/o Comisaria de Aguas,
habran de adjuntarse las autorizaciones y los ejemplares diligenciados por los organismos competentes.

Nombramiento por el promotor de la Direccion Técnica de las obras.

- Documentos necesarios si las obras para las que se solicita licencia conllevan la ejecucion de excavaciones,
terraplenes, desmonte y/o rebaje de tierras.

- Justificante de haber satisfecho las tasas municipales o deposito previo de las mismas.

- Escritura de mancomunidad de patios, cuando proceda, inscrita en el Registro de la Propiedad. Si las fincas
colindantes fueran del mismo propietario, deberd acreditarse la constitucién de una servidumbre reciproca de
mancomunidad de patios, irrenunciable o irredimible mientras esté edificada alguna de las fincas, sujeta a la condicion
suspensiva de que se enajene cualquiera de ellas.

- Documento acreditativo de los compromisos y las garantias de las condiciones indicadas en las Normas, si la parcela
no alcanza la condicion de solar.

El proyecto técnico contendra, como minimo, en formato UNE A-4, debidamente visados si asi lo estableciese la legislacion
aplicable, y encuadernados, los documentos siguientes:

- Memoria, con justificacion de cumplir todas las Ordenanzas y Normas Técnicas de aplicacion.
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- Plano de situacién, a escala minima 1 : 2000; planos de emplazamiento y topogréficos del estado actual (arboles y
edificaciones interiores y contiguas) a escala minima 1 : 500; asi como de plantas, alzados y secciones, a escala
minima 1 : 100, debidamente acotados, sefialandose en caso de obras de reforma, lo existente que se mantiene, lo
nuevo y lo que se demuele.

Informacién de los canales, acequias, conexiones, redes de distribucion, galerias subterraneas, pozos y otras servidumbres
publicas o privadas que haya en el solar y aquellas redes municipales a las que deba conectarse.

- Anexo de obras de urbanizacion, restitucion de servidumbres existentes, conexién con las redes generales de
servicios y plantacion de arbolado en aceras y espacios de no ocupacion que hayan de ejecutarse, asi como de los
movimientos de tierras.

Se podra solicitar licencia municipal de obras con el Proyecto Basico, pero no se podra iniciar dicha obra hasta la
presentacion del Proyecto de Ejecucion correspondiente. En el caso de que el Proyecto de Ejecucion presentara
modificaciones sustanciales con respecto al Proyecto Basico, se entenderd que se desiste de la licencia obtenida, y se
iniciara el procedimiento de concesion de nueva licencia.

4.20. Licencias de obra en Suelo No Urbanizable

El procedimiento para la autorizacion de edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social o viviendas
familiares, segun lo sefialado en el PGOU, se desarrollara conforme a lo dispuesto en los articulos 42 y 43 de la LOUA,
mediante la formulacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion segln corresponda.

Las licencias para las construcciones en Suelo No Urbanizable destinadas a explotaciones agricolas o ganaderas cuales
quiera que sea la categoria a la que esten adscritos, la realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion
agricola, ganadera,forestal, cinegética o anéloga a la que esten efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y
mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como
consecuencia la transformacion de dicho destino,ni de las caracteristicas de la explotacion seran tramitadas por igual
procedimiento que las obras de nueva planta.

No obstante cuando la capacidad de las explocaciones ganaderas supere un determinado niimero de efectivos se sometera
a estudio ambiental segun lo dispuesto en la ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

4.21. Licencias de apertura de actividades

Para la ejecucion de cualquier actividad en el Término Municipal de Nacimiento, ain cuando estuviese exenta de satisfacer
los derechos correspondientes, se requerira licencia de apertura.

Las licencias de apertura de actividades se someteran, entre otras disposiciones, a lo establecido en la Ley 7/ 2007 de
Gestion Integral de la Calidad Ambiental (Ley GICA)

Estan obligados los titulares de las actividades a solicitar licencia tanto para las de nueva instalacién como para los
traslados, ampliaciones o modificaciones que afecten a las tarifas o clases de contribuciones, a los locales ocupados, a los
procesos de fabricacion o a las condiciones de seguridad o medidas correctoras aplicadas, de tal manera que la actividad
en general debe coincidir en todos sus términos con la licencia que posee. Los cambios de nombre o titularidad deberén
comunicarse por escrito al Ayuntamiento, quedando los titulares sujetos a las responsabilidades que se derivasen de esta
omision.

Todo interesado en ejercer alguna actividad podra realizar consulta previa al Ayuntamiento para conocer si la misma es, en
principio, autorizable a tenor de lo previsto en las Normas.

El Ayuntamiento encargara a los Servicios Municipales que realicen inspecciones a las actividades e instalaciones
industriales para comprobar si los titulares estan en posesion de licencia y si la actividad se ajusta a las condiciones que en
ella se expresan.

Las actividades en las que no cabe presumir que vayan a producir molestias, alterar las condiciones normales de
salubridad o higiene del medio ambiente, ocasionar dafios a bienes publicos o privados ni entrafiar riesgo para las
personas, se consideran inocuas.
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Las actividades comprendidas en los Anexos de la legislacion ambiental vigente, se consideraran clasificadas, y se
tramitaran segun se determine en dicha normativa.

Las actividades comprendidas en el Anexo del Real Decreto 2316/1982, de 27 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, cumpliran la legislacion especifica que
para estas actividades se prevé en el mismo.

En las solicitudes de apertura deberd acreditarse el cumplimiento de los requisitos exigidos en las disposiciones vigentes
emanadas de la Administracién Central, Autonémica o Provincial.

4.22. Prescripciones para la ejecucion de las obras

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

Conservar, en lo posible, en buen estado, los vados exentos asi como la acera de la finca.

Construir el vado correspondiente cuando la obra exija el paso de camiones por la acera.

Mantener la valla u otros elementos de precaucion o proteccion, en buen estado de conservacion.

Observar las normas y demas disposiciones aplicables de policia que se establezcan sobre el horario de carga y descarga,
limpieza y relleno de zanjas, y retirada de escombros y materiales de la via publica.

- Instalar desde el inicio de la obra, en lugar fijo y visible, un cartel de identificacion de la misma, de 1x1 metro,
expresando:
- Objeto de la obra.
Direccion Facultativa.
- Empresa constructora.
Fecha de comienzo efectivo y terminacion prevista de la obra segun los plazos exigidos.

Durante el transcurso de la obra debera tenerse a disposicion del Inspector Municipal lo siguiente:
Documento acreditativo de la licencia de obras o fotocopia del mismo.
Ejemplar del proyecto de obras, con sello de la Corporacion y las oportunas diligencias, o una copia autentificada.

Documento acreditativo de comunicacion al Ayuntamiento de la direccion facultativa de las obras y, en su caso, el que
acredite el nombramiento del técnico director.

Copia del acta de replanteo.

Cuando haya sido decretada la suspension de las obras o actividades en uso, o bien su demolicion o cierre, la autoridad
municipal podra colocar, en lugares visibles de la obra o edificio, avisos o carteles expresivos de la resolucion municipal
adoptada, debiendo mantenerse en su emplazamiento hasta tanto la resolucion correspondiente no se levante o revoque.

4.23. Terminacion de obras y licencia de primera ocupacion

El titular de la licencia, en el plazo méaximo de quince dias, concluidas totalmente las obras o instalaciones, lo pondra en
conocimiento del Ayuntamiento mediante el oportuno escrito de solicitud de licencia de primera ocupacion, uso o puesta en
servicio, acompafiando la documentacion siguiente:

- Certificado fina de obra expedido por el facultativo director, visado por el Colegio Oficial que corresponda si asi la
dispone la legislacion vigente, en el que se acrediten ademas de la fecha de su terminacion, el que éstas se han
ejecutado de acuerdo con el proyecto aprobado o sus modificaciones posteriores y que estan en condiciones de ser
utilizadas.

Presupuesto final de las obras realizadas, firmado por técnico competente, y visado por el Colegio Oficial correspondiente
si fuera preceptivo. Si hubiese modificaciones no sustanciales respecto al proyecto inicial, debera presentarse
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memoria y documentacion grafica, visada por el Colegio Oficial que corresponda si es preceptivo. Se indicara la
localizacion de las acometidas a las redes municipales.

Documento acreditativo de que la obra o instalacion ha sido dada de alta a efectos de la Contribucién Territorial Urbana.

Comunicada la conclusion de las obras e instalaciones, los Servicios Técnicos Municipales realizaran la inspeccion vy, si
comprueban que la edificacién se ajusta estrictamente al proyecto aprobado, a las condiciones de la licencia y a las
prescripciones de las Normas Urbanisticas, Ordenanzas Municipales y demas disposiciones reguladoras, informaran la
concesion de la licencia de primera ocupacion o uso. Si por el contrario se observase algin defecto, se propondré a la
autoridad municipal su subsanacion en el plazo prudencial que al efecto se sefiale.

La licencia de uso u ocupacién o la puesta en servicio se otorgard en el plazo de dos meses desde que hubiese sido
solicitada, o desde la comunicacion de haber sido subsanados los defectos observados, en su caso. A la vez, se liquidaran
definitivamente las tasas de licencias en funcion del coste final de las obras mas las modificaciones, en base a la
certificacion y presupuesto de terminacion de obra.

La licencia de primera ocupacion devengara las tasas que oportunamente se establezcan en la Ordenanza fiscal.

Las empresas suministradoras de electricidad, agua y teléfono se abstendrén de conectar las respectivas instalaciones
hasta tanto no se haya concedido la licencia de primera ocupacion.

4.24. Devolucion de depdsitos y cancelacion de avales

La devolucion de depésito o cancelacion del aval bancario constituido segun lo establecido en esta Ordenanza, se realizara
al otorgarse la licencia de primera ocupacion, siempre que se hubiesen cumplido las obligaciones respectivas total o
satisfactoriamente.

Su devolucion o cancelacion no tendra lugar, si al tiempo de otorgarse la licencia de ocupacion se hallare pendiente de
ejecucion o de pago alguna de las obras, reparaciones o gastos cuyo importe garantizara el deposito o aval, hasta que
dichas obras, reparaciones o gastos se hayan efectuado adecuadamente.

4.25. Recepcion de las obras de urbanizacion

El promotor solicitara la recepcion, finalizadas las obras de urbanizaciéon de una Unidad de Ejecucion, (Unidad de
Actuacion, Poligono o Sector), aportando Certificado final de obra del director facultativo y conformidad de las compafiias
suministradoras los diferentes servicios.

Realizada inspeccion por los Servicios Técnicos Municipales, se concedera la Recepcion Provisional si la urbanizacion se
encuentra en perfectas condiciones, levantdndose acta que sera firmada por cuadruplicado por el Técnico Municipal,
Secretario de la Corporacion, Técnico director de las obras y el Promotor, haciéndose cargo el Ayuntamiento o la Entidad
de Conservacion del mantenimiento y conservacion de las obras. Se procedera entonces a devolver al promotor las
cantidades o avales que garantizaban las obras de urbanizacién, salvo la cantidad equivalente al 6 % de los costes
actualizados de urbanizacion, en concepto de garantia, hasta la Recepcion Definitiva.

Podrén efectuarse recepciones provisionales parciales de los servicios o infraestructuras que se pongan en funcionamiento.

El promotor seré el responsable de la reparacion de los defectos por vicios ocultos, durante el periodo de garantia de un
afio desde la recepcidn provisional.

Concluido el periodo de garantia, se realizara, si procede la Recepcion Definitiva, levantandose acta que sera firmada de
igual forma que la de la Recepcion Provisional efectuada. Se procedera entonces a la devolucién de las ultimas garantias o
avales de la actuacion.

4.26. Competencia para el otorgamiento de licencias

La competencia para la concesion de licencias se atribuye al Alcalde, de conformidad con lo dispuesto en la legislacién
vigente, salvo en las licencias de nueva planta, ampliacion o reforma, obras de urbanizacion ordinarias y licencias de
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demolicion que podran ser concedidas por la Comision de Gobierno Municipal por delegacion del Alcalde, en caso de existir
en el municipio.

4.27. Deber de conservacion de las edificaciones

Los propietarios de las edificaciones deberan conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato publico, sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 110 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (articulos 21 y 245 de la Ley del Suelo).

El Ayuntamiento ordenara de oficio 0 a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias para la
conservacion de las buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato de las edificaciones, urbanizaciones y terrenos,
cuando sus propietarios no cuiden de esta conservacion a que estan obligados (articulo 245 de la Ley del Suelo).

4.28. Estado ruinoso de las edificaciones

La declaracién del estado ruinoso de las edificaciones procedera en los supuestos siguientes:

Dafio no reparable técnicamente por los medios normales.

Coste de reparacion superior al 50 % del valor actual del edificio o plantas afectadas, excluido el valor de los terrenos.

Se considera dafio no reparable técnicamente por los medios normales, aquel cuya reparacion implique una reconstruccion
de elementos estructurales en extension superior al 50 % de la totalidad de los mismos. Son elementos estructurales los
que tienen una mision portante y resistente reconocida como tal en el calculo estructural.

Para obtener el limite establecido del 50 % se seguira el procedimiento siguiente:

- Se establecerd una relacion pormenorizada de los elementos estructurales, calculdndose su proporcionalidad en
relacion al conjunto de ellos en forma de tantos por cientos.

Igualmente, en forma porcentual, se fijara para cada uno de los elementos la proporcion que deba ser reconstruida.
- Estos dos porcentajes anteriores, multiplicados y sumados, daran la extension de los dafios respecto a la totalidad.

Obras de reparacion son aquellas que reponen el edificio a sus condiciones preexistentes de seguridad y salubridad. El
costo de reparacion se determinara en el correspondiente proyecto de reparacion.

De conformidad con lo establecido en el articulo 157 de la LOUA, la declaracion del estado ruinoso de las edificaciones
correspondera a la Comisiéon de Gobierno. La iniciacion del procedimiento de declaracion de ruina podra efectuarse de
oficio o a instancia de parte interesada.

Cuando el procedimiento se inicie a instancia de parte interesada, se hara constar en la peticion los datos de identificacion
relativos al inmueble, titularidad del mismo, motivos en que se basa el estado de ruina, y la relacion de moradores
cualquiera que fuese el titulo de posesion asi como los titulares de derechos sobre el edificio.

A la solicitud se acompafiara certificado expedido por facultativo competente en el que se justifique la causa de instar la
declaracion de ruina, el estado fisico del edificio, y se acredite, asimismo, si éste al momento de la peticion reune
condiciones de seguridad y habitabilidad suficientes que permitan a sus ocupantes la permanencia en él hasta que se
adopte el acuerdo que proceda.

Se exigira, a los efectos previstos en el articulo 157 de la LOUA, la presentacion de un estudio comparativo entre el costo
del derribo mas el de la construccion del nuevo edificio, y el que supondria, por el contrario, la consolidacion del edificio
presuntamente ruinoso. Igualmente, se exigira la valoracién del edificio que se pretende derribar.

Desde la iniciacion del expediente y hasta que conste la total reparacion o demolicion del edificio segiin procediere, la
propiedad deberd adoptar, bajo la direccion facultativa pertinente, las medidas precautorias que procedan para evitar
cualquier dafio o perjuicio a personas o cosa.
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A la vista de la documentacion e informes pertinentes que obren en el expediente, la Junta de Gobierno resolvera el mismo
con arreglo a alguno de los pronunciamientos siguientes:

Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la demolicion. Si existiera peligro de derrumbe acordara lo procedente
respecto al desalojo de los ocupantes.

Declarar en estado de ruina parte del inmueble, cuando esta parte tenga independencia constructiva del resto, ordenando
asimismo su demolicion.

Declarar que no hay situacion de ruina, ordenando las medidas pertinentes destinadas a mantener la seguridad, salubridad
y ornato publico del inmueble, determinando las obras necesarias que el propietario deba realizar.

La resolucion del expediente se notificard a todos los que hubieren sido parte del mismo y a los moradores aunque no se

hubieren personado.

Cuando se hubiere acordado la ejecucion de obras, se fijaré el plazo dentro del que deben empezarse, con la advertencia
de que, de no hacerlo y de no llevarse a cabo a ritmo normal, el Ayuntamiento las ejecutara a cargo del obligado.

Si se acordase la demolicion del inmueble, se fijara, igualmente, el plazo en que haya de iniciarse. Si hubiese peligro o
riesgo inminente en la demora de la ejecucion, la notificacion dirigida a los ocupantes expresara el plazo para desalojo del
inmueble con apercibimiento de desahucio por via administrativa.

Las resoluciones seran susceptibles de recurso contencioso administrativo, previo al de reposicion, ante el Organo que
dict6 el acuerdo, en el plazo de un mes.

En los supuestos de urgencia y peligro contemplados en el articulo 159 de la LOUA, el Alcalde acordara el desalojo de los
ocupantes y ordenard la adopcion de las medidas referidas a la seguridad del inmueble, sin perjuicio de la tramitacién del
expediente.

La declaracion administrativa de ruina o la adopciéon de medidas de urgencia por la Administracion no eximird a los
propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles exigidas por negligencia de los deberes de
conservacion que les corresponda.

Cuando se estime que no es procedente la declaracién de ruina, la concesion de licencia de derribo por ruina sera
denegada, como asimismo, se denegara si se tuviera conocimiento de especiales circunstancias a considerar como la
aparicion o indicios de hallazgos arqueologicos o de interés histdrico — artistico, u otras condiciones de la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

4.29. Edificios y usos fuera de ordenacion

De acuerdo con lo establecido en el articulo 34 de la LOUA, los edificios e instalaciones erigidas con anterioridad a la
aprobacion de las presentes Normas que resulten disconformes con éstas, seran calificados como fuera de ordenacion.

Clases de situaciones de fuera de ordenacion
El presente Plan General, a los efectos de determinar el régimen de obras permisible, diferencia dos grados para la

situacion de fuera de ordenacion:

1.- Fuera de ordenacién absoluta, que tendré lugar en aquellos edificios e instalaciones que ocupen suelo afecto a
dotaciones publicas (equipamientos, zonas verdes y viario) de caracter general o local, disconformes con lo
establecido en el Plan General. Se consideran incluidos en este grado, las edificaciones e instalaciones existentes
dentro del espacio no edificable establecido para lasdiferentes categorias de carreteras, asi como en los
determinados por la legislacion sectorial correspondiente. Se excluyen de este supuesto los edificios para los que el

planeamiento urbanistico establece una alineacion remitida para sustitucion o reconstruccion, cuando se trate
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deajustesde alineaciones, que se someten al régimen de los edificios en situacion de fuera de ordenacion relativa.
2. Fuera de ordenacion relativa, que tendra lugar en aquellos edificios en los que la disconformidad

se produce por causas distintas de las sefialadas en el apartado 1) precedente.

Régimen de obras y de usos en los edificios fuera de ordenacion

1. En los edificios existentes en situacion de fuera de ordenacion absoluta:

a) Solo se permitiran las obras de mantenimiento o conservacién de la edificacién actual que no incrementen su
valor de expropiacion. También se podran admitir obras destinadas exclusivamente al cumplimiento de las condiciones
de seguridad exigidas en estas Normas o en normativas sectoriales aplicables, condicionando la concesion de la licencia
ala renuncia expresa del incremento del valor del justiprecio expropiatorio por dichas obras.

b) No se permitiran las obras de ampliacién de ningin tipo cuando no se solicite simultdneamente licencia para ejecutar las
obras tendentes a eliminar la situacion de fuera de ordenacion.

c) Cuando no se lleven a cabo ampliaciones de la edificacién, se podran conceder en estos edificios licencias de
apertura de nuevas actividades o cambio de éstas, siempre que el titular de las mismas se comprometa a la expresa
renuncia del incremento del valor del justiprecio expropiatorio.

d) El régimen dispuesto en la letra precedente serd aplicable desde la aprobacion definitiva del Plan General, incluso
para aquellos @mbitos pendientes de desarrollo de planeamiento.

e) En todo caso se permitiran las obras directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la situacion de fuera
de ordenacion.

f) Las actividades existentes podran mantenerse hasta que se produzca la expropiacion, demolicion o sustitucion de la
edificacion.

g) Cuando la afeccion publica determinante de la situacion de fuera de ordenacion del edificio no afecte al local considerado ni
a elementos comunes del edificio, y se demuestre que la adaptacion al planeamiento vigente puede llevarse a cabo
auténomamente actuando sobre la zona afectada, podran admitirse, en aquellos locales en que concurran las
circunstancias sefialadas, los tipos de obras en los edificios que se contemplen en la ordenanza particular del planeamiento
correspondiente, salvo las de reestructuracion, y concederse en dichos locales licencias de nueva implantacion o cambio de
usos o actividades, y reinicio de expedientes de licencias anteriormente caducadas.

Todo lo anterior, de acuerdo con el Decreto 60/2010 de 16 de marzo por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina

Urbanistica de la Comunidad Autdnoma de Andalucia.

2. En edificios existentes en situacion de fuera de ordenacion relativa:

Todos los edificios, instalaciones o elementos actualmente usados y habitados existentes, erigidos con anterioridad a la
aprobacion del presente Plan, que no estuviesen en las circunstancias del articulo anterior, quedan reconocidos como
conformes con las determinaciones, no siéndoles de aplicacién la condicion de "Fuera de Ordenacion”, incluso

cuando no reuniesen todas las condiciones de aprovechamiento, uso, edificacion, higiene o seguridad de las obras
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de nueva planta determinadosenlas presentes Normas. Solamente serian aplicables dichas condiciones y las demas
determinacionesdelas Normas, cuando el edificio esté en ruina declarada por fuerza mayor, y hubieren de demolerse,
haciéndose entonces de acuerdo con todas las determinaciones de las presentes Ordenanzas.

Todo lo anterior, de acuerdo con el Decreto 60/2010 de 16 de marzo por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina

Urbanistica de la Comunidad Autdnoma de Andalucia.

En consecuencia, las edificaciones referidas anteriormente no se consideran fuera de ordenacion, y por tanto:

- No tendran la consideracidn de construcciones insuficientes a que se refiere la Ley 39/1988 de 28 de diciembre
Reguladora de las Haciendas Locales.

- Podran realizarse en ellas las obras necesarias de modernizacién, consolidacién y mejora de sus condiciones de
higiene, ornato, conservacion y reconstruccion del inmueble.

- Podran autorizarse obras de ampliacién o incremento de volumen, sélo cuando los edificios no hubiesen agotado el
aprovechamiento susceptible de apropiacion por el particular.

En aquellas industrias que quedaran en situacion de fuera de ordenacion por razén de su volumen y/o alturas aunque no
por el uso que las ocupa, se permitird su normal desenvolvimiento, incluso renovaciones y ampliaciones siempre que esté
prevista su extincion en el plazo de quince afios y que mantuviere el mismo uso existente a la entrada en vigor de las
Normas.

Las tolerancias sefialadas no se considerarén reservas de dispensacion en la obligatoriedad y ejecutoriedad del PGOU,
objetivamente previstas de modo general en el PGOU para la preservacion del patrimonio del edificio cualesquiera que sea

su nueva circunstancia urbanistica, sin perjuicio de que la nueva edificacién prevista o su reedificacion se haga en plena
conformidad con el vigente planeamiento.

TITULO Illl. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION, URBANIZACION Y PROTECCION

Capitulo 5. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

5.1. Consideraciones generales

Las Normas de edificacién contienen prescripciones de caracter general sobre parcelacion, edificacion, usos, urbanizacion,
estética y calidad del medio urbano, y no seran de aplicacién en lo que, para cada una de las diferentes zonas de
ordenanzas, las Normas particulares las contradigan. Seran de obligado cumplimiento en Proyectos de Urbanizacion y en
Proyectos Ordinarios de Obras.

Con el fin de unificar la normativa urbanistica municipal en el futuro, los Planes Parciales y Especiales que se redacten no
podrén contener, a no ser que especificamente se indique, normas particulares diferentes de las contempladas en este
PGOU, debiendo respetar todos y cada uno de los parametros.

5.2. Definiciones

5.2.1. Parcela

Es toda porcion de terreno que constituye una unidad fisica y predial, y que sirve como unidad de referencia minima y
maxima, para albergar los usos posibles segln su destino.

Son parcelas rusticas las que se adscriben a usos admisibles en Suelo No Urbanizable y vienen recogidas y enumeradas
por poligono y parcela en el catastro de rustica del municipio.
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Son parcelas con destino urbano, los lotes delimitados con el fin de hacer posible la ejecucién de la urbanizacion y
edificacién en unidades minimas o maximas, que sirven ademas como marco de referencia para el parametro de
edificabilidad. Por ello, dicho parametro se referird a la totalidad de la parcela anterior a la nueva ordenacion, y los
restantes parametros de la edificacion se referiran a la parcela resultante de la ordenacion establecida por el PGOU o
Planes de desarrollo.

5.2.2. Parcela minima

Es la establecida por el planeamiento a tenor de las caracteristicas de ordenacion y tipologia edificatoria prevista para una
determinada zona, por considerar que las unidades que no rednan las condiciones de forma o superficie marcadas como
minimas conducirian a soluciones urbanisticas inadecuadas.

De conformidad con lo establecido en el articulo 67 de la LOUA, las parcelas minimas seran indivisibles, cualidad que
obligatoriamente debe reflejarse en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad. No podrén realizarse
parcelaciones o reparcelaciones que contengan parcelas inferiores a la minima, o que linden con tales sin incluirlas. Las
parcelas con superficie interior al doble de la minima también seran indivisibles.

Las parcelas inferiores a la minima, existentes con anterioridad a la aprobacién inicial del PGOU, situadas entre edificios o
parcelaciones consolidadas seran edificables.

5.2.3. Solar

Tendran consideracion de solares las parcelas de suelo incluidas en la delimitacion de Suelo Urbano, aptas para la

edificacion, que reunan todos los requisitos siguientes:

- Que tengan un acceso rodado con calzada pavimentada, encintado de acera, abastecimiento de agua potable,
evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica. Todo ello con los minimos que el PGOU establece.

- Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

No tendrén la consideracion de solares aquellas parcelas que, aun cumpliendo los requisitos sefialados, estuviesen
situadas en zonas que deban ser objeto de planeamiento posterior (Plan Especial, Estudio de Detalle o Proyecto de
Urbanizacion), porque asi lo determina este PGOU.

5.2.4. Linderos

Son las lineas perimetrales que delimitan las parcelas o terrenos separando unos de otros.

5.2.5. Alineaciones

Son las lineas establecidas por el PGOU o por los planes de desarrollo, coincidentes o no con la edificacion existente, que
fijan los limites entre la propiedad publica y la privada, y entre las superficies edificables y las que no lo son.

Se establecen los tipos de alineaciones siguientes:
- Alineacién actual: La existente antes de la ordenacion, pudiendo ser coincidente 0 no con la oficial.

- Alineacion oficial: La determinada por el PGOU o por el planeamiento de desarrollo. Puede ser exterior o de calle, e
interior de parcela 0 manzana.

- Alineacion o plano de fachada: Marca el limite a partir del cual se puede levantar la edificacion, que puede coincidir 0
no con la alineacion exterior o interior, en funcion del retranqueo o fondo de edificacion impuesto. Cuando coincide con
la de calle, la edificacion de denomina alineada a vial, no contabilizdndose los vuelos ni los salientes en ésta
alineacion.

- Alineacién de cerramiento: Marca la posicion en que deben colocarse los elementos de cerramiento de la propiedad
respecto del espacio publico. Coincidira con la de calle y linderos.

Independientemente de las alineaciones oficiales establecidas en las Normas, todas las esquinas en dngulo agudo (inferior

a 90°), deberan achaflanarse con retranqueos de 1,00 metros, medido sobre la bisectriz del angulo.

Las parcelas existentes edificadas con anterioridad a la aprobacién inicial de las Normas, cuyo acceso exclusivo sea a
través de callejones o servidumbres no reconocidas como viario publico en la Normas, pero suficientemente consolidadas
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en el interior de la manzana, podran ser objeto de obras de ampliacién, reforma o sustitucién de la edificacion existente,
con sujecion a la zona de ordenanza en que se encuentren, con una altura maxima de dos plantas, sin posibilidad de atico.

A los efectos de estas normas de edificacion, no tendrén consideracion de calle, los callejones traseros de servidumbres de
servicios y acceso a parcelas que actualmente cuentan con acceso en fachada principal.

5.2.6. Rasantes

Rasante es la linea que determina el perfil de un terreno o via, referido a un plano horizontal.
Se establecen los tipos de rasantes siguientes:

- Rasante actual: Es el perfil longitudinal de las vias y terrenos existentes en la actualidad.

- Rasante oficial: La determinada en las Normas o en el planeamiento de desarrollo. En su defecto sera marcada por el
Ayuntamiento.

- Rasante natural del terreno: Es la correspondiente al perfil natural del terreno, anterior a cualquier ordenacion
propuesta.

5.2.7. Retranqueo

Es el valor, medido en metros, de la distancia a que debe situarse la linea de edificacion respecto de la alineacion oficial o
de uno cualquiera de los linderos de parcela. El retranqueo puede tener una separacion fija cuando se desea obtener una
posicién homogénea de los planos de fachada de las edificaciones a lo largo de una via, o tener el caracter de separacion
minima. Asimismo, podra ser para todo el plano de fachada o solo para algunas plantas.

La franja de retranqueo al lindero frontal, con independencia de su dominio, no podra ser ocupada por los particulares con
construcciones de uso privado en planta baja.

El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del mismo, salvo
excepcion justificada.

5.2.8. Ancho de calle

Se define como ancho de calle en un tramo comprendido entre dos calles transversales, a la anchura media de esa calle en
el tramo considerado. El ancho de calle se refiere al espacio realmente afectado al uso publico como calle (espacio de
acceso rodado mas aceras) y en su defecto, el que en virtud del correspondiente planeamiento se afecte, ceda o urbanice a
tal efecto con sujecion a las normas de urbanizacion.

Unicamente serviran de pardmetro regulador, los viales urbanizados o aquellos para los que se asegure la urbanizacion
simultanea a la edificacion.

5.2.9. Espacios libres o zonas verdes de parcela

Son espacios libres o zonas verdes de parcela 0 manzana, los terrenos no ocupables por la edificacion en aplicacion de las
reglas de maxima ocupacion, denominandose patios de parcela 0 manzana si son interiores. También son espacios libres o
zonas verdes privadas los representados asi en el PGOU.

Los espacios libres o zonas verdes no podran ser objeto de aprovechamiento distinto al espacio libre, jardin, huertos
familiares o instalaciones deportivas descubiertas. Para los espacios libres grafiados en el PGOU sera de aplicacion lo
establecido en la norma particular de su zona de ordenanza.

Todo proyecto de obras contendrd el disefio de los espacios libres o zonas verdes de parcela 0 manzana de que se trate,
buscando la composicién con lo edificado, y contendra el tratamiento adecuado al uso que dicho proyecto le asigne,
comprendiendo en su caso, pavimentacion, jardineria y arbolado, mobiliario urbano, alumbrado y red de riego, elementos
deportivos y de recreo, y cerramiento si no es de uso publico.
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Es compatible el dominio y mantenimiento privado del espacio libre 0 zona verde con el uso publico del mismo. Si el
espacio libre o zona verde se incorpora al viario publico con igual funcién que éste, debera tratarse como tal viario y
cederse al dominio publico.

5.2.10. Ocupacion

Es la relacion maxima, expresada en términos porcentuales, entre la superficie que puede ser ocupada por la edificacion y
la superficie total de la parcela o terreno resultante de la ordenacion. Si se expresa en metros cuadrados se llama superficie

ocupable. La accion conjunta de ocupacion y retranqueo, determina el derecho urbanistico en cuanto a superficie que la
edificacion puede ocupar en planta.

5.2.11. Fondo maximo edificable

Es la dimension maxima en metros, medida perpendicularmente a la alineacion oficial de fachada en cada punto de la
misma, y establece la profundidad méxima que puede ser ocupada por la edificacion.

Este parametro puede establecerse mediante los procedimientos siguientes:

- Directamente, como valor fijo expresado en metros, o graficamente, estableciendo alineacion interior de manzana.

- Indirectamente, fijando un valor de retranqueo al lindero posterior de la parcela.

5.2.12. Edificabilidad

Es el parametro que define la cuantia de la edificacion que la Normas o planes de desarrollo atribuyen a una parcela o
terreno configurando el valor de su derecho a edificar.

Las Normas contemplan, a efectos de aprovechamiento, las edificabilidades siguientes:
- Edificabilidad tipo (Aprovechamiento tipo): Es el parametro al que tienen derecho las parcelas edificables,
constituyendo ademas el valor de la edificabilidad a efectos reparcelatorios. Su calculo se hara sobre el total de la

unidad predial, previa a la nueva ordenacion que se pretende.

- Edificabilidad méxima: Es la méxima permitida a través de las condiciones de volumen (alturas, nimero de plantas y
ocupacion) de cada zona en particular.

Las Normas distinguen, en funcién de la superficie del terreno que se utilice para el calculo, las edificabilidades siguientes:

- Edificabilidad bruta global: Es el indice que expresa en metros cuadrados de superficie edificable sobre metros
cuadrados totales de superficie del Sector, o Unidad, incluidos viales y suelos de cesion obligatoria.

- Edificabilidad neta: Es el indice que expresa en metros cuadrados de superficie de techo edificable, sobre metros
cuadrados de superficie neta del suelo edificable, entendiendo por tal, la superficie total de parcela, en su caso; la
suma de superficies de suelo edificable, en caso de Unidades de Ejecucion, una vez deducidos de la superficie total
los viales y suelos de cesion obligatoria.

El valor expresado en m?/m2 que relaciona la superficie edificable y la superficie bruta o neta del terreno es el Indice de
Edificabilidad.

5.2.13. Superficie edificada o construida

Es la comprendida entre los limites exteriores de la edificacion en cada planta, siendo la total, la suma de todas las plantas
incluyendo s6tanos.

Quedan incluidos en el computo de la superficie edificada, salvo indicacién expresa en la normativa de cada zona de
ordenanza:

- Todas las plantas transitables del edificio con independencia del uso al que se destinen y de su posicion, incluyendo
las plantas bajo cubierta.
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- Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones del edificio que sean transitables.
- Las terrazas, balcones y cuerpos volados, que computaran de acuerdo con el siguiente criterio:
- Espacios cubiertos por forjado y cerrados lateralmente por tres o més lados, computaran al 100 %.
- Espacios cubiertos por forjados y cerrados lateralmente por menos de tres lados, y los cubiertos por
estructuras ligeras o descubiertos, con independencia de estar o no cerrados lateralmente, computaran al 50
%.

- Las construcciones secundarias sobre espacio libre de parcela, siempre que, de la disposicién de sus cerramientos y
cubiertas y de los materiales y sistema constructivo empleado, pueda deducirse que se esté consolidando un volumen
cerrado y de caracter permanente.

Quedan excluidos del computo de la superficie edificada:

- Los patios interiores, aunque sean cerrados y cubiertos con elementos ligeros desmontables.

- Los soportales, pasajes y plantas diafanas porticadas, que en ningun caso podran ser objeto de cerramiento posterior
que suponga rebasar la superficie edificable.

- Los elementos ornamentales de jardin, pérgolas, etc., o de remates de cubierta siempre que sean abiertos o carezcan
de posibilidad de utilizacién como espacio cerrado.

Las superficies interiores a la edificacion, cerrada o no, de altura libre interior menor de 1,40 m.
Los espacios descubiertos y abiertos de retranqueo de la planta atico, comprendidos entre las dos alineaciones de fachada.
5.2.14. Superficie util

Es la comprendida en el interior de los limites marcados por los muros, tabiques, o elementos de cerramiento y divisién que
conforman una edificacion siempre que su altura libre sea mayor de 1,40 m.

5.2.15. Altura maxima

Las Normas establecen para la edificacion una altura que tiene el caracter de maximo, no de valor fijo. Por ello, podran
construirse edificios de altura inferior a la marcada, con las limitaciones que se sefialan mas adelante.

Cuando se establezca como parametro el nimero maximo de plantas, debera respetarse conjuntamente con la altura
maxima.

Las Normas particulares y el planeamiento de desarrollo pueden establecer alturas obligatorias.

5.2.16. Altura minima

Cualquier edificacion tendera a ocultar pafios medianeros hasta alcanzar su altura méxima. Asi, si el edificio colindante
posee una altura superior, en una planta o mas, a la maxima de la zona, esta altura maxima seré obligatoria para la nueva
edificacion. Igualmente, tendera a igualar cornisas de las fachadas colindantes en + 1,00 m.

5.2.17. Altura libre interior

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y la cara inferior del techo acabado de
la misma planta.

5.2.18. Planta baja

Es aquella cuyo pavimento terminado esta situado entre 1,00 metros por debajo y por encima de la rasante oficial de la
acera o terreno.
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La altura exterior méxima de la planta baja, medida desde la acera o desde el terreno (segun las Ordenanzas que le sean
de aplicacion) hasta la cara inferior del forjado de techo de planta, sera de 4,00 metros, salvo los usos publicos o colectivos
y los industriales que, justificadamente, necesiten alturas mayores.

Cuando la parcela de fachada a dos viales opuestos de diferente cota, la altura de la planta baja se referira a cada frente
como si se tratase de diferentes parcelas cuya profundidad fuese la mitad de la manzana o el fondo maximo edificable,
segun los casos.

Las entreplantas computaran siempre a efectos de edificabilidad y nimero de plantas, como una planta més.

5.2.19. Planta sé6tano

Es aquella situada por debajo de la planta baja, tenga o no aberturas a causa de los desniveles en cualquiera de los frentes
de la edificacion.

En todos los casos, se autoriza su existencia con las limitaciones que se establecen para cada zona de Ordenanza del
PGOU.

Tendra la consideracion de planta baja en el caso de que el pavimento terminado sobre el forjado del techo sobresalga una
altura superior a 1,00 metros por encima de la rasante de la acera o terreno, segun las Ordenanzas de aplicacion.

Con objeto de respetar el caracter de espacio libre de los patios y jardines privados, las plantas de sétano y demas
instalaciones de uso privado, no podran sobrepasar los limites de ocupacion permitidos para la planta baja.

Por debajo de la primera planta sétano, solamente se admiten plantas destinadas a aparcamientos o almacén.
La altura libre interior minima de la planta sétano sera de 2,20 metros (a la cara inferior del forjado, o de las instalaciones
descolgadas o estructura horizontal caso de que existieran) para el uso de aparcamientos o almacenaje, y 2,50 metros en

los demas casos.

La superficie de la planta s6tano no computara a efectos de edificabilidad ni de nimero de plantas, pero si como superficie
edificada o construida.

5.2.20. Planta piso

Es aquella cuyo plano de suelo esta situado por encima del forjado de techo de la planta baja.

La altura interior libre de las plantas piso sera de 2,50 metros como minimo y de 3,00 metros como maximo, salvo los usos
publicos o colectivos y los industriales que, justificadamente, necesiten alturas mayores a lo especificado en las
Ordenanzas particulares de zona.

5.2.21. Planta atico

Es aquella situada entre la cara superior del ultimo forjado y la cara inferior de la cubierta, encontrandose su linea de
fachada retranqueada 3,00 metros como minimo de los planos de fachada del edificio. Su altura interior libre tendra las
mismas limitaciones de la planta piso.

5.2.22. Construcciones por encima de la altura maxima

Por encima de la altura méxima, con independencia de la posibilidad de construir aticos y otras circunstancias especificas
particularizadas en las Ordenanzas de zona, se admiten con carécter general las construcciones siguientes:

- Lavertiente del tejado, que no podra rebasar el plano que forme 30 grados con la horizontal desde el borde del alero o
del arranque.

Los antepechos o remates ornamentales, de proteccion y/o coronacién de cubiertas planas o inclinadas, siempre que no
rebasen una altura maxima de 1,20 metros, sobre la cual sélo se permitiran ornamentos aislados y elementos de
cerrajeria 0 metalicos desmontables que no sean susceptibles de aprovechamiento.
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- Los remates de cajas de escaleras, patios, depdsitos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar un maximo de
3,00 metros de altura y siempre tratdndose los cuerpos de obra como fachadas y las instalaciones como elementos de
disefio que armonicen con el edificio. En todo caso deberan retranquearse un minimo de 3,00 metros de los planos de
fachada.

- Las chimeneas de evacuacion de humos o de ventilacion.
- Los elementos de captacion de energia solar, cuya instalacién debera integrarse en el disefio de la edificacion.

Cuando exista planta atico, por encima de la altura maxima, podran situarse, sobre éste, todos los elementos indicados,
con la limitacion de no sobrepasar una altura, medida sobre la cara superior del forjado de techo del atico, de 1,50 metros,
y no ocupar una superficie superior a 15 metros cuadrados.

5.2.23. Medicion de la altura y del nimero de plantas
En el caso de edificacidn alineada a vial, se seguiran las especificaciones siguientes:

- La altura se medira en la vertical que pasa por el punto medio de la alineacion oficial de la fachada de cada solar, y
desde la rasante oficial de acera hasta el plano superior del forjado de la Ultima planta.

- En calles con pendiente, se dividira la fachada en médulos de anchura variable debiendo cumplir las condiciones que
para cada uno de los diferentes tipos de plantas se han establecido anteriormente. Si la pendiente fuese tan elevada
que resultase algin médulo de ancho menor de a 10 metros, se podra considerar este valor, en vez del real, a los
efectos anteriores.

- En parcelas con frente a dos calles paralelas u oblicuas, la altura reguladora se aplicara hasta una profundidad
determinada por el lugar geométrico de los puntos equidistantes de las alineaciones de las fachadas opuestas de la
misma.

- Elnumero de plantas se contabilizara incluyendo la planta baja y sin contabilizar la planta atico.

En los casos de edificacion aislada, la altura méxima y nimero maximo de plantas se determinaran tomando como
referencia la cota del pavimento de la planta que tenga consideracion de planta baja, la cual, a su vez se referira a la cota
natural del terreno en cuanto a su cota de pavimento, y a la cota del terreno definitivo a efectos de altura. La altura maxima
y numero de plantas se cumplira en cualquier punto de la planta baja.

5.3. Condiciones estéticas y ambientales

5.3.1. Condiciones generales

De acuerdo con lo establecido en los articulos 57 y 158 de la LOUA, el fomento y defensa de la imagen urbana asi como de
los entornos rurales, corresponde en primer lugar al Ayuntamiento, por lo que, cualquier actuacion en esos campos debera
ajustarse al criterio municipal, con independencia de lo que dispone en sus &mbitos competenciales la legislacion sobre
Patrimonio Histérico.

Por ello, el Ayuntamiento podra condicionar por motivos estéticos cualquier actuacion que resulte inconveniente o lesiva
para la imagen y funciones urbana y rural. Las condiciones podran referirse a la aplicacién de parametros de altura o
fondos maximos, a la solucién de fachadas, cubiertas, ritmos de huecos, materiales empleados y texturas, barreras
vegetales, y en general, a cualquier aspecto que el PGOU contemple.

5.3.2. Ambito de aplicacion

Las condiciones estéticas y ambientales seran de aplicacion a todas las obras de edificaciones e instalaciones de nueva
planta y en las de reforma, ampliacién, etc., siempre que afecten a fachadas o espacios visibles desde la via publica o
espacios abiertos.

5.3.3. Objetivos

Las condiciones estéticas y ambientales tienen como objetivos:
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- Aumentar el nivel de calidad del disefio arquitectdnico y urbano del municipio de forma que toda nueva actuacion sirva
para mejorar y revalorizar su entorno inmediato.

- Adecuar la edificacion a la trama urbana que la sostiene, distinguiendo edificios en la zona centro de aquellos a situar
en la periferia, sin obligar a adoptar ninguna tipologia ni estilo tradicional concretos.

5.3.4. Consideracion del entorno

En las areas consolidadas, de conformidad con lo establecido en el articulo 57 LOUA, las nuevas construcciones deberan
responder en su composicion y disefio a las caracteristicas dominantes del ambiente en el que hayan de ubicarse; lo cual
comporta el conocimiento de los elementos del entorno que justifiquen la decision de integrar o singularizar la nueva
edificacion. Por ello, se pondré especial cuidado en componer sistemas de cubiertas, comisas, niveles de forjados,
dimensiones de huecos y macizos, remates, materiales, etc.

La obra nueva debera proyectarse teniendo en cuenta la topografia del terreno, vegetacion existente, impacto visual de la
construccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y
ventilacion de las construcciones colindantes, su relacion con los espacios publicos y demas parametros definidores de su
integracion en el medio urbano.

5.3.5. Fachadas

Todo paramento exterior que pueda ser visible desde espacios publicos o privados tendra la consideracion de fachada. Se
exceptuan las partes medianeras que puedan quedar ocultas al edificar el colindante.

Toda edificacion préxima a un edificio singular, debera reforzar su integracion en el entorno. En todo caso, las soluciones
de ritmos y proporciones de huecos y macizos en la composicidon de fachadas deberd justificarse en funcion de las
caracteristicas tipologicas del entorno.

En los edificios de nueva construccion, la planta baja debera componer sus huecos en dimensiones y materiales con los del
resto de la fachada. Los cerramientos deberan ser homogéneos, debiendo prevalecer la unidad del edificio sobre la
diversidad de usos en esa planta. Los huecos de fachada estaran separados como minimo 0,60 metros de las fincas
contiguas a partir de la planta primera.

Los planos de fachada del proyecto de edificacion contendran todos los elementos visibles, incluso instalaciones vy
cubiertas inclinadas.
Se admiten Unicamente las cubiertas planas, y el color blanco para las fachadas.

En toda clase de edificaciones, especialmente en las que posean tipologia plurifamiliar y su construccion se haya realizado
en base a un Unico proyecto, no se permitira la alteracion parcial de la composicién de la fachada existente (color,
disposicion y tamafio de los huecos, colocacidn de elementos afiadidos, etc.) en los casos que pudieran conllevar una
pérdida de su armonia y orden compositivo, debiendo existir, para procederse a la modificacion de sus caracteristicas, una
propuesta adecuada que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitectonico.

La modificacién de fachadas en planta baja requeriré la toma en consideracion y adecuacion al conjunto del edifico tanto en
lo que atarie al disefio como en materiales y solucion constructiva.

5.3.6. Medianeras

Las medianeras deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean analogos a los de las fachadas. Las medianeras
que, por cambio de uso o calificacion de la parcela colindante, quedasen al descubierto con caracter definitivo
constituyendo fachada a via publica, deberan ser tratadas como fachadas, abriendo huecos, balcones, empleando
materiales decorativos adecuados, etc., dentro de los plazos que el Ayuntamiento estableciera segun la importancia de las
medianerias en la imagen urbana.

5.3.7. Vuelos y salientes

Los vuelos y salientes tienen un caracter ornamental y no constituyen, por tanto, un derecho de propiedad sino una
concesion, en particular, cuando recaen sobre espacios publicos del Ayuntamiento.
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Los vuelos abiertos se consideraran como balcones o terrazas, y los cerrados computaran siempre a efectos de
edificabilidad. Los vuelos maximos permitidos cuando, con independencia de las Ordenanzas de zona, seran los siguientes:

- En calles de anchura igual o inferior a 6,00 metros, se prohiben los vuelos cerrados, miradores, salientes o terrazas
superiores a 0,40 metros de saliente.

- En calles de anchura superior a 6,00 metros, se admiten los vuelos, miradores o terrazas con un vuelo maximo de
1/10 del ancho de la calle y maximo absoluto de 0,80 metros.

En cualquier caso, la longitud maxima de los vuelos en cada planta sera equivalente a las 2/3 partes de la longitud total de
la fachada construible en dicha planta de acuerdo con las Normas.

Se prohiben los vuelos y salientes de fachada a menos de 3,00 metros de altura, medidos desde la rasante de acera, que
tengan més de 5 centimetros (z6calos, remates, etc.). Asimismo, el vuelo sobre la via publica debera retranquearse un
minimo de 0,15 metros de la vertical del bordillo de la acera. Los vuelos quedaran separados de las fincas colindantes una
distancia no menor de la del saliente, con un minimo de 0,60 metros.

5.3.8. Porches o pérgolas

Los porches o pérgolas no se podran proyectar en zonas donde se encuentre permitida la ocupacién por haberse fijado un
fondo méximo edificable o un retranqueo obligatorio en cualquiera de las plantas de la edificacion.

En el resto de los casos, se contabilizara el 50 % de la superficie ocupada como superficie construida a los efectos de
edificabilidad, cuando se empleen elementos de tipo fijo en su cubricidn como viguetas o similares.

5.3.9. Cerramientos o vallados

Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios libres privados que den a la via publica, seran diafanos o
con vegetacion, pudiendo llevar como méximo un murete de fabrica no superior a 1,00 metros de altura, con pilares, postes
0 machones en su caso de hasta 2,20 metros de altura, y entre ellos, celosia o elementos transparentes.

Los linderos privados mantendran, en cuanto a cerramientos, hasta una distancia de 3,00 metros a contar desde el lindero
a via publica, las condiciones sefialadas anteriormente, y a partir de dicha distancia, podré ser macizo y tener una altura
maxima de 2,20 metros. En ninglin caso se permitira el remate de cerramientos con elementos punzantes o cortantes que
puedan causar lesiones a personas o animales.

Los vallados de solares seran de obra de fabrica, enfoscada y pintada en color acorde con el entorno, con una altura
minima de 2,20 metros y méxima de 3,00 metros, adaptandose el perimetro del cerramiento a las alineaciones aprobadas
por el Ayuntamiento. Solamente se permitirdn cerramientos permanentes sin limitacion de altura en instalaciones de
Defensa Nacional y en aquellas edificaciones que alberguen actividades para cuya existencia fuese imprescindible el
cerramiento, en cuyo caso, éste sera tratado como una fachada mas.

5.3.10. Elementos visibles

El Ayuntamiento podré ordenar la ejecucion de obras de conservacion y reforma, por motivos estéticos o de interés publico,
de acuerdo con lo establecido en los articulos 158 de la LOUA, aunque no estuvieran previamente incluidas en Plan
alguno, en todo tipo de elementos visibles, entre los que quedan incluidos los siguientes:

- Solares, que mientras permanezcan inedificados, deberan estar vallados y limpios.

Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser visibles desde la via publica, se exigiese su
adecentamiento, ornato o higiene.

- Fachadas visibles desde la via publica, que por su mal estado de conservacion, transformacion de uso del predio
colindante o por quedar medianerias al descubierto, deban de tratarse, adecentarse o decorarse. Todo propietario
tiene la obligacion de mantener las edificaciones en buen estado de conservacion, seguridad, salubridad y ornato
publico.

5.3.11. Instalaciones vistas

AYUNTAMIENTO DE NACIMIENTO 46



P.G.0.U. DE NACIMIENTO NORMAS URBANISTICAS

Al aire libre solo se permitira situar las instalaciones cuya normativa especifica de obligado cumplimiento asi lo exigiese o
fuera imprescindible para su correcto funcionamiento. En estos casos, las instalaciones deberan incluirse en los proyectos
correspondientes, tanto en edificaciones de nueva planta como en obras de reforma o adaptacion, integrandolas en el
disefio del edificio.

Se prohiben las conducciones vistas en fachada, debiendo ser éstas subterraneas, o en todo caso, embutidas en el
cerramiento del edificio, para lo cual se preveran las correspondientes entubaciones.

En ninguin caso se permitiran molestias por goteo, ruido o impulsiones de aire y vaho a menos de 3,00 metros de altura que
puedan afectar a la via pUblica.

5.3.12. Marquesinas

La construccion de marquesinas permanentes, solamente se permite en los casos siguientes:
- Cuando se trate de actuaciones acordes con la totalidad de la fachada del edificio.

- Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

En las marquesinas se integrara todo tipo de instalaciones autorizadas, no permitiéndose el goteo a la acera. La altura
minima desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera sera 3,00 metros. Debera retranquearse 0,40
metros como minimo del borde de la acera, el saliente de la marquesina, y no causara lesién al arbolado existente o peligro
al tréfico rodado.

5.3.13. Toldos

La altura libre minima de los toldos sobre la rasante de la acera sera de 2,20 metros. Su saliente podra ser igual al ancho
de la acera menos 0,30 metros, sin sobrepasar los 3,00 metros, y respetando en todo caso el arbolado. Si los toldos fueran
fijos tendran la consideracién de marquesinas.

5.3.14. Escaparates, vitrinas y portadas

Al margen de los vuelos y salientes fijos de obra tratados anteriormente, se permitirdn escaparates, vitrinas y portadas con
las condiciones siguientes:

- En planta baja no podra rebasarse la alineacion oficial con salientes superiores a 5 centimetros, valor que regira para
decoraciones de locales comerciales, portales u otro tipo.

- Enplanta baja, el saliente de decoracidn no podra rebasar la cota de la cara superior del forjado de suelo de la planta
primera.

5.3.15. Publicidad exterior
Sin perjuicio de lo que las Ordenanzas Municipales especificas de publicidad puedan establecer, se dispone lo siguiente:

- En Suelo Urbano sélo se admitira publicidad sobre bastidores exentos cuando esté emplazada en solares vallados y/o
en construccion. Cuando éstos se encuentren en el entorno visual de cualquier edificio o espacio urbano de interés, el
Ayuntamiento podré prohibir esta publicidad. Los anuncios de comercios y oficinas se restringirdn a los toldos o
marquesinas, placas de identificacion, muestras y banderines.

- El Ayuntamiento podra delimitar las paredes, muros 0 mamparas en las que se permita con caracter exclusivo la
colocacion de elementos publicitarios con fines electorales, de actividades municipales o propias de fiestas locales.

Se entiende por Muestras, los anuncios paralelos al plano de la fachada del edificio. Su saliente maximo sera de 10
centimetros y de 5 centimetros si se estad a menos de 3,00 metros de altura desde la rasante de la acera. Unicamente se
permitiran en la planta baja de los edificios y solo podran ocupar la franja superior al dintel de los huecos de planta baja, 0
quedar incluidos en los huecos, bajo el dintel, sin reducir la superficie de iluminacion necesaria, con una altura maxima de
0,70 metros.
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Se entiende por Banderines, los anuncios perpendiculares u oblicuos al plano de fachada. La altura minima sobre la
rasante de la acera sera de 3,00 metros, su saliente maximo seré igual al fijado para los vuelos y podran tener una altura
maxima de 0,70 metros. Solo se permitiran en la planta baja de los edificios.

5.3.16. Proteccion del arbolado

El arbolado existente, sea de la clase que fuere, debera conservarse, cuidarse y protegerse de las plagas y deterioros que
pudiesen acarrear su destruccion parcial o total. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico o
privado, se indicara en la solicitud correspondiente de licencia, sefialando su situacion en plano.

La necesaria sustitucion del arbolado existente (cuando por deterioro u otras causas desaparezcan los ejemplares
existentes) seré a cargo del responsable de la pérdida, siendo sustituido, a ser posible, por especies iguales a las antiguas
u otras similares y siempre del mismo porte.

5.4. Condiciones higiénicas y de calidad

Sin perjuicio de la aplicacion obligatoria de las especificaciones del Codigo Técnico de la Edificacion, se cumpliran tambien
a las siguientes condiciones:

5.4.1. Definicion

Las condiciones higiénicas y de calidad comprenden todas aquellas variables que afecten a las condiciones de
organizacion interior de los locales y habitaciones que integran una construccion, sus necesidades de iluminacion,
soleamiento y ventilacion, aquellas que se requieran para su correcto funcionamiento, y en general, las normas que regulan
una mayor calidad funcional, ambiental, constructiva o de seguridad de las construcciones e instalaciones.

5.4.2. Patios

En los patios interiores serd inscribible un circulo con didmetro minimo de un tercio de la altura de los paramentos del patio,
con un minimo de 3,00 metros y 9 m? de superficie. En viviendas unifamiliares, las dimensiones se reducen a 2,00 metros
para luces rectas y 9,00 m2para la superficie.

La altura de los paramentos que encuadran el patio se medira en el caso mas desfavorable, desde el nivel del pavimento
del local de cota més baja que tenga huecos de luz y ventilacion al mismo, hasta la linea de coronacion superior de la
fabrica, incluidos antepechos o torredn de escalera.

Las escaleras interiores de los patios minimos se admiten siempre que no interrumpan la luz a huecos por encima de los
1,50 metros del paramento inferior, salven una altura méxima de una planta, sean diafanas y permitan la visién a su través.

Los patios abiertos a fachada se permiten a partir de la planta primera, prohibiéndose en planta baja, debiendo cumplir las
condiciones siguientes:

- Todo paramento del patio abierto es fachada y debera ser tratado como tal.
- Su profundidad no sera superior a la mitad del frente, teniendo un minimo de 3,00 metros.
- Estara separado de las esquinas una distancia minima igual al ancho de la calle.

- Se permiten los patinillos de ventilacion e iluminacion si a los mismos no abren habitaciones vivideras, siempre que
tengan un lado minimo de 1,00 metro y quede garantizado el acceso a los mismos para registro y limpieza.

5.4.3. lluminacion y ventilacion

Sin perjuicio de las condiciones especificas que se imponen en las normas de usos, ningun local o habitacion podré contar
con un nivel de iluminacion artificial inferior a 50 lux medidos en un plano horizontal situado a 0,75 metros del suelo. Todo
local debera tener garantizada una capacidad minima de renovacion del aire interior de 1 volumen por hora. Las fachadas
de las nuevas edificaciones deberan tener un factor de soleamiento minimo de 1 hora de sol al dia.

5.4.4. Dotacion de agua
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Todo edificio debera contar en su interior con agua corriente potable, con la dotacion suficiente para las necesidades
propias del uso. Las viviendas tendran una prevision de dotacion minima de doscientos cincuenta litros diarios por persona
para usos domésticos. No se otorgaran licencias para la construccion de ningun tipo de edificios hasta tanto no quede
garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de la actividad, a través del sistema de suministro municipal u
otro distinto.

5.4.5. Evacuacion de aguas

La evacuacion de aguas residuales se sometera a lo establecido en la Orden de 23 de diciembre de 1986 por la que se
dictan normas complementarias en relacion con las autorizaciones de vertidos de aguas residuales, debiéndose en todo
caso cumplir con los limites establecidos por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico. Asimismo, se estaréa a lo dispuesto en la Orden de 6 de septiembre de 1999 por
la que se dispone la publicacion de las determinaciones de contenido normativo del Plan Hidroldgico de Cuenca del Sur,
aprobado por el Real Decreto 1664/1998, de 24 de julio.

La conexion de la red de recogida de aguas residuales de los edificios al alcantarillado, se considera obligatoria. La
evacuacion de las aguas residuales en las zonas donde no exista 0 no esté en servicio la red de alcantarillado, debera
realizarse mediante fosa séptica y pozo filtrante en el interior de la parcela, dejando prevision para conexion a la red de
alcantarillado sin pasar por éstos. Mientras no exista red de alcantarillado o la existente sea insuficiente, las nuevas
construcciones garantizaran de forma mancomunada la depuracién de aguas residuales y vertido de las aguas depuradas
que genere el conjunto de las edificaciones que en la actuacion puedan construirse, dejando prevision para el vertido
mediante conexion a la red de alcantarillado. El desagiie de los bajantes de aguas pluviales debera canalizarse por debajo
del acerado hasta la cuneta de la calzada frente al inmueble de que se trate.

5.4.6. Evacuacion de basuras

Todos los inmuebles cuyo uso no sea el de vivienda unifamiliar o asentamiento rural, contaran con un local para los cubos
de basura. Su ventilacién sera directa o por conducto y no podra realizarse a través de los conductos de ventilacion de
otros usos.

5.4.7. Evacuacion de humos

La salida de humos por fachada, patios comunes, balcones y ventanas queda prohibida, aunque dicha salida tenga
caracter provisional. Todo conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar
molestias o perjuicios a terceros. Los conductos se elevaran como minimo 1 metro por encima de la cubierta mas alta
situada a una distancia no superior a ocho metros. Es obligatoria la colocacién de purificadores en las salidas de humos en
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades,
hoteles, restaurantes o cafeterias.

5.4.8. Aislamiento térmico y acustico

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de transmision y aislamiento térmico y acustico previstas en la
legislacion vigente sobre Ahorro Energético, Condiciones Térmicas y Condiciones Acusticas en los Edificios.

5.4.9. Barreras antihumedad

Cualquier local o habitacion debe ser estanco y estar protegido de la penetracion de humedades. Para este fin, estaran
debidamente impermeabilizados y aislados las soleras, muros perimetrales de sdtanos, cubiertas, juntas de construcciones
y demas elementos o puntos que puedan ser causa de filtracion de agua. Las carpinterias exteriores serén estancas y
tendran una permeabilidad al aire inferior a 50 m3/m2.

5.4.10. Proteccion contra incendios
Se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente, actualmente constituida por el Cddigo Técnico de la Edificacion

Documento Basico Seguridad en Caso de Incendio CTE DB-SI, aprobado en Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, y
texto modificado aprobado en Real Decreto 1371/2007.
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5.4.11. Proteccion contra el rayo

Se exigira la instalacion de pararrayos no radiactivos, cuando por la localizacién de una edificacion, por la inexistencia de
instalaciones de proteccion en su entorno o por su destino, existan riesgos de accidentes por rayos.

5.4.12. Supresion de barreras arquitectonicas y urbanisticas

Se estard a lo dispuesto en la legislacion vigente, Decreto 293/2009 de 7 de julio de la Consejeria de la Presidencia de la
Junta de Andalucia y en el DB-SUA Documento Basico de Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad del Codigo Técnico de
la Edificacion.

5.4.13. Aparatos elevadores

Incluimos en esta categoria los ascensores, montacargas, montacoches y escaleras mecanicas, cuyas instalaciones se
realizaran ajustandose a las disposiciones vigentes en la materia.

5.4.14. Elementos de circulacion interior

Son elementos de circulacion interior los portales, rellanos, escaleras, rampas, pasillos, distribuidores, corredores y
similares. Los rellanos y areas de espera de ascensores, si las puertas abren hacia ellas, tendran un ancho no menor de
1,70 metros; en caso contrario 0 puertas deslizantes, el ancho minimo sera 1,25 metros. Los accesos a escaleras que no
sean de viviendas unifamiliares o de uso privado de un local, tendran como dimensién minima un espacio de 1,20 x 1,20
metros en el punto de arranque del tiro.

5.4.15. Escaleras y rampas

Las escaleras de utilizacidn publica tendran un ancho minimo de 1,00 metro, mientras que las escaleras interiores de
viviendas unifamiliares o locales de usos privados tendran un ancho no inferior a 0,85 metros.

Las escaleras dispondran de ventilacion e iluminacion en todas las plantas de viviendas, excepto en viviendas unifamiliares
o locales de uso exclusivamente privado, autorizandose la iluminacion y ventilacion cenital siempre que el hueco, central o
lateral, quede libre en toda su altura y en él pueda inscribirse un circulo de 0,50 metros de didmetro y presentar una
superficie minima de 1,00 metros cuadrados. El lucernario se dispondré sobre el hueco, y tendrd como superficie minima
de ventilacion e iluminacion, la mitad de la superficie Util de la caja de escaleras. Cuando la iluminacién y ventilacion de la
escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco por planta con superficie minima de iluminacion de
1,00 metros cuadrados, y 0,50 metros cuadrados de ventilacion.

Las rampas destinadas a circulacion de vehiculos a motor no podran tener una pendiente superior al 16 % entramos rectos,
ni al 12 % en tramos curvos medidos en el eje de la rampa, con un ancho minimo de 3,00 metros y con el sobreancho
necesario en las curvas, cuyo radio de curvatura minimo medido al eje superara los 6,00 metros. Se debera disponer una
meseta horizontal de acceso de fondo 4m y ancho 3 m.

5.4.16. Antepechos y barandillas

Las ventanas o huecos que supongan riesgo de caida, estaran protegidas por un antepecho o barandilla de 1 metro de
altura como minimo. Por debajo de esta altura de proteccidon no habré huecos dimensiones mayores de 10 centimetros,
ranuras a ras del suelo mayores de 5 centimetros, ni elementos que permitan escalar el antepecho o barandilla. Cuando
por debajo de la altura de proteccion existan cerramientos de vidrio, éstos deberan ser templados, armados o de seguridad.
En cualquier caso, cumplira las determinaciones del Cddigo Técnico de la Edificacion, CTE-DB-SU.

5.4.17. Aparcamientos

Para la obtencion de licencia de obras, todo proyecto de edificio de nueva planta en Suelo Urbano estara obligado a incluir
las plazas de garaje/aparcamiento necesarias para obtener la dotacion de una plaza de aparcamiento:

- Por vivienda o apartamento, disponiendo de una segunda plaza cuando se superen los 150 m2 de superficie Util.

- Porcada 100 m2 de oficina.

AYUNTAMIENTO DE NACIMIENTO 50



P.G.0.U. DE NACIMIENTO NORMAS URBANISTICAS

- Porcada 6 plazas o 100 m2 en uso hotelero, centro comercial o recreativo.

- Por cada 15 localidades en salas de fiesta, cines, teatros, gimnasios, espectaculos, congresos, etc., al aire libre 0
cubiertos.

- Por cada 2 camas en uso sanitario.

- Por 100 m2 o 5 empleados en industrias.

Los aparcamientos podran estar situados en sétano o sobre rasante. El garaje podra estar comunicado con el ascensor o

escalera del inmueble, en cuyo caso sera preceptivo disponer un vestibulo de aislamiento intermedio con puertas blindadas

de cierre automatico, excepto cuando se trate de viviendas unifamiliares. La ventilacion, natural o forzada, garantizara la

extraccion de vapores y gases con suficiente amplitud. Dicha ventilacion sera exclusiva y se realizard por medio de

ventilacion directa o chimeneas, no abriendo a fachada més huecos que los del garaje.

La superficie util minima por plaza de aparcamiento sera de un espacio de 2,20 x 4,50 m. No se consideraran plazas de

aparcamiento aquellas superficies que aun cumpliendo las dimensiones anteriores carezcan de las suficientes condiciones

de acceso y salida libre. La anchura minima de los accesos sera de 2,50 m. Todos los garajes dispondran de una meta con

una anchura igual a la de acceso reglamentario, con un fondo minimo antes de comenzar la rampa de 5,00 m, siendo

horizontal la rasante de este zaguan.

En garajes individuales y en los anexos a viviendas unifamiliares, las dimensiones minimas de las plazas seran de 2,50 x
5,00 m, admitiéndose las condiciones siguientes:

- Lameseta de rampa o espera no serd obligatoria siempre que se garantice la visibilidad sobre la via publica.
- Se admite la ventilacion natural por comunicacion directa del garaje con el exterior.

Quedan exceptuadas de la obligatoriedad de prevision de plazas de aparcamiento, aquellas parcelas de Suelo Urbano
consolidado en las que concurran algunas de las circunstancias siguientes:

- Que la superficie neta de la parcela no alcance los 250 m2.
- Que el frente de la fachada de la parcela sea igual o inferior a 6,00 m.

- Que den frente a una calle con calzada sin trafico rodado o, siendo rodado, tengan anchura entre alineaciones
opuestas inferior a 6,00 m.

5.5. Condiciones de uso
5.5.1. Regulacion de usos

Las Normas establecen, de acuerdo con lo especificado en el articulo 78 de la Ley del suelo, para cada una de las clases
de suelo en que se clasifica el territorio, la regulacion de usos siguientes:

- En Suelo Urbano, la regulacién del uso pormenorizado.
- En Suelo Urbanizable, los usos globales de cada sector, y en su caso, los usos complementarios o compatibles.

- En Suelo No Urbanizable, los usos admisibles, entendiéndose que aquellos no expresamente autorizados son usos
prohibidos.

5.5.2. Usos dominantes, compatibles y prohibidos
- Uso Dominante es aquel que caracteriza la ordenacién de un &mbito o la utilizacion de una parcela por ser el de

implantacion mayoritaria en el area territorial. Junto al uso dominante existen, usos obligatoriamente ligados a él por
ser equipamiento o dotacion necesaria en base a determinados estandares de planeamiento.
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- Uso Compatible es aquel que puede implantarse en un ambito territorial de cualquier magnitud en coexistencia con el
uso dominante y sin perder ninguno de ambos su caracter a los efectos que les son propios. La compatibilidad de un
uso respecto a otro no implica su libre implantacion sino, Unicamente, la aceptacion de su presencia.

- Uso Prohibido es aquel que impide el PGOU o las Ordenanzas de los Planes Parciales o Especiales, por imposibilitar
la consecucion de los objetivos de la ordenacién de un ambito territorial o por ser incompatibles con los usos
permitidos.

5.5.3. Usos temporales y provisionales

- Usos Temporales son los establecidos por un plazo limitado o por tiempo determinado, revocables a voluntad de la
Administracion en funcién de los objetivos de la ordenacion urbanistica.

- Usos Provisionales son los que, por no necesitar de obras o instalaciones permanentes y no dificultar la ejecucion de
los Planes, pueden autorizarse con caracter provisional en los términos dispuestos en el articulo 52 y 53 de la LOUA.

5.5.4. Usos publicos y privados

- Usos Publicos son aquellos desarrollados sobre un bien de titularidad publica o privada que, gestionados por la
Administracion, posibilitan su utilizacion y disfrute por todos los ciudadanos.

- Usos Privados son los limitados a un nimero concreto de personas por razén de su dominio o propiedad sobre la
cosa. Estos pueden ser a su vez, individuales o colectivos.

5.5.5. Uso residencial
Es el uso correspondiente al alojamiento de personas y abarca los usos siguientes:

- Uso de vivienda, en edificio unifamiliar y/o plurifamiliar. Se incluyen los despachos profesionales afectos al usuario de
la vivienda y de superficie no mayor del 50 % de ésta.

- Uso de alojamiento, correspondiente al alojamiento comunitario o temporal de personas.
5.5.6. Condiciones generales de las viviendas

Toda vivienda se compondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de bafio y un dormitorio, ademas de la
posibilidad de tendido oculto, que le correspondan en funcion del nimero de personas que vivan en ella.

En toda vivienda, al menos dos de sus habitaciones vivideras daran a la via publica. No se admiten viviendas en planta
s6tano o semisétano.

La altura libre interior minima de las piezas vivideras sera de 2,50 m. La superficie de los huecos de ventilacion e
iluminacion de todas las habitaciones vivideras no sera inferior a 1/10 de la superficie Util. En las habitaciones no vivideras
(bafios, aseos, trasteros y despensas) se permite la ventilacién e iluminacion por cualquier sistema artificial.

La superficie util minima de la estancia (E) y la acumulacion de estancia, comedor y cocina (E + C + K) serén en funcion del
numero de dormitorios, las siguientes:

Viviendas de: (E) m2 (E+C+K) m2
Un dormitorio 14 20
Dos dormitorios 16 20
Tres dormitorios 18 24
Cuatro dormitorios 20 24

Cuando la cocina es independiente de la estancia, tendra una superficie minima de 7,00 m2, que se puede dividir en 5,00
m? de cocina y 2,00 m2 de lavadero. Si la cocina se incorpora a la zona de estancia, se reforzara la ventilacion mediante la
instalacién de un ventilador centrifugo que asegure la extraccion de 300 m3/h.
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Los dormitorios tendran una superficie Gtil minima de 6,00 m? en individuales y 8,00 m? en los dobles. En toda vivienda
existira un dormitorio principal de superficie Util no menor de 12,00 m2.

En las piezas se podra inscribir un circulo de los diametros minimos siguientes: Estancia: 3 m, Comedor: 2,5 m, Cocina: 1,6
m, Dormitorio individual: 2,0 m, Dormitorio doble: 2,5 m.

Toda vivienda dispondra de cuarto de bafio, contando con bafiera o plato de ducha, lavabo e inodoro.

Los pasillos tendran una anchura minima, en todos los puntos de desarrollo, de 0,85 m. El vestibulo, tendra una anchura
minima de 1,10 m y una superficie no menor de 1,40 m2 Podra eliminarse el vestibulo de acceso, incrementando la
superficie del salon en 1,00 m2

En la vivienda existira la posibilidad de tendido de ropa con proteccion de vistas desde la via publica. Se procuraran
soluciones de disefio arquitectonico que posibiliten la ventilacion cruzada de la vivienda.

Todo usuario de la vivienda podra acceder libremente a ella desde el espacio publico exterior. El portal en viviendas
plurifamiliares tendra unas dimensiones minimas de 2,00 x 2,00 m y la puerta de acceso a la vivienda, permitira un paso
libre minimo de 0,82 m.

Dentro del edificio, en todo recorrido de acceso a una vivienda, las bandas de circulacion limitadas por paramentos u otros
similares, tendran un ancho minimo de 1,20 m, y permitiran el paso de un rectangulo horizontal de 2,00 x 0,70 m. Todo el
recorrido dispondra de un nivel de iluminacién minimo de 40 lux, al menos durante el tiempo necesario para efectuar el
trayecto.

En el portal se ubicaran locales especificos para la recepcion de basuras, debidamente ventilados, con cabida de una cuba
para cada cuatro viviendas 0 400 m2 construidos, disponiendo de sistema de lavado y evacuacion de aguas conectado a la
red, cumpliendo en cualquier caso como minimo el CTE-DB-HS..

En lo no regulado en el PGOU, se adoptard la normativa de viviendas de proteccion oficial, debiendo justificarse las
alternativas a la misma en cuanto a una reduccion de sus estandares.

5.5.7. Condiciones generales del uso comercial

Uso comercial es el que corresponde a locales abiertos al publico destinados a la compra-venta al por mayor/menor o
permuta de mercancias, de acuerdo con la Clasificacion Nacional de Actividades Economicas.

Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: Hasta 200 m?, un inodoro y un lavabo, y a partir
de esta superficie, se instalaran con independencia para sefioras y caballeros. En todo caso, estos servicios no podran
comunicar con el resto de los locales, y por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento. Para
actividades cuya reglamentacion sectorial establezca estdndares mas restrictivos para estos servicios, se estara a lo
dispuesto en esa reglamentacion.

En el caso de que en el edificio exista uso de vivienda, éste debera disponer acceso independiente.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto del edificio, las fachadas se deberan integrar,
en su disefio, con el resto del edificio y con los del entorno.

5.5.8. Condiciones generales del uso hotelero

Se adecuaran a la normativa especifica del organismo competente, cumpliendo la dotacién minima de aparcamientos
establecida en las Normas.

El uso hotelero serd compatible con el de vivienda, terciario y dotacional, salvo que las Ordenanzas de zona determinen lo
contrario.

Cuando la superficie de uso hotelero sea superior a 200 m? o disponga de mas de 10 dormitorios, deberé poseer acceso
independiente desde el espacio exterior.
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5.5.9. Condiciones generales del uso de oficinas

Uso de oficinas es el que corresponde a las actividades privadas o publicas de caracter administrativo, burocratico,
financiero, gestor, de profesionales liberales o despachos privados.

La altura libre interior minima en planta piso destinada al uso de oficina sera de 2,50 metros.

Los locales de oficinas dispondran de los servicios comunitarios siguientes: Hasta 200 m2, un inodoro y un lavabo, y a partir
de esta superficie, para cada 100 m? mas o fraccion, se aumentara un inodoro y un lavabo. Estos servicios no podran
comunicar directamente con el resto de los locales, debiendo disponerse un vestibulo o zona de aislamiento.

5.5.10. Condiciones generales del uso de almacenes e industrias

Uso de almacenes e industrias es el que corresponde a los establecimientos dedicados al conjunto de operaciones que se
ejecutan para la obtencién y transformacion de materias primas, incluso envasado, transporte y distribucién, asi como
también al almacenaje de las mercancias primarias o elaboradas, incluso el servicio de venta directa de dichas mercancias.
A los efectos de la potencia instalada que se regula para las diferentes categorias, no se computara la destinada a
calefaccion, acondicionamiento de aire o iluminacion eléctrica.

Se consideran los tipos siguientes:

Industrias compatibles con las viviendas y con la zonificacién de residencial: Talleres artesanales, actividades de
servicios, industrias ligeras y pequefios locales de almacenaje.

Estas actividades compatibles son las siguientes o similares: Talleres de fontaneria, vidrios, pintura, reparaciones
electromecanicas, tapizados, vestido, calzado, jugueteria, alimentacion, restaurantes, cafeterias, bares, adornos,
encuadernacion, artes graficas, laboratorios clinicos, hornos confiteros, heladerias, camaras frigorificas de hasta 20 m3
de capacidad, chacinerias, panaderias, estudios fotograficos y fotomecanicos, lavado y engrase de automéviles de
turismo, y almacenaje con las condiciones consistentes en que quedan prohibidas las sustancias almacenadas que
puedan sufrir proceso de descomposicion o fermentacion, las sustancias combustibles inflamables o explosivas salvo
las necesarias para las instalaciones del acondicionamiento del edificio y siempre con las medidas de seguridad
preceptivas, los abonos, insecticidas y pesticidas. La potencia maxima instalada para motores se establece en 20
C.V., con un méximo de 3 C. en un solo motor. El nivel maximo de ruidos producidos no puede superar en 15 dBA al
existente en el recinto fabril conversando dos personas, sin alcanzar los 80 dBA.

En Suelo Urbano, estas instalaciones industriales se pueden situar entre medianerias, en planta baja de edificios
residenciales y en cualquier planta en edificios de uso exclusivo, y en Suelo Urbanizable de uso dominante residencial.

Industrias que requieren zonificacion industrial y todas aquellas que sean incompatibles con el medio urbano: Que por
sus extremas caracteristicas de molestia, insalubridad, nocividad, y/o peligrosidad, deban estar alejadas de las areas
urbanas (Suelo No Urbanizable) o en Suelo Urbano de uso exclusivo industrial previa aplicacién de las medidas
correctoras pertinentes, como son industrias ligeras medias y almacenes incompatibles con la vivienda. Estas
instalaciones se situaran preceptivamente en zonas clasificadas para uso dominante industrial. El nivel maximo de
emision de ruidos no puede superar los 100 dBA en la fuente. Los aparcamientos y operaciones de carga y descarga
habrén de resolverse necesariamente en el interior de la manzana o parcela respectiva, prohibiéndose en la via
publica.

Los locales en los que se prevean puestos de trabajo, deberan tener como minimo una superficie por cada puesto, de
2,00 m? y un volumen de 10 m3. Se exige la ventilacion e iluminacion natural, ayudada por la artificial si es necesario.
En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no inferior a un décimo de la que
tenga la planta del local, mientras que, en el segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de
las instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire. La altura libre interior minima de los locales sera de 3,00
m en planta baja y de 2,50 m en plantas altas. Se dispondran aseos independientes para los dos sexos, con un
inodoro, urinario, lavabo y ducha por cada grupo de 20 trabajadores o fraccion.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial, previamente a su vertido a la red, deberan
estar desprovistas de productos agresivos para las propias instalaciones y/o contaminantes que no puedan ser objeto
de normal depuracion. Las instalaciones que produzcan aguas residuales no contaminadas podran verter directamente
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a red con arqueta sifonica. Si los residuos que produzca cualquier industria, por sus caracteristicas, no puedan ser
recogidos por el Servicio de Limpieza Domiciliaria, deberan ser trasladados a vertedero por el titular de la actividad.

En lo que no se ha precisado aqui, se estara a lo dispuesto con caracter general en la legislacion vigente, actualmente
constituida en Andalucia por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, y los
Reglamentos que la desarrollan.

5.5.11. Condiciones generales ambientales

Las condiciones ambientales tienen por objeto preservar el medio ambiente urbano y rural, controlando los efectos no
deseables en funcion de la ubicacién e intensidad de los usos que puedan ocasionar molestias en relacion con los otros
usos. Estas condiciones afectan de manera directa a cualquier tipo de industrias y al uso basico de talleres artesanales
necesitados de regulacion.

Ninguna actividad industrial o de otro tipo podré producir, sobre alguna vivienda, niveles de molestia o contaminacién
ambiental superiores a los minimos fijados, bien sean oficinas, comercios, espectaculos, discotecas, bares u otros
analogos, bien correspondan a actividades del ramo del automévil, garajes, talleres de reparacion o instalaciones vy
servicios propios de una comunidad de viviendas tales como instalaciones de climatizacion, de mantenimiento, de aparatos
elevadores, etc. Por ello, se hace necesario el cumplimiento de lo dispuesto en el Reglamento de la Calidad del Aire
(Decreto 74/1996, de 20 de febrero) y en la Orden de 23 de febrero de 1996 que lo desarrolla, de manera que las
actividades, medios de transporte, maquinas y en general cualquier dispositivo o actuaciéon susceptible de producir
contaminacién atmosférica, tanto por formas de materia como de energia, incluidos los ruidos y vibraciones, deberan
respetar los limites de emisién e inmisién fijados en el citado Reglamento.

Corresponde al Ayuntamiento la competencia en la vigilancia y control general de los niveles de emision e inmisién de
contaminantes a la atmdsfera, en el caso de actividades reguladas en la Ley 7/2007 de Calidad Ambiental. Para el Término
municipal de Nacimiento serd de aplicacion el modelo tipo de Ordenanza municipal de proteccion del medio ambiente
contra los ruidos y vibraciones, aprobado mediante Orden de 3 de septiembre de 1998 de la Consejeria de Medio Ambiente
(BOJA de 17 de septiembre de 1998), en desarrollo del Decreto 74/1996, de 20 de febrero.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el citado modelo tipo de ordenanza municipal de proteccion del medio ambiente, y de la

normativa especifica en la materia, los limites tolerables seran los siguientes:

- Las normas y limitaciones fijadas para la industria no rigen para las instalaciones de acondicionamiento doméstico,
que podran disponer de los elementos y potencia que precisen, debiendo instalarse con las precauciones técnicas
convenientes evitando molestias al vecindario.

- No se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables o explosivos en locales que formen parte o sean
contiguos a edificios destinados a vivienda. Estas actividades se clasificaran como industrias a asentar en poligonos
industriales.

- No se admitira la transmision al exterior de ninguna vibracion que sea detectable sin instrumentos. Para su correccion,
se dispondran bancadas independientes de la estructura del edificio y del suelo del local, asi como dispositivos
antivibratorios, para los elementos originadores de vibracion.

- Elruido, medido en decibelios, se determinara en el domicilio del vecino mas afectado por las molestias de la industria
y en las condiciones menos favorables, estableciéndose el limite maximo de 25 dBA entre las 22 y 8 horas y de 40
dBA en el resto. En todo caso, entre las 22 y 8 horas, el nivel sonoro admisible en el domicilio del vecino mas afectado
no podré sobrepasar en mas de 5 dBA al ruido de fondo ambiental sin los valores punta accidentales.

- Se prohibe la emisién de cualquier tipo de cenizas, polvos, humos, vapores, gases y otras formas de contaminacién
del aire, del agua o del suelo que puedan causar peligro para la salud, a la riqueza mineral o vegetal, a otras
propiedades, o que causen suciedad.

Capitulo 6. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

6.1. Parques y jardines

Para lo snuevos desarrollos urbanisticos, se tendra en cuenta los siguientes puntos:
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En el disefio de parques, jardines y plazas se procurara que se potencie la plantacién de arboles de sombra y reduzca la de
césped, flores, setos y otros elementos vegetales de costoso mantenimiento y facil destruccion. En general la superficie de
jardin no excedera del 30 % de la superficie total del area.

Los parques, jardines y plazas contardn con elementos de mobiliario complementarios a la jardineria, como bancos,
papeleras y aparatos de juego en las areas destinadas a este fin. Se instalara al menos un banco y una papelera por cada
50 m2, Las papeleras seran de materiales sdlidos, inoxidables e incombustibles.

Se prohibe el uso de plantas de pinchos o peligrosas para nifios y animales. Igualmente, tampoco debera preverse
elemento alguno que produzca peligro.

Se crearan zonas con pavimentos resistentes y otras de tierra compactada, sin perjuicio de los espacios especificos para
juegos infantiles.

Se realizaran instalaciones de riego para un consumo minimo de 20 m3/Ha. Las bocas de riego tendran una distancia
justificada con arreglo a la presién de la red, con un maximo de 25m.

La iluminacion de parques, jardines y plazas sera igual o superior a 7 lux en servicio y la uniformidad superior a 0,20. Para
la eleccién de fustes y tipos de luminarias, se tendra en cuenta motivaciones estéticas, asi como su resistencia al deterioro
en zonas poco vigiladas, empleandose modelos en uso por el Ayuntamiento.

6.2. Obras de urbanizacion
6.2.1. Viales

Los viales se ejecutaran de forma que retnan las condiciones adecuadas a su caracter y trénsito. Las secciones minimas
de los nuevos viales serdn las establecidas anteriormente en las Normas para el desarrollo del Suelo Urbanizable. Se
estudiara el trazado longitudinal de la rasante de las calles, estableciendo preferencias segun el tréfico, usos e
intensidades, y adecuando la rasante de las menos importantes a la de las principales. La pendiente méxima sera del 6 %
en vias de primera importancia, del 10 % en las secundarias y del 14 % para vias rodadas elementales.

Los pavimentos estaran en funcion del trafico previsto para la via y de la capacidad portante del suelo, para lo que se
realizaran los oportunos ensayos. En todo caso, no se admitirdn secciones estructurales de firme con espesores inferiores
a 0,52 m sobre la explanacion del terreno actual, y de este espesor, 0,25 m corresponderan a una subbase de zahorra
natural, 0,20 m a una base de zahorra artificial con riego de imprimacion de 1 kg/m2, y 7 ¢cm a una capa de aglomerado
asfaltico tipo S-20, con una dotacién de betun asfaltico en caliente de 50 kg/Tn del tipo B 40/50.

Separando la acera de la calzada se colocara un bordillo de hormigén de 15 x 35 cm de seccion, sobresaliendo un minimo
de 10 cm del nivel de calzada, y un maximo de 14 cm. El bordillo se asentara sobre una capa de hormigén de 10 cm de
espesor cubriéndolo hasta una altura de 10 cm de su base. En los pasos de peatones, los bordillos de las aceras iran
necesariamente rebajados, con pavimento antideslizante, para permitir el paso de minusvalidos y carritos, y no podra existir
ningun estrechamiento de las aceras superior al 50 % de su ancho. Todo ello segln las caracteristicas determinadas en la
legislacion vigente, actualmente constituida por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, sobre accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

Las aceras tendran una seccion estructural minima compuesta de 10 cm de espesor minimo de capa de regulacién con
zahorra natural, capa de asiento de hormigon H-125 con espesor no inferior a 10 cm, y enlosado.

6.2.2. Instalaciones

Las conducciones para las instalaciones urbanas deberan ir enterradas, con los registros adecuados, tomandose como
referencia las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion publicadas por el M.O.P.T.
6.2.2.1. Abastecimiento de agua

Para el célculo del consumo diario medio se tomara como base un consumo minimo para usos domésticos de agua potable
de 250 litros/habitante/dia, con un minimo absoluto para todos los usos de 350 litros/habitante/dia, siendo el caudal punta
para calcular la red 2,4 veces el consumo medio diario.
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Mediante la documentacion legal requerida en su caso, se demostrara la disponibilidad del caudal suficiente, bien sea de la
red municipal o particular existente, 0 de manantial propio. Cuando la captaciéon sea no municipal, se aportara analisis
oficial de la potabilidad de las aguas, certificado del aforo realizado por Organismo Oficial, y propiedad del suministro.
Asimismo, entre la captacion y la red de distribucidn, se instalara un depésito regulador con capacidad para almacenar
como minimo el consumo diario, incluyendo aparatos dosificadores de cloro.

Las conducciones se realizaran con tuberias de polietileno de baja densidad, salvo en los casos en los que la presion
sobrepase las 16 atmdsferas en las que sera de hierro fundido. Las secciones se calcularan de forma que la columna de
agua en cualquier punto de la red sea superior a 10 m por encima del ultimo forjado.

A la red de abastecimiento se conectaran bocas de riego de 45 mm de didmetro de forma que cualquier manzana disponga
de un punto de riego a menos de 25 m. De igual forma, se dispondran de bocas de incendio de 100 mm de didmetro de
manera que en cualquier punto de la urbanizacion exista una de ellas a menos de 150 m.

Las conexiones a la red general deberan efectuarse mediante pozos de registro en los que se dispondra obligatoriamente
una vélvula de cierre que sera de junta elastica.

Las zanjas se rellenaran con tongadas apisonadas de 0,20 m de espesor de tierra exenta de arido mayor de 4 cm. Se
alcanzara una densidad seca del 100 % del Proctor Normal. La red se colocara de manera que la profundidad de la tuberia,
medida desde la generatriz superior hasta la rasante del terreno, sea superior a 1,00 m. Se proyectara un ramal a cada
lado de la calle, discurriendo por debajo de la acera.

6.2.2.2. Evacuacion de aguas

Verteran a la red de alcantarillado publico las aguas residuales, mientras que las pluviales seran evacuadas directamente a
la via publica. Cuando el saneamiento no conecte a la red municipal, se justificaré la solucion de vertido y el método de
depuracion empleado.

Para el disefio y dimensionado de la red se contemplaran las condiciones siguientes:

El célculo se efectuard en base al consumo de agua para uso doméstico (250 I/hab/dia), con un caudal punta de 2,4 veces
el consumo medio diario.

- Se dispondran, en cabeceras de la red, cAmaras de descarga automatica con una capacidad de 600 litros para
secciones inferiores a 300 mm y de 1000 litros para el resto.

- Lavelocidad del agua a seccion llena estara comprendida entre 0,50 y 3,00 m/sg.

Las conducciones podran ser de tubo de PVC reforzado de 10 atmésferas o de hormigén vibrocentrifugado, de 250 mm de
diametro minimo. Iran asentadas en fondo de zanjas sobre solera de hormigon en masa H-100. La pendiente de las
conducciones sera la més adecuada para prever que no se produzcan erosiones ni sedimentaciones.

- Serén visitables los pozos de registro, y se colocaran en los cambios de direccion, rasante, en los cruces y en tramos
rectos cada 40 m como maximo. Todos los pozos de registro y camaras irdn provistos con cerco y tapa de hierro
fundido. Las uniones proyectadas garantizaran la suficiente estanqueidad de la red.

- Las zanjas se rellenaran de zahorra natural compactada en tongadas de 0,20 m al 95 % de Proctor Normal y exenta
de &ridos mayores de 8 cm. La profundidad de las conducciones y su relleno compactado garantizaran la resistencia a
las cargas de tréfico.

Las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los espacios libres de uso publico,
situandose a una distancia de la red de abastecimiento de 1/3 del ancho de la calle y a un nivel inferior al de ésta.

6.2.2.3. Suministro eléctrico

Comprende la transformacion y distribucion de energia eléctrica. El Célculo de las redes se realizara de acuerdo con lo
establecido en los Reglamentos Electrotécnicos vigentes. El grado de electrificacion que se prevea en los edificios, se
especificara preceptivamente, tanto en la Memoria del Proyecto como en todos los planos y documentos relacionados con
ella.
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Se calculara una carga minima de 100 W/m2 e edificios comerciales, con un minimo de 2200 W por abonado. La carga
minima sera de 125 W/m2 en edificios destinados a usos industriales.

En baja tension, la distribucion se efectuara preferentemente a 220/380 voltios. Los centros de transformacion quedan
prohibidos en la via publica, debiendo instalarse en terrenos de propiedad particular, cumpliendo las condiciones de
volumen vy estética. Solamente se admitird la ubicacion en zonas publicas dentro de urbanizaciones existentes y en
aquellas zonas que las necesidades de la prestacion del servicio lo exijan, por inexistencia de locales o de suelo.

La red de distribucion serd subterranea, canalizada bajo tubo de PVC, hormigon o ceramico de 140 mm de diametro
minimo en la red de baja tension y 200 mm en la de alta tension, e ird sobre lecho de arena de 10 cm de espesor. Se
dispondré arquetas de registro en los cambios de direccién y cada 40 m como méximo en tramos rectos. El relleno de las
zanjas se realizara por tongadas de 0,20 m de tierra exenta de aridos mayores de 4 cm y apisonada, con densidad seca no
inferior al 95 % del Proctor Normal. La red se instalara a 0,70 m de profundidad minima bajo las aceras, salvo en cruces de
calzada en que se realizaré a 0,80 m, protegiéndose con capa de hormigén.

6.2.2.4. Alumbrado publico

El calculo se realizara de acuerdo con lo dispuesto en los Reglamentos Electrotécnicos vigentes, la Instruccion para
Alumbrado Urbano del Ministerio de la Vivienda y la Norma Basica de la Edificacion.

La red se proyectara con cuatro circuitos independientes para conseguir el apagado parcial alternativo. Cada cuadro de
medida no podra sobrepasar los 15 Kw de potencia. Se situaran de forma que ocupen un lugar secundario en la escena
visual y no ocasionen inconvenientes al ciudadano. Se disefiaran segln la normativa vigente del Ayuntamiento. Los
equipos de encendido de las luminarias deberan ser de doble intensidad luminica.

El nivel técnico de iluminacion debe satisfacer los parametros minimos siguientes:

Para Trafico Rodado Para Peatones
Adecuado Min. de seguridad Con tréfico rodado Exclusivo peatonal
lluminaria 20 lux 12 lux 8 lux 5 lux
Uniformidad 1:3 1:3 1:4 1:6
Desdoblamiento SCO SCO NCO NCO

Las luminarias seran cerradas con cierre de metacrilato o policarbonato, con equipo de encendido incorporado, € irén
montadas sobre baculos troncocénicos de chapa de acero galvanizado de 2,50 mm de espesor. Solamente se podran
autorizar luminarias montadas sobre brazos murales de 1,50 m de saliente, en aquellas urbanizaciones existentes que no
posean alumbrado publico o en aquellos casos en que las aceras sean tan estrechas que no pueda adoptarse otra
solucion.

6.2.2.5. Canalizaciones de telefonia

Las canalizaciones telefonicas se trazaran por las aceras, a una profundidad similar a la de las eléctricas. Las
caracteristicas de las canalizaciones, arquetas y demas elementos de la red, se ajustaran la normativa de la Compafiia
suministradora del servicio.

6.2.2.6. Supresion de barreras arquitecténicas y urbanisticas

Se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente, actualmente constituida por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, de la
Consejeria de la Presidencia, por el que se aprueba el Reglamento que regula las Normas de Accesibilidad en las
Infraestructuras, el Urbanismo, la edificacion y el Transporte en Andalucia.

6.2.2.7. Disposicion ultima

Los Proyectos de Urbanizacién debera incorporar el visto bueno de las Compafiias suministradoras de electricidad, gas y
telefonia a las redes previstas.

El Ayuntamiento de Nacimiento podré exigir el empleo de tipos y modelos determinados en cualquiera de los diferentes
elementos de mobiliario urbano y de urbanizacion.
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En aplicacion del articulo 18 del Decreto 283/1995, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, el Ayuntamiento de Nacimiento debera elaborar una Ordenanza de Residuos
con el fin de regular la gestion de los mismos en el ambito de su término municipal.
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Capitulo 7. NORMAS GENERALES DE PROTECCION
7.1. Objeto y ambito de aplicacion

Las normas de este capitulo tienen por objeto la proteccion, conservacion y fomento de todos los bienes, muebles o
inmuebles, ya sean elementos, edificios, lugares, sitios, conjuntos o yacimientos de interés cultural, histdrico, artistico,
cientifico, social, etnologico o arqueoldgico del municipio de Nacimiento, tanto los detectados que se relacionan a
continuacion y se reflejan en los planos correspondientes, como aquellos que puedan ser descubiertos o estudiados en el
futuro. Para todos ellos se actuara de conformidad con lo que establece, ademas de la Ley del Suelo, la Ley 16/1985, de 25
de junio, del Patrimonio Historico Espafiol, la Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Historico de Andalucia, los
Reglamentos de Proteccion y Fomento, y de Actividades Arqueoldgicas que las desarrollan, y demés legislacion al
respecto.

7.2. Elementos y edificaciones protegidas

Se incluyen en este nivel de proteccion, aquellos elementos, edificios, lugares, entornos o conjuntos que, incluidos en la
propuesta de Inventario Arquitectonico de Interés Historico-Artistico, Registro de Bienes de Interés Cultural, Catalogo
General de Patrimonio Histdrico de Andalucia, o con expediente incoado para su inscripcidn o declaracion, y los propuestos
en estas Normas, y con independencia de su estado de conservacion, deben mantenerse en su expresion formal e
integridad tipologica.

Estas construcciones poseen u nivel de proteccion Integral de todos sus elementos basicos, preservando por tanto sus
caracteristicas arquitectonicas, forma de ocupacion, articulacion y uso del espacio, y aquellos rasgos que contribuyen a
singularizarlo como elemento integrante del patrimonio.

Se permitira, con carécter general, realizar en ellos los tipos de obras siguientes:

- Conservacion: Reparacion de todos aquellos elementos e instalaciones que se encuentren en mal estado (cubierta,
bajantes, instalaciones sanitarias, etc.), y estrictas obras de mantenimiento, como reparacién de enfoscados, revocos,
pinturas y solados. Tienen como finalidad el cumplir las obligaciones de la propiedad en cuanto a las condiciones de
ornato e higiene de la edificacion.

- Restauracién: Reparacion de los elementos estructurales o no del edificio, asi como las instalaciones, a fin de restituir
sus condiciones originales, asegurando su estabilidad y adecuado funcionamiento en relacién a las necesidades y
usos a que sea destinado, no admitiéndose aportaciones de nuevo disefio.

- Consolidacion: Refuerzo y afianzamiento de elementos estructurales con eventual sustitucion parcial de estos,
manteniendo los elementos arquitectonicos de organizacion del espacio interior, aunque haya aportaciones de nuevo
disefio.

- Rehabilitacién: Adecuacion y mejora de condiciones de habitabilidad o redistribucion del espacio interior, manteniendo
en todo caso las caracteristicas estructurales del edificio.

- Reestructuracion: Adecuacion o transformacion del espacio interior del edificio, incluyendo la posibilidad de demolicion
o0 sustitucion parcial de elementos estructurales, siempre que no se alteren las caracteristicas que motivan la
catalogacion del inmueble, sin afectar en ninglin caso a la fachada o fachadas y sus remates.

Con caracter previo a la concesion de licencia, para cualquier intervencion o actuacion urbanistica que pueda afectar a los
bienes sefialados, sera preceptivo el Informe Favorable de la Comision Provincial de Patrimonio Histérico de Almeria o la
Autorizacién de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia. El contenido de dicho
Informe o Resolucién Administrativa sera vinculante para el Ayuntamiento y los interesados afectados.
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Esta relacion de elementos y construcciones catalogados es la siguiente:

N° ' . R. T )
Catélogo Tipologia Catastral Situacion Epoca Estilo

1 IGLESIA PARROQUIAL PLAZA DEL AYUNTAMIENTO
2 TORRE DEL RELOJ C/ DE LA CONSOLACION XIX
3 FUENTE LOS CANOS CUESTA DE LOS CANOS XX
4 CORTIJO DE LA CUESTA PARAJE EL AVICAR. RAMBLA

DEL MOLINO DE GILMA

CORTIJO LOS
5 GALINDOS RAMBLA DE GILMA
6 ESCUDO C/ DEL DUQUE

IGLESIA DE SAN
7 MARCOS GILMA
8 ERMITA DE LA CRUZ CERRO DE LA CRUZ
CORTIJADA DE LOS

9 SANCHOS LOS SANCHOS
10 CORTIJO EL RAMBLON

En Suelo No Urbanizable, gozaran de singular proteccion, y tendran la consideracion de elementos o edificaciones de
restauracion preferente, por confluir en ellos valores e intereses historicos, sociales, etnograficos, ecoculturales,
economicos, de conservacion y uso, los siguientes:

Vias Pecuarias.
Almazaras.

Molinos de viento.
Molinos de agua.
Hornos de pan.
Hornos de ceramica.
Aljibes.

Pozos.

Balsas.

Norias.

Fuentes.
Abrevaderos.
Cimbras.

Minas.

Acequias.

Lavaderos.

Puentes.

Calzadas y senderos.
Eras.

Cuevas.

Oratorios rurales.
Cortijos de interés etnografico.
Barriadas populares abandonadas.

Entre estos elementos y construcciones protegidos podemos destacar los siguientes:

Municipio Denominacion del Bien Localizacion
Nacimiento Fuente de Juan Garcia Pago La Jurisdiccién
Nacimiento Fuente de La Jaquetilla Pago Piedras del Bosque
Nacimiento Fuente de Los Martinez Pago La Jurisdiccion
Nacimiento Fuente de Los Tapias Pago Piedras del Bosque
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Nacimiento Fuente del pueblo Pago Piedras del Bosque
Nacimiento Fuente La Venta Pago Piedras del Bosque
Nacimiento Noria y aljibe de la Venta del Pago Haza de la Parra
Nacimiento Sistema hidraulico de Gilma. Paraje Gilma

Incluye: Balsa antigua, balsa

nueva y acequia
Nacimiento Sistema hidraulico de Rojas.

Incluye: Balsa y acequia.

7.3. Yacimientos arqueoldgicos

La riqueza arqueologica del Término Municipal de Nacimiento, impone la necesidad de aplicar un tratamiento

que impida la desaparicion o destruccion del Patrimonio; asi como la adopcion de medidas que potencien esta

riqueza patrimonial. Es conveniente remarcar que toda pérdida de Patrimonio conlleva la perdida de nuestra

identidad cultural.

En General, cuando se produzca un hallazgo arqueologico de tipo casual, estos quedaran sujetos a la legislacion

autonomica vigente.

CATALOGO DE YA CIMIENTOS CONOCIDOS E IDENTIFICADOS CON PROTECCION OFICIAL.

1 Yacimientos Arqueologicos recogidos en la Base de Datos del Patrimonio Arqueologico de

Andalucia.

Denominacion del Bien: Abrigos El Pefidn de la Virgen

Provincia: ALMERIA

Municipio: NACIMIENTO
Régimen de Proteccion: B.l.C

Estado Administrativo: Declarado
Tipo de Patrimonio: Inmueble

Fecha Disposicion: 25/06/1985
Tipologia: Monumento

2 Yacimientos Arqueologicos recogidos en la Base de Datos de la Consejeria de Cultura

Gilma
40650002
Nacimiento(Almeria)

Caracterizacion: Arqueologica
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Clasificacion:

Tipologias Periodos Histéricos-Etnias
Edad del bronce
_Agentes
Agentes Nombre Actuacion Fecha
actuacioén

Descripcion: Yacimiento de la Edad del Bronce situado al sur de la aldea de Gilma. El area del
mismo corresponde a una zona tradicional de cultivo, por lo que su estado de conservacion es
deficiente. Las tareas agricolas siguen levantando restos arqueolédgicos. Situado en un erial.
Comarca del Rio Nacimiento.

Coordenadas

Punto X_Utm Y_Utm Distancia
1 528800 4114800

Proteccion

| Estado tramitacion

| Figura proteccién

| Tipologia juridica |

Los Rojas
40650003
Nacimiento(Almeria)

Caracterizacion: Arqueologica

Clasificacion:

Tipologias Periodos Histéricos-Etnias
Alta Edad Media-Visigodos
Epoca romana
Agentes
Agentes Nombre Actuacion Fecha
actuacion

Descripcion: Necropolis de escasa entidad situada a gran altitud. Situada en terreno agricola,
forestal y erial. Comarca del Rio Nacimiento.

Coordenadas

Punto X_Utm Y_Utm Distancia
1 529200 4118200

Proteccion

| Estado tramitacion

| Figura proteccién

| Tipologia juridica |
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Abrigos El Peiién de la Virgen
40650004
Nacimiento(Almeria)
Caracterizacion: Arqueolégica

Clasificacion: Area arqueoldgica

Tipologias Periodos Histéricos-Etnias

Sitios con representaciones rupestres Prehistoria reciente

Agentes

Agentes Nombre Actuacion Fecha
actuacion

Descripcion: Cinco conjuntos de pinturas esquematicas realizadas sobre las paredes rocosas del
cerro que se eleva frente al nucleo de Gilma. Las pinturas presentan diversa morfologia, siendo las
mas frecuentes las antropomorfas y las representaciones de animales cuadripedos.
Cronolégicamente se sitian en un momento de la Prehistoria Reciente. Situado en un erial. Comarca
del Rio Nacimiento.

Coordenadas

Punto X_Utm Y_Utm Distancia
1 529210 4115740

2 529620 4115360

3 529505 4115220

4 529120 4115580

Proteccidén

Estado tramitacion Figura proteccion Tipologia juridica
Declarado BIC

Fecha Publicacion Numero Pagina
29/06/1985 BOE 155

Penén de la Virgen, |
40650005
Nacimiento(Almeria)
Caracterizacion: Arqueoldégica

Clasificacion:

Tipologias Periodos Histéricos-Etnias

Sitios con representaciones rupestres Prehistoria reciente

Agentes

Agentes Nombre Actuacion Fecha
actuacion

Descripcion: Se trata de cinco estaciones. El Pefidn de la Virgen 1 se sitta en la parte media de una
pared vertical de mas de 40 metros. Se han diferenciado diecisiete grupos. Antropomorfos vy
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zoomorfos esquematicos, ramiformes, trazos, puntos, restos, etc. La sierra de los Filabres esta
catalogada en el Plan Especial de proteccion del Medio Fisico.

Coordenadas

Punto X_Utm Y_Utm Distancia
1 529210 4115740

2 529620 4115360

3 529505 4115220

4 529120 4115580

Proteccién

Estado tramitacién Figura proteccién Tipologia juridica
Declarado BIC

Fecha Publicacién Numero Pagina
29/06/1985 BOE 155

Peion de la Virgen, Il
40650006
Nacimiento(Almeria)
Caracterizacion: Arqueologica

Clasificacion:

Tipologias Periodos Historicos-Etnias

Sitios con representaciones rupestres Prehistoria reciente

Agentes

Agentes Nombre Actuacion Fecha
actuacion

Descripcion: Se trata de cinco estaciones. El Pefién de la Virgen 2 es un gran hueco que no llega a
dar sensacion de abrigo, contiene antropomorfos esquematicos, trazos, restos, repartidos en tres
paneles. La Sierra de los Filabres esta catalogada en el Plan Especial de proteccion del Medio

Fisico.

Coordenadas

Punto X_Utm Y_Utm Distancia
1 529210 4115740

2 529620 4115360

3 529505 4115220

4 529120 4115580

Proteccién

Estado tramitacién Figura proteccién Tipologia juridica
Declarado BIC

Fecha Publicacién Numero Pagina
29/06/1985 BOE 155
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Peion de la Virgen, Il
40650007
Nacimiento(Almeria)
Caracterizacion: Arqueologica

Clasificacion:

Tipologias Periodos Historicos-Etnias

Sitios con representaciones rupestres Prehistoria reciente

Agentes
[Agentes | Nombre | Actuacion | Fecha actuacién |

Descripcion: Se trata de cinco estaciones. El Pefidén de la Virgen 3 es un frente rocoso de 14 metros
presenta antropomorfos esquematicos, trazos y restos, situados en su zona media. La Sierra de los
Filabres esta catalogada en el Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico.

Coordenadas

Punto X_Utm Y_Utm Distancia
1 529210 4115740

2 529620 4115360

3 529505 4115220

4 529120 4115580

Protecciéon

Estado tramitacién Figura proteccién Tipologia juridica
Declarado BIC

Fecha Publicacién Numero Pagina
29/06/1985 BOE 155

Penén de la Virgen, IV
40650008
Nacimiento(Almeria)
Caracterizacion: Arqueoldégica

Clasificacion:

Tipologias Periodos Histéricos-Etnias

Sitios con representaciones rupestres Prehistoria reciente

Agentes
[Agentes | Nombre | Actuacion | Fecha actuacién |

Descripcion: Se trata de cinco estaciones. El Pefidon de la Virgen 4 lo constituyen dos paneles con
pinturas situados al exterior de un pequefio abrigo. Presenta antropomorfos esquematicos y restos.
La sierra de los Filabres esta catalogada en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico.
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Coordenadas

Punto X_Utm Y_Utm Distancia
1 529210 4115740

2 529620 4115360

3 529505 4115220

4 529120 4115580

Proteccién

Estado tramitacién Figura proteccién Tipologia juridica
Declarado BIC

Fecha Publicacién Numero Pagina
29/06/1985 BOE 155

Pendén de la Virgen, V
40650009
Nacimiento(Almeria)
Caracterizacion: Arqueologica

Clasificacion:

Tipologias Periodos Histéricos-Etnias
Sitios con representaciones rupestres Prehistoria reciente
_Agentes
Agentes Nombre Actuacion Fecha
actuacion

Descripcion: Se trata de cinco estaciones. En el Pefion de la Virgen 5, encontramos un
antropomorfo esquematico pintado al aire libre. La Sierra de los Filabres esta catalogada en el Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico.

Coordenadas

Punto X_Utm Y_Utm Distancia
1 529210 4115740

2 529620 4115360

3 529505 4115220

4 529120 4115580

Proteccion

Estado tramitacion Figura proteccion Tipologia juridica
Declarado BIC

Fecha Publicacion Numero Pagina
29/06/1985 BOE 155
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TITULO IV. NORMAS PARTICULARES DE LAS CLASES DE SUELO

Capitulo 8. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANO
8.1. Disposiciones generales
8.1.1. Condiciones generales

Al Suelo Urbano consolidado le es de aplicacion, a efectos de edificacion, las Ordenanzas Generales de Edificacion y
Urbanizacion descritas en el PGOU , y las Ordenanzas de zona contenidas en este Titulo, de acuerdo con la delimitacion
realizada en los planos correspondientes.

Al Suelo Urbano planificado le sera de aplicacion, ademas, las determinaciones generales y particulares, fijadas en la ficha
reguladora, de la Unidad de Ejecucion correspondiente.

Para la ejecucion de actuaciones edificatorias o de urbanizacién, serdn de aplicacidon los requisitos y limitaciones
establecidas en el articulo 14 de la Ley del Suelo, por lo que sélo podra edificarse en las parcelas que merezcan la
condicién de solar segun lo sefialado en el PGOU, o para las que se garantice la ejecucidn simultanea de las obras de
urbanizacion. La edificacion debera realizarse en los plazos que al efecto se establezcan y estara sujeta a la condicion de
que se hayan efectuado las cesiones previas fijadas como obligatorias. En terrenos que merezcan la condicién de solar, la
actuacion no estaréa sujeta a otro requisito formal mas que la obtencién de la licencia de edificacion preceptiva.

8.1.2. Zonas de Suelo Urbano

Todo el Suelo Urbano del Término Municipal de Nacimiento se ha incluido en alguna de las zonas que se sefialan a
continuacién. Los Planes Especiales que se puedan redactarse para el desarrollo de las Unidades de Ejecucion
delimitadas en el PGOU, o que se delimiten con posterioridad, deberan adoptar las Ordenanzas correspondientes a cada
zona, con las particularidades de las fichas reguladoras respectivas.

Las Ordenanzas de Zona del Suelo Urbano son las siguientes:

Centro Histdrico.

Manzana Cerrada.

Edificacion Adosada.

Edificacion Aislada o Pareada.
Equipamiento.

Industrial.

Espacios Libres o Zonas Verdes.

8.2. Norma particular de Centro Historico
8.2.1. Ambito de aplicacion y objetivos

El &mbito de aplicacion de esta ordenanza comprende la zona en que se cred y desarroll6 histéricamente el nucleo urbano
de Nacimiento hasta época reciente, constituyendo el asentamiento del siglo XVIlI, configurado a partir de la construccion
de su parroquia, y que tuvo su maximo esplendor a finales del siglo XIX, y principios del XX, segun se recoge en los planos
de ordenacién correspondientes, encontrandose consolidada en su préactica totalidad, con solares o vacios de edificacion
que no permiten la facil obtencion de nuevos equipamientos, y la mayor parte de las intervenciones posibles son la
rehabilitacion o sustitucion de edificios. Mantiene una gran coherencia urbana, homogeneidad en sus edificaciones, trazado
de viales y parcelario, contiene los centros y edificios representativos y es precisamente esta nocion de centralidad, junto a
las componentes historica y ambiental, las caracteristicas principales de esta zona.

Los objetivos perseguidos de esta ordenanza son los siguientes:

- Proteger, conservar y fomentar los valores histéricos, artisticos, ambientales y sociales, asegurando, que la reforma de
edificios o las nuevas construcciones, se adapten a las caracteristicas generales de su ambiente o su entorno.
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- Controlar los procesos de renovacion urbana en cuanto a la homogeneidad de sus pardmetros principales,
recuperando la continuidad perdida, en algunos casos, del proceso edificatorio.

- Establecer operaciones puntuales de prevision de equipamientos publicos en lugares estratégicos para reafirmar el
caracter de representatividad y centralidad.

8.2.2. Ordenanzas de aplicacion
8.2.2.1. Sistema de ordenacion

Sera el de manzana compacta o cerrada, aunque se respetara cualquier otro tipo de ordenacién existente en el momento
de la aprobacion definitiva de las Normas Urbanisticas, considerandola Gnicamente como fuera de Ordenanza, y no de
Ordenacion. Se podra acoger a la ordenanza de vivienda unifamiliar aislada o pareada siempre que quede justificado ante
el Ayuntamiento

8.2.2.2. Alineaciones y rasantes

Son las grafiadas en los planos correspondientes del PGOU, representandose en general las alineaciones exteriores de
manzanas existentes, formadas por las fachadas o cerramientos actuales, excepto aquellas que se modifican
expresamente. Quedan prohibidos los retranqueos, incluso en planta baja, asi como los patios abiertos a fachada, salvo los
existentes.

Las rasantes existentes se respetaran, asi como las definidas por accesos consolidados a edificaciones existentes, y la
pendiente sera, en lo posible continua en el perfil longitudinal del viario.

8.2.2.3. Parcelacion
Cualquier parcela existente con anterioridad a la aprobacion inicial de las Normas, es edificable individualmente.
8.2.2.4. Edificabilidad

La edificabilidad seréa la que resulte de aplicar, en cada caso, la altura, ocupacion y fondo maximos permitidos en el nicleo
de Nacimiento.

8.2.2.5. Ocupacion

La limitacion a la ocupacién de las parcelas edificables viene impuesta Gnicamente por la aplicacion de los restantes
parametros urbanisticos establecidos. Tal limitacion no es aplicable a la planta s6tano ni a la planta baja, cuya ocupacién
podré alcanzar el 100 % de la parcela.

8.2.2.6. Fondo maximo
No se fija fondo méximo.
8.2.2.7. Altura maxima

El nimero maximo de plantas se establece, con caracter general, en dos plantas (Planta Baja + Planta Primera);
admitiendose 3 plantas en los siguientes casos:

a) Enelentorno de la Plaza del Constitucion.

b) En aquellos edificios en los que se pretenda sustituir un edificio con tres 0 mas plantas. Habra que justificar este
extremo en la presentacion del proyecto de obras.

c) Siempre que en medianeria lateral, por motivo de pendientes acusadas del viario, se pueda generar una
medianeria de mas de 2,00 m, la edificacion se adosara a esta con el fin de ocultarla; escalonando la edificacion
si es preciso para que en el resto de medianerias, la nueva edificacion no genere en ninglin caso una nueva
medianeria, por lo que se establecerdn los retranqueos necesarios , y como minimo 3m a las parcelas
colindantes

No obstante en edificios catalogados, se respetara tanto la altura de cornisa como la formacion de cubierta existente.
La altura libre de las diferentes plantas posee las limitaciones siguientes:
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Minima Maxima
Planta Baja 280m 3,50m
Planta Piso 250m 3,00m

La altura méxima de la edificacion, desde la cara superior del forjado de suelo de la planta baja hasta la cara inferior del
Ultimo forjado, segun el numero de plantas, es la siguiente:

Numero de plantas Altura méxima
1 4,00 m
2 7,00 m
3 10.00 m

En todo caso, tanto si se construyen s6tanos como si no, la altura maxima desde la rasante de la acera hasta la cara
inferior del forjado del techo de la planta baja seré de 4,00 m.

8.2.2.8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

1.- Cuando la altura maxima sea dos plantas se admitira la construccion sobre esta altura de patios de luces, cajas de
escalera, trasteros, lavaderos y cuartos de instalaciones, con una ocupacion maxima del 30 % de la planta inferior. No
podré sobrepasar la altura de 3,00 m , y estara retranqueada 3 m. de las vias publicas, no presentando medianeras sobre
parcelas colindantes.

8.2.2.9. Condiciones estéticas y ambientales

Todas las edificaciones de nueva planta y cualquier obra a realizar en el ambito del Centro Histérico, se ajustaran a las
condiciones que se relacionan a continuacion, con excepcion de los edificios a construir de equipamiento, que serén
considerados de caracter singular, aunque se deberd justificar, en su caso, las alteraciones que se propongan respecto a
las tipologias tradicionales de la zona. Al objeto de integrar la nueva edificacién en el entorno existente, la documentacion
del proyecto incluird un estudio compositivo de fachadas, a escala minima 1 : 100, en el que se reflejara el nuevo edificio y
los colindantes.

Cubierta

La cubierta solo podra ser plana.

Las chimeneas, remates de salidas de conductos de ventilacion y otros salientes de la cubierta, deberan quedar integrados

compositivamente con el resto del edificio, ejecutandose con disefio y materiales caracteristicos de la zona.

Voladizos

Los voladizos comprenden las categorias diferentes siguientes:

- Terraza: Saliente de la edificacion a partir de la alineacion oficial, semicerrado en sus tres planos verticales con
materiales ciegos o transparentes.

- Balcon: Saliente de la edificacion a partir de la alineacion oficial, abierta por sus tres planos verticales, con barandilla

de cerrajeria, con un vuelo maximo de 0,30 m, y con canto variable en relacién con el entorno.

Mirador: En planta baja, hueco con enrejado sobresaliendo un méximo de 0,15 m. En planta alta, saliente de la edificacién
a partir de la alineacion oficial, cerrado por sus cinco planos, con huecos en los tres verticales, con barandilla de
cerrajeria, con un vuelo maximo de 0,50 m, y con canto variable en relacion con el entorno.

De las anteriores categorias, se prohiben los voladizos, a excepcion de los balcones tradicionales con un vuelo lateral
méximo de 0,25 m por cada lado, y barandilla metalica de material y disefio de la zona. Todos los balcones tendran una
separacion entre si mayor de 0,50 m.

Huecos en fachada
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Los huecos para todas las plantas, a excepcion de los sétanos, seran verticales, de proporcion rectangular, salvo los
huecos de locales de planta baja, que podran contener menor proporcidn rectangular. Podran llevar recercados de hasta 15
cm de ancho, que podran ser de color distinto a la fachada pero siempre en blanco u ocre en tonos suaves. Se procurara
una composicion simétrica, con alternancia de hueco y macizo.

En planta baja, todos los huecos deben de tener la misma altura de dintel, siendo el ancho méximo el correspondiente a
puertas de garaje, con un ancho maximo de 3,00 m para calles de ancho mayor de 6 m, y este valor aumentado
proporcionalmente en 0,25 m por cada metro de diferencia, para calles de menos de 6 m. No obstante, la anchura maxima
de los huecos, no sera superior al 75 % de la longitud de fachada, y el acabado de las puertas de cierre se realizaré en
madera 0 aluminio oscuro.

Planta Baja

Las plantas bajas, tanto en obra nueva como en obras de restauracion, rehabilitacion o acondicionamiento, ajustaran su
disefio a la composicién de la fachada del edificio propuesto o existente, y en todo caso, tendrén en cuenta la composicion
tipoldgica del frente de manzana considerado. Se preveran soluciones para usos futuros, publicidad, ventilacion vy
evacuacion.

Materiales de fachada

Solo se admitiran como materiales de fachada, para los paramentos opacos, los caracteristicos de la zona, a base de
enfoscados, revocos y estucos, con terminacion en color blanco.En pedanias que tradicionalmente se utilicen otros tipo de
colores, podra mantenerse esta tradicon siempre que se justifique Asimismo, podran autorizarse z6calos de piedra plana
colocada horizontalmente unida a hueso, siempre que se adecue a las condiciones ambientales del entorno, y posea una
altura menor de 1,20 m.

La carpinteria exterior serd, preferentemente, de madera para pintar o barnizar, prohibiéndose el aluminio anonizado en su
color. Asimismo, se prohibe el uso de colores no tradicionales del Centro Histdrico. Podra, excepcionalmente y previa
justificacion, autorizarse en planta baja para edificios plurifamiliares y locales, la carpinteria de hierro forjado. Se prohiben
las persianas enrollables o de tijera con guias por el exterior, asi como la colocacion de bajantes y canalones vistos.
Marquesinas y carteles publicitarios

Se prohiben las marquesinas, autorizandose Unicamente toldos, persianas o pequefios voladizos de proteccion de
materiales ligeros moviles, realizados de forma que se integren en el entorno.

Los carteles publicitarios se realizaran, tanto en disefio como en materiales, de forma que se integren en el ambiente del
area. Se prohiben los carteles publicitarios de cualquier tipo y posicion en plantas por encima de la baja. Asimismo, se
prohiben las banderolas en todas las plantas, incluida la baja.

Los materiales para la fabricacion de carteles o anuncios, seran la piedra, forja, ceramica, madera, metacrilato, o cualquier
otro material que armonice con el entorno.

Las placas de identificacion se permitirdn exclusivamente en las jambas de los portales o su macizo inmediato, y tendran
unas dimensiones reducidas para no afectar la estética del edificio.

Las muestras o carteles paralelos al plano de fachada se permitirdn exclusivamente en el local en el anunciante realice la
actividad, estaran situados sobre o dentro de los huecos de planta baja, poseeran una altura méxima de 0,50 m y una
longitud igual o inferior a la del hueco en el que se situen.

8.2.2.10. Condiciones de uso

En las edificaciones del Centro Historico se admiten los usos siguientes:

- En planta primera, segunda y camara: Vivienda, oficina, comercial, hotelero, educativo, sanitario, cultural y religioso.
La zona de camara no se podra utilizar en ningin caso como vivienda independiente.

- En planta baja: Vivienda, oficina, comercial, hotelero, educativo, sanitario, cultural, religioso, recreativo y aparcamiento.
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- Enplanta de s6tano: Aparcamiento y trasteros.
8.2.2.10. Condiciones de proteccion

A todos los elementos y edificaciones ubicados en el Centro Histdrico se les establece un nivel de proteccion Ambiental, a
excepcion de los catalogados, cuyo nivel de proteccion es Integral.

El nivel Ambiental protege la totalidad del conjunto y del ambiente urbano, evitando las actuaciones que pudieran atentar
contra la trama y la calidad imperante en el mismo y defendiendo la armdnica integracion entre lo nuevo y los elementos
arquitectonicos incluidos en el nivel de proteccion Integral.

Los tipos de obras que podrén realizarse en las edificaciones y solares del Centro Histdrico son las siguientes:

Conservacion.
Restauracion.
Consolidacion.
Rehabilitacion.
Reestructuracion.
Obra Nueva.

8.2.2.11. Condiciones higiénicas y de calidad

Se estara sujeto a lo que se determina en las Condiciones Generales de Edificacidn, si bien en los edificios catalogados, y
en relacion a los patios, se autorizan las dimensiones de los existentes.

8.2.2.12. Urbanizacion y red viaria
Se establecen los tres tipos de vias siguientes:

- Red viaria rodada: Se autoriza el trafico rodado y el aparcamiento sin limitaciones, excepto aquellas que de forma
excepcional pueda imponer el Ayuntamiento.

- Red viaria preferentemente peatonal: Se autoriza el trafico rodado Unicamente para los residentes y limitado para el
resto de vehiculos en el tiempo (carga y descarga), prohibiéndose en todo caso el aparcamiento continuado.

- Red viaria exclusivamente peatonal: Se prohibe la circulacion y el aparcamiento de toda clase de vehiculos.

La urbanizacion y pavimentacién de las calles del Centro Histdrico, ya sean peatonales o preferentemente peatonales, se
realizaran teniendo en cuenta el caracter ambiental de la zona, utilizando materiales tales como piedra natural, canto
rodado, adoquin hidraulico o de granito, y materiales cerdmicos. Se tenderd a la supresion de las aceras con bordillos a
distinto nivel.

Se tendra especial cuidado en el disefio de todos los elementos que compongan el mobiliario urbano, incluyendo quioscos,
cabinas y contenedores de recogida de materias solidas, debiendo ser de materiales y caracteristicas tipicas de la zona.

8.3. Norma particular de Manzana Cerrada
8.3.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende zonas consolidadas por la edificacion con vacios que permiten obtener o ampliar equipamientos y que, en
ocasiones, requieren la definicién de nuevas alineaciones interiores o exteriores. Mantienen una cierta coherencia urbana,
incluyendo sobre todo, los sectores de Suelo Urbano que han constituido la zona de expansion urbana tipica de las ultimas
décadas. La edificacion se ha producido en manzana cerrada con intensidad y disposicién variada. La ordenanza de esta
zona reconoce y consolida su estructura urbana, permitiendo una cierta colmatacion de la trama tratando de ocultar
medianerias visibles.

8.3.2. Ordenanzas de aplicacion
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8.3.2.1. Sistema de ordenacion

Como sistema de ordenacion se establece el de alineacion a vial, resultando una edificacion continua, compacta, entre
medianerias, salvo pasajes.

8.3.2.2. Alineaciones y rasantes

La alineacion oficial exterior sera la existente, que tendra el caracter de alineacidn a vial. La linea de edificacion sera
coincidente con la alineacion a vial en la fachada a la calle.

Salvo que el planeamiento posterior establezca nuevas determinaciones, se entenderd que la rasante actual es la de la
acera y coincide con la oficial.

8.3.2.3. Parcelacion

Las segregaciones no se permitiran cuando las parcelas resultantes posean, superficie inferior a 100 m2 o una longitud de
fachada o diametro del circulo inscrito inferior a 6 m, que son las determinaciones que se fijan para que una parcela sea
edificable. Se exceptuan de la obligatoriedad de cumplir con tales condiciones a aquellas parcelas existentes con
anterioridad a la aprobacién inicial de las Normas.

8.3.2.4. Edificabilidad

La edificabilidad tipo a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie bruta de éstas, se establece
de la forma siguiente:

- Manzana carrada (MC) : 2,40 m?/m2.

8.3.2.5. Ocupacion

No se fijan porcentajes de ocupacion méxima, por lo que ésta vendra determinada por el cumplimiento de los restantes
pardmetros urbanisticos, salvo para parcelas con superficie superior a los 500 m?, donde se fija una ocupacion maxima del
80 % de la parcela. En todos los casos, los sétanos y la planta baja podran ocupar el 100 % de la parcela.

8.3.2.6. Fondo maximo

El fondo maximo de las edificaciones se establece en 20 m a partir de la primera planta, tomados a partir de la alineacion
oficial de la fachada. Se excluyen de esta limitacion los edificios de uso publico o colectivo que el Ayuntamiento estime de
caracter singular.

8.3.2.7. Altura maxima

El nimero méximo de plantas se establece, con caracter general, en dos plantas (Planta Baja + 1 Planta) para MC, y una
altura maxima de 7,00 m.

8.3.2.8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

Sobre la altura méaxima, podra construirse una planta atico, retranqueada 3m desde todas las alineaciones exteriores; la
construccion de patios de luces, cajas de escalera, trasteros, lavaderos y cuartos de instalaciones construidos en planta
atico, computarén a efectos de edificabilidad. En cualquier caso, la planta tico no podra sobrepasar la altura de 3,00 m. y
no presentara medianerias sobre parcelas colindantes.

8.3.2.9. Condiciones de uso

En las edificaciones situadas en la Ordenanza de Manzana Cerrada se admiten los usos siguientes:

- Enplanta primera, segunda y atico: Vivienda, oficina, comercial, hotelero, educativo, cultural, sanitario y religioso.

- En planta baja: Vivienda, oficina, comercial, hotelero, educativo, cultural, sanitario, religioso, recreativo, aparcamiento
e industrias compatibles con la vivienda.
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- Enplanta s6tano: Aparcamiento y trasteros.
8.4. Norma particular de Edificacion Adosada
8.4.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende areas que se han desarrollado con edificaciones que poseen la tipologia de vivienda unifamiliar, cuya
morfologia esté caracterizada por la relacion existente entre la parcelacion y las unidades diferenciadas de edificacion.

El objetivo de estas areas es el de mantener el proceso edificatorio intentando conseguir una relacion clara entre vivienda y
parcela.

8.4.2. Ordenanzas de aplicacion

8.4.2.1. Sistema de ordenacion

El sistema de ordenacion establecido es el de edificaciones retranqueadas en una linea paralela respecto a la alineacion a
vial, pudiendo dejar un espacio libre intermedio de uso privado. Se admite también la alineacion a vial, en las ya
consolidadas de esta forma y en sus parcelas colindantes. La edificacion sera del tipo entremedianerias.

8.4.2.2. Alineaciones y rasantes

Se establecen como alineaciones oficiales exteriores o de calle, las grafiadas en los planos correspondientes. La
edificacion podré alinearse a vial o podré retranquearse respecto de dicha alineacion oficial hasta una paralela situada a
3,00 m de ésta. En ningun caso podrén generarse medianerias vistas.

8.4.2.3. Parcelacion

Las segregaciones quedan prohibidas cuando las parcelas resultantes posean una superficie inferior a 100 m2, o una
longitud de fachada o didmetro del circulo inscrito menor de 6 m, que son las condiciones que se fijan para que una parcela
sea edificable, salvo que exista con anterioridad a la apropacion de este Plan.

8.4.2.4. Edificabilidad

La edificabilidad tipo a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie bruta de éstas, se establece
en 1,80 m% m2 para todos los nucleos de poblacion.

8.4.2.5. Ocupacion

No se fijan porcentajes de ocupacion maxima, por lo que ésta vendra determinada por el cumplimiento de los restantes
pardmetros urbanisticos. La ocupacion de las plantas sotano no podré sobresalir de la ocupacion de la planta baja.

8.4.2.6. Fondo maximo

El fondo maximo de la edificacion, medido desde la linea de fachada, se establece en 20 m, con las limitaciones indicadas
respecto a la separacion a linderos. De esta limitacion, se excluyen los edificios de uso publico o colectivo que el
Ayuntamiento estime de caracter singular.

8.4.2.7. Altura maxima

El nimero méaximo de plantas se establece en dos, y la altura méxima permitida se fija en 7,00 m. Sobre esta altura maxima
permitida solo se podran construir, remates de cajas de escaleras, y cuarto para instalaciones, con una altura maxima de
3,00 m sobre la cubierta siempre con una superficie inferior al 30% de la superficie construida en planta inferior y con
retranqueo minimo a fachadas de 3 m.

8.4.2.8. Separacion a linderos
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No se establece ninguna distancia de separacion a linderos situados en los laterales y fondo, sin perjuicio de los patios de
luces y de los retranqueos obligatorios por servidumbre de luces y fondo maximo edificable. Cualquier actuacién no podra
implicar la creacién de medianerias vistas.

8.4.2.9. Condiciones de uso

En las edificaciones situadas dentro de la Ordenanza de Edificacion Adosada, solamente se admiten los usos siguientes:

- En planta primera: Vivienda con caracter unifamiliar.

- Enplanta baja: Vivienda, comercial, aparcamiento e industrias compatibles con la vivienda.

- Enplanta s6tano: Aparcamiento y trasteros.

8.4.2.10. Actuacion en manzana completa

Se admite la ordenacién de Edificacion Aislada o Pareada, siendo de aplicacion los parametros urbanisticos de su
Ordenanza correspondiente, y manteniéndose la edificabilidad definida en 8.4.2.4.

8.5. Norma particular de Edificacion Aislada o Pareada (UA)
8.5.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende zonas donde se pretende que la densidad edificatoria sea baja para producir reas urbanas donde predomine
la parcela sobre la edificacion, y con ello, los espacios libres y zonas verdes.

8.5.2. Ordenanzas de aplicacion
8.5.2.1. Sistema de ordenacion

La edificacion en las parcelas, se situara aislada o pareada (adosada por uno de sus lados formando una unidad formal
compuesta por dos viviendas).

8.5.2.2. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones exteriores oficiales son las que se fijan en los planos correspondientes. En el interior de la parcela, la
edificacion adoptara una forma libre, si bien sus fachadas, en caso de estar retranqueadas, deberan estar a una distancia
minima de 3 m respecto a la alineacion oficial exterior, salvo casos justificacados por motivo de espacio.

8.5.2.3. Parcelacion

Las segregaciones quedan prohibidas cuando las parcelas resultantes posean una superficie inferior a 250 m2, o una
longitud de fachada o didmetro del circulo inscrito menor de 9 m, que son las condiciones que se fijan para que una parcela
sea edificable, salvo que exista con anterioridad a la apropacion de este Plan.

8.5.2.4. Edificabilidad

La edificabilidad tipo a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie bruta de éstas, se establece
en 1.20 m¥m2,

8.5.2.5. Ocupacion

La ocupacion maxima se fija en el 60 % de la superficie neta de la parcela. La planta sétano no podréa sobresalir de la
ocupacion de la planta baja.

8.5.2.6. Fondo maximo
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No se establece un fondo maximo para la edificacion.
8.5.2.7. Altura maxima

El nimero méaximo de plantas se establece en dos (Planta Baja + 1 Planta), y la altura maxima en 7,00 m. Sobre esta altura
maxima no se admiten plantas atico.

8.5.2.8. Separacion a linderos

La separacion a linderos situados en los laterales y fondo sera de una distancia sujeta exclusivamente a la creacién de
servidumbres, excepto en el caso de que se adopte el sistema de ordenacion pareada, donde se admitird conformar
medianerias con uno de los colindantes, siempre que la edificacion de ambos se lleve a cabo conjuntamente, no pudiendo
dejar pafios medianeros mayores de 1 m.

8.5.2.9. Condiciones de uso

En las edificaciones situadas dentro de la Ordenanza de Edificacion Aislada o Pareada, solamente se admiten los usos
siguientes:

- Enplanta primera: Vivienda
- Enplanta baja: Vivienda, comercial y aparcamiento.

- Enplanta sétano: Aparcamiento, y anejos a la vivienda.

8.5.2.10. Actuacion en manzana completa

Se admite la ordenacién de Edificacion Adosada, siendo de aplicacion los pardmetros urbanisticos de su Ordenanza
correspondiente.

8.6. Norma particular de Equipamiento

8.6.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende parcelas cuya prevision de uso resulta ser dotacional para conseguir equipar y satisfacer a todo el conjunto
urbano de todos los servicios sociales y necesidades que se demandan.

Se pretende llevar a cabo su fin dotacional, respetando las tipologias edificatorias de las zonas y entorno donde se
encuentran ubicadas.

8.6.2. Ordenanzas de aplicacion

8.6.2.1. Sistema de ordenacion

La edificacion se ordenara de forma libre sobre las parcelas, atendiendo a su caracter singular.

8.6.2.2. Alineaciones y rasantes

No se fija una alineacion determinada ni retranqueo obligatorio. De la ordenacién no podran resultar medianerias vistas, ya
existentes o posibles de realizar en el propio equipamiento ni en las edificaciones colindantes.

8.6.2.3. Parcelacion
No se establece una superficie minima de parcela edificable.
8.6.2.4. Edificabilidad

Sera la resultante de aplicar, en cada caso, la altura y fondo maximo permitido.
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8.6.2.5. Ocupacion

No se establece un limite para la ocupacién de las parcelas edificables.

8.6.2.6. Fondo maximo

No se fija limite en cuanto al fondo maximo edificable.

8.6.2.7. Altura maxima

El nimero méximo de plantas se fija en dos si es de caracter privado y tres si posee cardcter publico. La altura méxima se
establece en 8 y 12 m respectivamente, segln sean dos o tres plantas, salvo que excepcionalmente, se justifique la
necesidad de una altura mayor. No se permitiran construcciones por encima de la altura méxima salvo cajas de escaleras y
ascensores, patios de luces y cuartos de instalaciones, que deberan quedar siempre integrados con la edificacion y el
entorno.

8.6.2.8. Condiciones ambientales

Las edificaciones tendran en cuenta, respecto a las caracteristicas estéticas, materiales y composicion, sin perjuicio de las
directrices de los organismos correspondientes a los que estén vinculadas, el entorno donde se ubica la construccion, para
integrarla con las edificaciones caracteristicas de la zona.

8.6.2.9. Condiciones de uso

Se admitira el uso administrativo, cultural, docente, asistencial, sanitario, religioso, comercial y otros usos de interés social.
Sera compatible el uso de aparcamientos, espacios libres, zonas verdes y deportivo.

8.7. Norma particular de Industrial
8.7.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende &reas que se han desarrollado o se prevé su desarrollo con edificacion industrial. Se busca el reconocimiento y
consolidacion de este tipo de edificaciones.

8.7.2. Ordenanzas de aplicacion
8.7.2.1. Sistema de ordenacion

El sistema de ordenacion previsto es el de alineacion a vial, no obstante, para las parcelas consolidadas y sus colindantes,
la edificacion podra ser aislada, pareada o adosada.

8.7.2.2. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones exteriores oficiales son las que se fijan en los planos correspondientes. En el interior de la parcela la
edificacion se alineard a vial, y en caso de retranqueo, se adoptard una distancia minima de 3 m a la alineacion oficial, y en
Su caso, a los linderos.

8.7.2.3. Parcelacion

Las segregaciones quedan prohibidas cuando las parcelas resultantes poseen una superficie inferior a los 200 m2, o la
longitud de fachada o diametro del circulo inscrito sea inferior a los 10 m, que son las determinaciones que se fijan para que
una parcela sea edificable.

8.7.2.4. Edificabilidad

La edificabilidad tipo a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie bruta de éstas, se establece
en 4 m¥/mz,
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8.7.2.5. Ocupacion

No se fijan porcentajes de ocupaciéon maximos.

8.7.2.6. Fondo maximo

No se establece un fondo maximo para las edificaciones.

8.7.2.7. Altura maxima

El nimero méximo de plantas se establece en dos (Planta Baja + 1 Planta), y la altura maxima en 8 m. Excepcionalmente,
el Ayuntamiento podra autorizar edificaciones que sobrepasen la altura maxima, siempre que quede justificada esa
necesidad para el normal funcionamiento de la industria.

8.7.2.8. Condiciones de uso

Se admitiran naves industriales, edificios destinados a almacenes y depdsitos, edificios administrativos ligados a las naves,
e instalaciones especiales propias del proceso de fabricacion de cada industria.

8.8. Norma particular de Espacios Libres y Zonas Verdes
8.8.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende parcelas cuya prevision de uso resulta ser dotacional para conseguir satisfacer a todo el conjunto urbano, con
areas de esparcimiento, ocio y reposo para la poblacion, asi como para mejorar sus condiciones ambientales.

8.8.2. Ordenanzas de aplicacion

8.8.2.1. Sistema de ordenacion

Sobre las parcelas, si existe, la edificacion se situara de forma libre atendiendo a su caracter singular.
8.8.2.2. Alineaciones y rasantes

Las edificaciones, en caso de existir, tendran el caracter de aisladas y se retranquearan un minimo de 8 m de la alineacién
oficial y linderos.

8.8.2.3. Edificabilidad

La edificabilidad permitida se establece en 0,08 m2m2 de la superficie neta de la parcela.

8.8.2.4. Ocupacion

Se establece para las edificaciones permitidas, una ocupacién méaxima del 10 % de la superficie neta de la parcela.
8.8.2.5. Altura maxima

El nimero maximo de plantas se establece en una (Planta Baja), sin limitacién de altura méxima, que vendra justificada por
su uso.

8.8.2.6. Condiciones de uso
Se admitiran parques, jardines, areas de juego y recreo, y areas peatonales. Asimismo, al servicio de dichos espacios de
esparcimiento, se admitiran los usos y edificaciones siguientes:

- Instalaciones para actividades culturales y artisticas, tales como escenarios y quioscos de musica.

- Instalaciones para comercio, en pequefias construcciones, tales como puestos para articulos para nifios, periédicos,
pajaros, flores y plantas, tabacos y bebidas.
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- Instalaciones deportivas al aire libre, y pequefias construcciones vinculadas a ellos, tales como vestuarios o almacén.
- Aparcamientos publicos entre arbolado.

8.9. Normas Particulares de Zonas de Dominio Publico, Servidumbre y Afeccion de Carreteras

8.9.1. Condiciones Generales

Las carreteras y autovias, estaran sometidas a la legislacion especifica que les afecta y a lo establecido en este capitulo y
en general para toda clase de suelo. Segun la vigente Ley 25/1988, de 29 de julio, de carreteras y el Reglamento aprobado
por R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre; en su articulo 21.1, son de dominio publico los terrenos ocupados por las
carreteras estatales y sus elementos funcionales y una franja de terreno de ocho metros de anchura en autopistas, autovias
y vias répidas, y de tres metros en el resto de las carreteras a cada lado de la via, medidas en horizontal y perpendicular al
eje de la misma desde la arista exterior de la explanacion.

En el articulo 22.1, especifica: “la zona de servidumbre de las carreteras estatales consistira en dos franjas de terreno a
ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico definida en el articulo 21 y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de 25 metros en autopistas,
autovias y vias rapidas, y de ocho metros en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.”

En el articulo 23.1, “ la zona de afeccion de una carretera estatal consistira en dos franjas de terreno a ambos lados de la
misma, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacion a una distancia de 100 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de 50 metros en el
resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.”

En el articulo 25.1, se especifica: “ a ambos lados de las carreteras estatales se establece la linea limite de edificacion,
desde la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion, a
excepcion de las construcciones existentes. La linea limite de edificacion se sitia a 50 metros en autopistas, autovias y
vias rapidas y a 25 metros en el resto de las carreteras de la arista exterior de la calzada mas proxima, medida
horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se entiende que la arista exterior de la calzada es el borde exterior de la
parte de carretera destinada a la circulacidn de vehiculos en general.”

Segun el articulo 84.2 del Reglamento, se especifica:” los ramales de enlaces y las vias de giro de intersecciones tendra la
consideracion de carreteras convencionales.”

En general, en los nlcleos urbanos, se considera dentro de ordenacién toda edificacion consolidada en las anteriores
NN.SS.; si bien no se admitira la construccidn en estas parcelas, dentro de la linea de proteccién de 25 metros en el caso
de demolicion y reconstruccion sobre las mismas.

8.10. Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano
8.10.1. Consideraciones generales
EI PGOU delimita un total de seis Unidades de Ejecucion, incluidas todas en el nucleo urbano de Nacimiento.

La delimitacion y superficies de las Unidades de Ejecucion forman parte de la Ordenacion Pormenorizada del PGOU (art.
10.2.A.a de la LOUA), y su modificaciéon seguira la tramitacion del art. 36 de la LOUA, mediante la correspondiente
innovacién de planeamiento general.

El valor de la edificabilidad bruta total determinado en cada ficha de las Unidades de Ejecucion es un valor inalterable en el
desarrollo del planeamiento.

La edificabilidad bruta global asignada a la actuacién, se entiende que cubre solamente la correspondiente a los usos
lucrativos. Por ello, la edificabilidad que corresponde a los equipamientos de uso y titularidad publica se entendera
incrementada a dicha edificabilidad bruta global dado su caracter de aprovechamiento no lucrativo. La edificabilidad
lucrativa susceptible de apropiacion por el conjunto de propietarios de terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucion, es
igual en todas ellas y asciende al 90 % de la edificabilidad lucrativa total.
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En las fichas reguladoras de las Unidades de Ejecucion, se define un uso dominante, permitiéndose, ademas, los que sean
compatibles con él. En los documentos graficos de las Normas, se determina el disefio de las Unidades de Ejecucion,
localizandose, tanto el viario como los espacios libres, zonas verdes y equipamientos correspondientes. El viario de nueva
apertura, salvo que este grafiado de forma expresa con indicacion de dimensiones, debera cumplir las dimensiones
minimas del art. 2.3.1 de las presentes normas urbanisticas.

8.10.2. Desarrollo

El desarrollo de las Unidades de Ejecucion se realizara mediante la tramitacion de los instrumentos de planeamiento que se
indican en la ficha reguladora correspondiente.

En todos los casos, si se tiene por vinculante el disefio urbano y situacion de las cesiones especificas para equipamientos y
dotaciones, asi como para usos lucrativos, incluidos en la documentacion grafica de las normas, el desarrollo de la
actuacion se podré llevar a cabo a través de al tramitacion del correspondiente Proyecto de Urbanizacion Unicamente. Tras
la formacién de la Junta de Compensacion (en su caso), se realizard la redaccion y tramitacion del Proyecto de
Urbanizacion y del Proyecto de Compensacion correspondiente, para llevar acabo la reparcelacion previa obligatoria. De
esta forma sera posible modificar la ordenacion de cualquier Unidad de Ejecucion siempre que se redacte un Plan Especial
o un Estudio de Detalle, dependiendo del alcance de las modificaciones.

El desarrollo de Unidades de Ejecucion que pudieran verse afectadas por riesgo de inundacion, estara condicionado por el
informe sectorial que al respecto emita Comisaria de Aguas.

El viario de nueva apertura salvo que este grafiado de forma expresa con indicacion de dimensiones, debera adaptarse a
las dimensiones minimas del articulo 2.3.1 del presente PGOU.

8.10.3. Condiciones de disefio

Se disefiaran cuidadosamente los espacios libres y las zonas verdes, en base a las Normas Generales de Urbanizacion, y
estaran rodeadas de viario peatonal o rodado.

Ser4 obligatorio dotar de continuidad y cierre al tejido urbano existente, resolver la cobertura de medianerias sin superar las
alturas méaximas permitidas y otorgar prioridad a la prolongacion de las vias existentes.

8.10.4. Fichas reguladoras

Se indican en ellas, las condiciones normativas que se tendran en cuenta para el desarrollo de las Unidades de Ejecucion
delimitadas en el PGOU de Nacimiento en Suelo Urbano no Consolidado.

Capitulo 9. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANIZABLE
9.1. Consideraciones generales

La actuacidon del Suelo Urbanizable serd obligatoriamente por Sector completo, segun lo sefialado en los planos
correspondientes del PGOU, y con las caracteristicas que se determinan en la ficha reguladora de cada Sector.

El derecho a edificar en Suelo Urbanizable se obtiene, previa aprobacién del correspondiente Plan Parcial, Proyecto de
Urbanizacion, Proyecto de Compensacion o Reparcelacion, una vez ejecutadas las correspondientes Obras de
Urbanizacion y cumplido los deberes de cesion, todo ello en los plazos previstos en las Normas y en la Ley del Suelo.
Hasta tanto no se cumplan estos requisitos, los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable no podrén ser destinados a
fines distintos del agricola, forestal, ganadero, cinegético y de utilizacion racional de los recursos naturales.
Excepcionalmente, sin cumplir tales requisitos, se podra autorizar la realizacidén de obras de infraestructura o implantacion
de elementos determinantes del desarrollo urbano y los Sistemas Generales que se realicen, en su caso, previo aprobacion
de un Plan Especial conforme al articulo 14 de la LOUA. Con caracter excepcional, podran autorizarse usos y obras
justificadas provisionales, que habran de demolerse cuando asi lo acuerde el Ayuntamiento, siempre de acuerdo con la
LOUA.

9.2. Determinaciones
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El PGOU regula la ejecucion del Suelo Urbanizable mediante su desarrollo en Planes Parciales, de acuerdo con las
consideraciones generales contenidas en estas Ordenanzas, asi como mediante las determinaciones de caracter general y
especifico de las fichas reguladoras de cada Sector. Las determinaciones reguladas en el PGOU son las siguientes:

Delimitacion del Sector para el desarrollo del Plan Parcial.

Asignacion del uso global y fijacion de su intensidad.

Fijacion de los parametros de la ordenacion y edificacion asignando al Sector los valores maximos.
Fijacion de los estandares y superficies propias de las dotaciones y servicios.

Asignacion, en su caso, de los Sistemas Generales que se vinculan al desarrollo del Sector.

9.3. Ordenacion

En el Suelo Urbanizable se regula especificamente cada Sector de Planeamiento Parcial incorporando la ficha relativa a
sus condiciones de aprovechamiento, ordenacion y edificacion, cuyas determinaciones tienen carécter normativo.

Las superficies sefialadas para cada Sector son aproximadas, determinandose la definitiva en base al plano topogréafico
que habra de levantarse para él, presentandose en el Ayuntamiento previamente a la redaccion y tramitacion del Plan
Parcial.

Aunque se sefiale el disefio, éste debe de considerarse no vinculante, aunque debe respetarse su estructura general y
organica asi como las conexiones fundamentales con el tejido urbano contiguo.

En el desarrollo de los sectores industriales, se deberan adoptar las necesarias medidas correctoras tales como pantallas
vegetales con especies arbdreas de adecuado porte, suficiente anchura de viales intermedios, espacios ajardinados vy
tipologias constructivas que favorezcan su integracion, etc., para que la transicion entre los distintos usos permita su
coexistencia.

9.4. Uso y edificabilidad

Los usos globales previstos en el PGOU son el Residencial que se corresponde con las areas urbanizables destinadas a la
ampliacion del nicleo de Nacimiento, y el Industrial, que se desplaza de su ubicacion anterior.

La ficha reguladora de cada Sector indica la edificabilidad del mismo. No se entendera incluida en la edificabilidad bruta
global la de los Equipamientos de uso y dominio publico, que se entendera afiadida sobre la resultante del
aprovechamiento. La edificabilidad total destinada a usos compatibles con el dominante, no rebasara el 30 % de la
edificabilidad bruta del Sector.

9.5. Estandares de sistemas locales y edificabilidad de los equipamientos

Las superficies que se indican en la ficha de cada Sector son aproximadas, por ello, en el caso de diferencia entre éstas y
la real en el momento de su desarrollo, todos los parametros se adecuaran proporcionalmente, salvo las cesiones de
equipamiento y zonas verdes, que no podran ser disminuidas, y si aumentadas en el caso de superficie superior del Sector.
Cuando no se indiquen superficies para determinadas reservas, deberan destinarse, al menos, las superficies que regula el
Reglamento de Planeamiento, que tendra, en todo caso, la consideracién de minimo absoluto, siendo de cesién gratuita y
obligatoria los terrenos correspondientes a éstas. No obstante, ademéas de lo anterior, se podran calificar otros espacios
como equipamientos de caracter privado

Las edificabilidades de las parcelas que se destinen a equipamientos seran las siguientes:

Social: Segun ordenanza de equipamiento, salvo si posee caracter privado que sera de 0,50 m2/m2.

Centros docentes: Segun Ordenanza de Equipamiento, salvo si posee carécter privado que sera de 0,50 m%/m2.
Jardines y areas de juegos: Segun Ordenanza de Espacios Libres y Zonas Verdes.

- Parques deportivos: Segun Ordenanza de Equipamiento, salvo si posee caracter privado que seré de 0,50 m2/m2.
Las edificabilidades en equipamientos publicos al no ser lucrativas, se entienden afiadidas a la edificabilidad global y por

tanto no estan incluidas en el aprovechamiento total del sector. Los equipamientos adicionales a los anteriores, de caracter
privado si computarén a efectos de dicha edificabilidad.
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9.6. Red viaria y aparcamientos
El Plan Parcial que desarrolle cada Sector, ademas de los sistemas locales sefialados, contendra:
- Ladefinicion de las caracteristicas técnicas y geométricas de toda red viaria secundaria y de los aparcamientos.

- Las secciones transversales de las vias, anchos de aceras, aparcamientos y arbolados, asi como las caracteristicas
minimas de los servicios urbanos, que se adecuaran a lo sefialado en las Normas Generales de Urbanizacion.

- Laprevision de las plazas de aparcamiento en las proporciones adecuadas.

- El disefio adecuado del nuevo viario, estableciendo cuando sea posible, una continuidad clara, del Suelo Urbano con
el nuevo suelo, al objeto de no saturar los tejidos urbanos.

- Las cesiones, cuando no vengan sefialadas, se ubicaran preferentemente en lugares donde sean facilmente utilizables
por el Suelo Urbano, periférico, al objeto de paliar los déficits existentes en los mismos.

9.7. Fichas reguladoras

Se indican en las mismas las condiciones que se tendran en cuenta para el desarrollo de los Suelos Urbanizables
Sectorizados ( SUS ), y no Sectorizados (SUNS) delimitados en Sectores en el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

10.-NORMAS PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE
10.1.- OBJETIVOS

El objetivo del suelo clasificado como suelo no urbanizable en esta figura de planeamiento municipal es que
dichos suelos sean destinados de acuerdo con sus caracteristicas agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas
o analogas a que estan destinados estos suelos conforme a su naturaleza y preservarlos de las actuaciones que
supongan perdida o merma de sus valores propios.

Estas Normas tienen por objeto, en el Suelo No Urbanizable, la regulacion de los actos de segregacion, obra y
construccion o edificacion e instalacion asi como la implantacion de usos.

Para una mejor adecuacion de los usos del suelo clasificado como no urbanizable al destino definido en este
PGOU, y sin alterar las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural, podran redactarse Planes
Especiales con las finalidades establecidas en el articulo 14.1.a), e), f), g) y h) de la Ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

10.2.- NORMAS RELATIVAS A LA PARCELACION DE SUELO Y FORMACION DE NUEVOS
ASENTAMIENTOS

10.2.1.- Division del suelo

1.- Se prohiben en el suelo no urbanizable las parcelaciones urbanisticas (articulo 68.2 de la LOUA). Solo
procederan aquellas divisiones que no tengan la consideracion de parcelacién urbanistica.

2.- Se entiende por parcelacion urbanistica toda division simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes
que, con independencia de lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda inducir
la formacién de nuevos asentamientos. Asi mismo se consideran actos reveladores de una posible parcelacion
urbanistica aquellos en los que, mediante la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones
de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno o de una accion o participacion social, puedan existir diversos
titulares a los que corresponda el uso individualizado de una parte del terreno que en la practica conduzcan a la
situacion descrita antes (articulo 66.1 LOUA).

3.- La documentacion a presentar para cualquier solicitud de licencia de parcelacion o, en su caso, declaracion
municipal de innecesariedad sera un proyecto de parcelacion o division suscrito por técnico competente, que ha
de incluir planos a escala adecuada de la situacion y la superficie de los terrenos afectados por la alteracion y de
las fincas y parcelas iniciales y resultantes, asi como su identificacion catastral y registral, y las condiciones
urbanisticas vigentes.
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10.2.2. Actos reveladores de posible parcelacion urbanistica en suelo no urbanizable

En suelo no urbanizable también se consideran actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica los
definidos en la legislacion urbanistica de aplicacion, entre los que se incluyen los siguientes:

1.- Aquellos actos en los que, mediante la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones
de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una accion, participacion u otro derecho
societario puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del
inmueble, sin que la voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.

2.- La trasmision intervivos de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo no urbanizable, cuando a
cada uno de los titulares corresponda teéricamente una parte de superficie inferior a la mayor de las fijadas en la
ordenacion urbanistica y territorial vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de
aplicar a la total superficie del inmueble objeto de alteracion, el porcentaje que represente cada cuota indivisa
enajenada.

3.- Cuando la segregacion se apoye en una publicidad fija o provisional en el terreno, o proxima a él o de
anuncios en hojas sueltas o insertas en peridédicos o radio, relativa a oferta de venta de los terrenos, que no
contengan la fecha de aprobacion y el 6rgano competente para otorgar la aprobacion definitiva del Plan Especial
o la autorizacion de la Administracion de Agricultura.

10.2.3.- Actos que suponen riesgo de formacion de nuevos asentamientos en suelo no urbanizable
1.- Se considera que se dan las condiciones objetivas para la formacion de nuevos asentamientos cuando se
actla sobre territorio trasformando el uso rustico por otro de caracteristicas urbanas sin la previa calificacion del

suelo como urbano.

2.- Son condiciones objetivas que generan riesgo de formacién de nuevos asentamientos alguno o algunos de
los siguientes actos:

a) Division de terrenos en lotes con superficie inferior a 10.000 m?, indistintamente de cual sea su
finalidad y 2.500 m2 con fines agricolas, debidamente justificado .

b) La materializacion sobre el terreno de trazados viarios con accesos e infraestructuras a distintas
porciones de terreno susceptibles de ser usadas independientemente.

c) La construccion o existencia de redes de servicios e infraestructuras ajenas al uso agricola o a los usos
que, en su caso, sean declarados de interés publico conforme a lo establecido en la legislacion
urbanistica.

d) La construccion de edificaciones de manera seriada a lo largo de caminos y carreteras a distancias
inferiores a 100 metros entre ellas y con accesos desde los citados caminos o carreteras.

e) La construccion de edificaciones de caracter y tipologia urbana.
f)  La divisiéon del conjunto edificado destinado a un mismo uso en elementos independientes y aislados.
g) Las edificaciones situadas a una distancia inferior a 100 m. del limite del suelo urbano o apto para

urbanizar o de un nucleo de poblacion se consideraran inductoras de nuevo asentamiento
independientemente del tamafio de su parcela.

10.3.- NORMAS GENERALES RELATIVAS A LA EDIFICACION Y CONSTRUCCIONES EN SUELO NO
URBANIZABLE

10.3.1.- Generalidades

1.- A los efectos de lo regulado en estas normas se define el concepto de edificacion como “toda obra de fabrica
construida para habitacién o usos analogos, bien para servir de morada permanente o albergue transitorio, bien
lo sea para otros fines”.

2.- Las edificaciones habran de ser adecuadas y proporcionadas al uso al que se vinculen.

3.- Las edificaciones deberan tener el caracter de aisladas, debiendo contar con una parcela suficiente para
evitar la formaciéon de nuevos nucleos de poblacién y la construccién separarse de sus linderos. Por ello las
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edificaciones cualesquiera que sea su naturaleza, se situaran como minimo a 10 metros de los linderos de la
finca y a 50 metros de la edificacion mas cercana, sin perjuicio de lo dispuesto en las normas especificas que
regulan los usos en el no urbanizable.

4.- Las edificaciones no podran tener mas de dos plantas.

5.- Se ha de procurar que la edificacion se realice de la forma mas compacta posible, evitando que el conjunto
edificado se desarrolle en mdédulos independientes y aislados, con el objeto de evitar el impacto de las
edificaciones en el paisaje del término municipal.

6.- Tendran las caracteristicas tipolégicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y para su integraciéon en el
entorno. A tal efecto, las construcciones en el medio rural utilizaran soluciones constructivas, materiales,
colores, textura, formas, proporciones, huecos y carpinteria, tomadas de la arquitectura tradicional o tipica, en
consonancia con las muestras autéctonas proximas en la misma zona. En general queda prohibida la utilizacion
de fibrocemento para las cubiertas y el ladrillo visto en fachadas, y elementos o soluciones formalmente
disonantes, llamativas u ostentosas no acordes con el ambiente en que se hallaren.

7.- Por encima de la altura maxima de la edificacion ejecutada no se permitira ningin elemento constructivo
(cajas de escalera, cuerpos de luces, etc.) salvo los de la cubierta de la edificacion. Solo se admitiran las
instalaciones que obligatoriamente deben ejecutarse en cubierta y siempre que sean impuestas por alguna
normativa técnica o legislaciéon sectorial vigente o resulten necesarias para el desarrollo de la actividad (lo que
debera justificarse técnicamente). En cualquier caso la maquinaria que se pretenda ubicar en la cubierta de la
construccion ha de quedar oculta desde el exterior del inmueble e integrada en el disefio de la edificacion.

8.- Los cerramientos o vallados de las propiedades de cualquier uso (agricolas, ganaderos, usos de interés
publico, etc.), seran como los tradicionales, con materiales autéctonos de la zona y, en todo caso, seran
diafanos o de vegetacion, o llevaran un murete de fabrica no superior a 60 centimetros de alto en cualquier
punto del terreno, con pilares, postes o machones, en su caso, de hasta 170 centimetros de alto, medidos de
igual forma, y entre éstos elementos trasparentes como mallas metdlicas o de madera hasta dicha altura,
completandose solamente con vegetacion por detras y por encima. En determinados lugares de proteccion de
vistas, podran ser prohibidos los cerramientos que de uno u otro material sobrepasen los 120 centimetros.

9.- En todos los casos de edificaciones o instalaciones autorizadas en esta clase de suelo, se estara
obligatoriamente a lo dispuesto con caracter general en las normas generales de proteccion del paisaje para
evitar la limitacion del campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje.

10.- El presente Plan General regula ademas, en cada categoria de Suelo No Urbanizable las particularidades
de las condiciones y limitaciones que han de concurrir y exigirse en cada caso, para autorizar los citados usos y
edificaciones.

11.- En aquellas parcelas, clasificadas como suelo no urbanizable, en las que se pretendan implantar
edificaciones vinculadas a distintos usos, los porcentajes de las edificaciones permitidas para cada uso no son
independientes. Por tanto, no se admitiran edificaciones o construcciones en parcelas donde ya existieran o se
hubiesen autorizado edificaciones vinculadas a otros usos, ya que el uso inicial agota el potencial edificatorio de
la parcela. Unicamente podran computar de forma independiente los porcentajes fijados en el caso de
edificaciones vinculadas al uso de Vivienda Rural con el porcentaje edificatorio permitido para alguno de los
siguientes usos: Actividades agricolas, ganaderas, cinegéticas, forestales o Actuacion de Interés Publico
(exclusivamente para la implantacion de ganaderia de caracter intensivo).

10.3.2.- Normas relativas a las infraestructuras

3.2.1.- Accesos

Las edificaciones deberan apoyarse en la red viaria publica existente, ya sea directamente o a través de un vial
de acceso que acometa al existente. En el proyecto técnico que se formule se ha de justificar expresamente las
caracteristicas de la conexion con los viarios de titularidad publica. Los viarios interiores de la parcela se han de
realizar con elementos tradicionales de la zona evitando elementos propios de las areas urbanas.

3.2.2.- Abastecimiento de agua

Solo podran autorizarse edificaciones siempre que se justifique la disponibilidad de contar con el caudal minimo
de agua sanitariamente potable.

3.2.3.- Evacuacion de residuales
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Para la concesion de licencia se justificara el tratamiento que vaya a darse a los vertidos que, en todo caso, ha
de garantizar la no contaminacién de aguas superficiales o subterraneas. Las aguas residuales se conduciran a
pozos absorbentes previa depuracion por el medio adecuado a las caracteristicas del vertido, no pudiendo
verterse en ningun caso aguas no depuradas, y prohibiéndose, en todo caso, el uso de pozos negros.

En el caso de que opte por la solucidon de fosa séptica, en el procedimiento de solicitud de licencia urbanistica,
se debera presentar la siguiente documentacion:

- Acreditacion de haber notificado y, en su caso solicitado autorizacion, de implantacion de la fosa
séptica a la Agencia Andaluza del Agua u organismo competente en dicha materia.

- Certificado de estanqueidad firmado por técnico competente.

- Contrato de la empresa gestora encargada de retirar los vertidos con la periodicidad que proceda en
cada caso.

- Cuando la fosa séptica implique un vertido de las aguas depuradas se deberan solicitar, a la Agencia
Andaluza del Agua u organismo competente en dicha materia, los valores maximos exigibles a dichos
vertidos.

10.3.3.- Normas relativas a la proteccion de carreteras o caminos municipales
3.3.1.- Distancias minimas:

Las edificaciones, instalaciones y construcciones deberan mantener las siguientes distancias minimas al eje de
la calzada correspondiente, siempre que no se establezcan especificamente otras:

- Los edificios y construcciones e instalaciones permanentes, se separaran del eje de las carreteras
municipales una distancia minima de 14 metros.

- Las instalaciones provisionales, invernaderos y vallados de parcelas, se separaran del eje de las
carreteras municipales una distancia minima de 6 metros.

3.3.2.- Construccion de nuevos caminos en terrenos privados

Para la tramitacion de las obras de mejora del firme o rectificacion y ampliacion del trazado de las carreteras y
caminos existentes, sera necesario un proyecto de construccion que ha de incluir la siguiente documentacion:

- Estudio justificativo de la necesidad de apertura, por el caracter de acceso o servicio a una actividad
implantada en medio rural, o uso permitido por estas normas urbanisticas en suelo no urbanizable.

- La licencia podra ser denegada cuando, a criterio del Ayuntamiento no quedare suficientemente
acreditada la necesidad de su apertura.

10.3.4.- Normas relativas a la proteccion de las caracteristicas naturales del suelo

Solo podran autorizarse los movimientos de tierra necesarios para la edificacion, prohibiéndose los que alteren
la topografia natural del terreno.

En aquellas obras que conlleven la realizacién de movimientos de tierra en pendientes superiores al 15%, que
afecten a una superficie mayor de 2.500 m? 6 a un volumen mayor de 5.000 m”, debera aportarse
conjuntamente con la solicitud de licencia municipal, estudio que garantice la ausencia de impacto negativo
sobre la estabilidad o erosionabilidad del suelo.

En suelos con pendiente superior al 20% quedan prohibidos los movimientos de tierras que los dejen sin
cubierta vegetal que afecten a superficies superiores a 5.000 metros cuadrados.

Quedan, asi mismo, prohibidas las obras o instalaciones que puedan comportar previsiblemente riesgos de
inundabilidad. Para ello el Ayuntamiento podra exigir, cuando exista sospecha razonable de este riesgo, un
informe preceptivo al 6rgano competente en materia de prevencién de este riesgo, en la tramitacion de
autorizacion urbanistica o de la licencia municipal.

10.3.5.- Edificaciones existentes en suelo clasificado como no urbanizable

En relacion a las edificaciones existentes en suelo no urbanizable se establecen las siguientes categorias, en
funcién de la situacion urbanistica en la que se encuentren:

A) Edificaciones antiguas con tipologia constructiva tradicional de uso vivienda.
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Se entienden incluidos en esta categoria los que disponen de una tipologia constructiva y parcelaria tradicional
(con estructura de muros de carga de gran espesor, forjados de vigas de madera, cubierta inclinada de teja,
fachadas en colores ocres o blancos y huecos generalmente verticales con carpinteria de madera), que es
adecuada su conservacion y cuya puesta en valor estd claramente justificada por formar parte del paisaje
tradicional del municipio. Son edificaciones que este Plan General considera de valor arquitecténico, etnoldgico y
ambiental.

Para que un “cortijo” se considere incluido dentro de esta categoria, es necesario que se acrediten
documentalmente los siguientes aspectos por parte del interesado:

- Antigiedad de la edificacion (mediante la presentacion de ortofotos aéreas indicando el afio de la
misma, planimetria donde aparezca la edificacién, o cualquier otro medio objetivo que permita acreditar
lo anterior).

- Estado actual (con fotografias de todas las fachadas y las cubiertas de la edificacion existente).

- Caracteristicas constructivas de la edificacion, justificando que se corresponde con lo denominado
como tipologia constructiva tradicional.

Se considera que estan incluidas en esta categoria todas las edificaciones existentes que se corresponden con
las que aparecen en la ortofoto digital del vuelo de la Junta de Andalucia del afio 1984, ya que su antigiiedad
garantiza que se corresponden con el modo tradicional de ocupacién del territorio del municipio.

Estas edificaciones y sus usos existentes se entienden compatibles con el planeamiento urbanistico ya que son
elementos tradicionales del municipio, contribuyen a la comprensién de los modos tradicionales de ocupacion
del suelo y son piezas relevantes del paisaje municipal (por lo que no se consideran en situacién legal de fuera
de ordenacion, indistintamente de si se ajustan o no a las determinaciones de retranqueos, altura y ocupacion
aplicables en la zona en la que se ubican).

a) De acuerdo con el articulo 52.1.B.c de la LOUA se permiten las siguientes intervenciones:

- Obras de conservacion. Consistentes en la recuperacion de las condiciones de higiene y salubridad, asi como
de ornato publico. Se permite por tanto las obras de mejora o complementacion de las instalaciones,
aislamientos y acabados generales, sin afectar al inmueble como obra civil.

- Obras de consolidacion. Consistentes en la recuperaciéon de la estabilidad del edificio a través del refuerzo o
sustitucion parcial de elementos estructurales dafiados.

- Obras de restauracion. Consistentes en la recuperacion del edificio devolviéndolo a su estado y condiciones
originales, permitiéndose la sustitucion parcial de elementos estructurales o de instalaciones, siempre que fueran
necesarias para garantizar su estabilidad y funcionalidad en relacion a las necesidades y usos a que se destine.

- Obras de acondicionamiento. Consistentes en la adaptacion del edificio al uso destinado, permitiéndose la
redistribucion de su espacio interior pero manteniendo, en todo caso, sus caracteristicas tipolégicas y
morfolégicas fundamentales, se incluyen en este tipo de obras los cambios de tabiqueria, instalaciones,
modificaciones parciales y no sustanciales de elementos estructurales, etc.

- Obras de reestructuracion. Consistentes en la adecuacion o transformacién del espacio interior del edificio,
incluyendo la posibilidad de demolicion o sustitucion parcial del espacio interior, sin afectar en ningun caso a sus
respectivas fachadas, remates exteriores y elementos tipoldgicos, que pudieran existir de relevante valor, tales
como patios de luces, cuerpos de escalera ejecutados con materiales nobles, etc. En todo caso la justificacion
técnica que ampara este procedimiento debera venir confirmada por informe técnico municipal, solicitado y
emitido necesariamente antes de la demolicion de cualquier elemento del edificio o de su fachada.

b) Condiciones generales
- Deberan usarse elementos propios de la arquitectura autéctona del municipio tales como la cubierta plana,
muros con huecos de proporcion vertical y color de la fachada blanco o en gama de ocres claros, y en general

los que corresponden a la ordenanza de casco histérico.

- Siempre que sea posible la recuperacion de muros de mamposteria se procedera a su consolidacién, en un
intento de recuperar la imagen original de los “cortijos”.

- Se permite la ampliaciéon de un maximo del 20 % de su superficie original debidamente acreditada siempre que
no se supere la maxima permitida segun la categoria de suelo no urbanizable en la que se ubique. En estos
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casos, de acuerdo con el articulo 17 del Decreto 60/2010, sera requisito la previa aprobacién del Proyecto de
Actuacioén o Plan Especial segun corresponda.

- Si mas del 50% de la edificacion se encuentra derruida (considerandose como tal aquellas edificaciones en las
que como minimo no exista mas del 50% de alguna de las partes que componen los elementos estructurales del
edificio: cimentacion, estructura vertical y/o forjados este ) y en el resto de la edificacion existente no sea posible
desarrollar el uso existente o ser usado independientemente, sera necesario ademas, la autorizacién de uso,
mediante la tramitacion del correspondiente Proyecto de Actuacion, ya que en estos casos la edificacion y usos
existentes no cumplen los requisitos exigibles para ser incluidos en esta categoria.

- En el caso de que el objeto de la actuacién sea la implantaciéon de actividades relacionadas con la hosteleria
sera necesaria la previa aprobacion del correspondiente Proyecto de Actuacion para el cambio de uso,
declarandolo de Interés Publico. En los casos que se pretendan desarrollar en edificios existentes de tipologia
tradicional se admiten Obras de Conservacion, Consolidaciéon, Restauracion y/o Acondicionamiento, para
adaptar la edificacion al uso proyectado. La superficie construida maxima sera la establecida para los citados
usos en la norma correspondiente del Suelo no Urbanizable. Cuando se adapte la edificacion a los usos
referidos, se resolveran los accesos con caracteristicas adecuadas al trafico previsible, igualmente se resolvera
la dotacion de servicios y la depuracion de las aguas residuales, priorizando los sistemas auténomos y
renovables.

- Se debera elevar al Registro de la Propiedad que la edificacién existente (reconocida como edificaciéon antigua
con tipologia constructiva tradicional de uso vivienda, “cortijo”) queda vinculada a la totalidad de la finca en la
que se ubica. Unicamente se admitiran segregaciones de la misma cuando los lotes resultantes cumplan los
requisitos dimensionales y de forma, menos restrictivos, previstos en esta normativa para la Vivienda Rural en
Suelo No Urbanizable de Caracter Rural o Natural, o las limitaciones que se contengan en la normativa sectorial
o territorial existente.

B) Edificaciones de caracteristicas constructivas no tradicionales, en situaciéon legal de fuera de ordenacion o
asimilables a tal situacion legal.

Se entiende en situacion de fuera de ordenacion las edificaciones existentes, que se desarrollaron legalmente
conforme a la normativa aplicable en el momento de su ejecucién, pero que son disconformes con las
determinaciones de este Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Estaran en situacion de asimilacion al régimen de fuera de ordenaciéon aquellas edificaciones que se ejecutaron
sin ajustarse a las determinaciones de la legislacion y el planeamiento urbanistico de aplicacion en el momento
de su construccién. Para que una edificacion existente pueda estimarse que se encuentra en situacion de
asimilable al fuera de ordenacion se ha de justificar expresamente que no se da ninguno de los supuestos de no
aplicacion de la limitacion temporal para el ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado previstos en el articulo 185.2 de las LOUA, que literalmente son
los siguientes:

- Los de parcelacion urbanistica en terrenos que tengan la consideracion de suelo no urbanizable.
- Los que afecten a:
o Terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccién o incluidos en la Zona
de Influencia del Litoral.
o Bienes y espacios catalogados.
o Parques, jardines, espacios libres o infraestructuras o demas reservas para dotaciones, en los
términos que se determinen reglamentariamente.
o Las determinaciones pertenecientes a la ordenacioén estructural de los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica o de los Planes de Ordenacion de Ordenacion Intermunicipal, en los
términos que se determine reglamentariamente.

Para que una edificacién se considere incluida dentro de esta categoria, es necesario que se acrediten los
siguientes aspectos por parte del interesado:

- Antiguedad de la edificacion.

- Estado actual del inmueble, mediante fotografias de todas las fachadas.

- La documentacion a presentar deben ser suficientes para acreditar que no se dan ninguno de los
supuestos enunciados del articulo 185.2 de la LOUA.

Las obras permitidas en estas edificaciones son las definidas en el régimen general de la Disposicién Adicional
Primera de la LOUA y en la normativa reguladora que sea de aplicacion en estos inmuebles.
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Las instalaciones necesarias para el uso que se pretende desarrollar en el inmueble deberan resolverse de
manera autbnoma, con soluciones independientes de las redes publicas generales. La evacuacién de aguas
residuales debera realizarse mediante sistemas de depuracidon propios y auténomos, no admitiéndose, en
ningun caso los pozos ciegos o las fosas sépticas. El suministro de energia eléctrica se realizara mediante
sistemas de produccién de energia de fuentes renovables (ya sean sistemas edlicos, solares o similares).

C) Edificaciones que tengan abierto expediente disciplinario y/o aquellos respecto de los que aun proceda dictar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

No se consideran en situacion legal de fuera de ordenacion, por lo que les seran de aplicacion las medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica y proteccion del orden juridico perturbado establecidas en la
legislacion aplicable.

D) Edificaciones que resulten conformes con la nueva ordenacion.

Las condiciones de intervencion y edificacion son las establecidas en la normativa correspondiente, debiendo
precederse a la solicitud de las licencias necesarias para el desarrollo del uso.

10.4.- Division en zonas de suelo no urbanizable

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de ordenacién establecidas en el presente Titulo, se establecen
las siguientes zonas:

a) Suelos No Urbanizables de Especial Proteccién por la Legislacion Especifica (SNU-LE)
b) Suelos No Urbanizables por Proteccion de la Planificacion Territorial (SNU-PT)

c) Habitat Rural Diseminado (SNU-HRD)

d) Suelos No Urbanizables de Caracter Natural o Rural (SNU-NR)

10.4.1. NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA (SNU-LE)

10.4.1.1. Definicion

Se incluyen en esta categoria aquellos espacios que son objeto de regulacién y proteccién por legislacion
especifica que determina su inclusién en esta categoria de suelo no urbanizable. Se distinguen las siguientes
zonas:

- Montes publicos

- Cauces publicos

- Carreteras

- Vias pecuarias

- Yacimientos arqueoldgicos y Bienes protegidos
- Espacios Naturales Protegidos

- Lugares de Importancia Comunitaria (LICs)

10.4.1.2. Condiciones de uso e implantacion

Las condiciones de uso e implantacién vienen dictadas desde las normas reguladoras contenidas en la
legislacion sectorial vigente que les sea de aplicacion.

10.4.1.3. Usos permitidos y autorizables

No se permite ninguna actividad constructiva ni cualquier utilizacién que implique merma o transformacion de los
valores protegidos.

Unicamente se autorizaran aquellos usos o actividades que estén expresamente encaminados a la consecucion
de los objetivos previstos por la legislacion sectorial que les sea de aplicacion. En el caso de que la legislacion
especifica o sectorial correspondiente no establezca un régimen concreto de usos y condiciones de las
edificaciones, seran de aplicacion, con caracter subsidiario, el régimen previsto en este PGOU para el Suelo No
Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

10.4.1.4. Usos prohibidos
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Todos los demas.
10.4.1.5. Determinaciones

Las determinaciones que se incluyen en la legislacion sectorial vigente seran de aplicacion con caracter
obligatorio y preferente a las incluidas en este PGOU.

En relacion a aquellas determinaciones que no se contengan o regulen detalladamente en la legislacion sectorial
correspondiente seran de aplicacion, con caracter subsidiario, las normas establecidas en este PGOU para el
Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

A continuacion se realiza un resumen de las determinaciones mas importantes que influyen en el régimen de
derechos y deberes de los propietarios de suelo. En todo caso se debera acudir a lo previsto en la legislacion
sectorial vigente para concretar y completar el régimen de proteccion.

10.4.1.5.1. Determinaciones propias de los Montes Publicos

Son de aplicacion las determinaciones de la Ley Forestal de Andalucia 2/1992, de 15 de junio, y el resto de
normativa que resulte de aplicacion o las normas que las sustituyan.

En el titulo Ill de la Ley Forestal de Andalucia 2/1992, de 15 de junio, se establecen las siguientes
determinaciones vinculantes a SNU-LE:

Los montes de dominio publico tendran la consideracién a efectos urbanisticos de suelo no urbanizable de
especial proteccion.

Podran autorizarse ocupaciones o servidumbres sobre los montes publicos por razéon de obras o usos o
servicios publicos y como consecuencia de concesiones administrativas, siempre que resulte compatible con las
funciones del monte.

En las ocupaciones de interés particular, debera acreditarse ademas la necesidad de realizar la misma en el
monte publico. No se permitirdn ocupaciones particulares que comporten el establecimiento de cualquier
actividad en el monte, salvo en aquellos supuestos en que, por la Administracion Forestal, de forma expresa, se
considere necesario para la satisfaccion del interés publico previo un procedimiento que garantice la publicidad y
concurrencia entre particulares.

Las ocupaciones no podran exceder de 10 anos, prorrogables, sin perjuicio de lo establecido en la legislaciéon
especial.

La Administracion Forestal, para el cumplimiento de los fines previstos en la Ley, podra adquirir la propiedad o
cualesquiera otros derechos de caracter personal o real de los terrenos forestales, mediante expropiacion,
compraventa, permuta, donacién, herencia o legado y mediante el ejercicio de los derechos de tanteo o retracto
o cualquier otro medio admitido en derecho.

10.4.1.5.2.- Proteccién de zonas de ramblas y/o cauces publicos, contiguas a ellas o con riesgos por avenidas

Son de aplicacién las determinaciones del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Aguas y la Ley 9/2010 de Aguas de Andalucia y el resto de normativa que
resulte de aplicacion o las normas que las sustituyan.

En base al Decreto 2.508/75 sobre Previsién de Dafios por Avenidas, la Comisaria de Aguas, de oficio o a
instancia del interesado, definira las lineas de las maximas avenidas con periodo de retorno de 500 afios. En
caso de no estar delimitadas, se tomaran a 100 metros de los limites del alveo (articulo 6 del Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas), siendo estos
limites coincidentes con la linea de rivera.

En cualquier caso, sera necesario el informe de la comisaria de aguas, ante cualquier edificacion que se
pretenda llevar a cabo dentro de esa franja de proteccién (zona de policia).

En su articulo 4, se define el Alveo o cauce natural de una corriente continua o discontinua al terreno cubierto
por las aguas en las maximas crecidas ordinarias.
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En el articulo 6 se define a los margenes como los terrenos que lindan con los cauces y en el articulo 6 a) y 6 b)
establece la zona de policia y dentro de ella, la de servidumbre en toda la extensién longitudinal.

Articulo 6 a) Zona de servidumbre de 5 metros de anchura, para uso publico.

Articulo 6 b) Zona de policia de 100 metros de anchura, en el que se condicionara el uso del suelo y las
actividades que se desarrollen, con relacién, a la planificaciéon del suelo en zonas inundables, se estara
dispuesto a lo que establece la Ley 1/01 (articulo 11 y Disposicion adicional quinta).

Todos los sectores contiguos a un cauce publico, se consideran, en principio, potencialmente inundables.

Para el desarrollo urbanistico del sector es preciso analizar si realmente es 6 no inundable y obtener la
autorizacion procedente del organismo competente, bien para considerar que no es inundable, bien para evitar
la inundabilidad.

Quedan prohibidas cuantas obras o actividades que puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces
publicos, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas ordinarias, sea cualquiera el régimen de
propiedad y la clasificacion de los terrenos.

Quedan expresamente declaradas fuera de ordenacién por este PGOU, cuantas instalaciones o edificaciones
afecten a los cauces publicos y no cuenten con la autorizacion expresa de la comisaria de aguas.

Los encauzamientos de cauces publicos que se ejecuten deberan emplear métodos que mejoren la integracion
paisajistica de la obra.

10.4.1.5.3.- Proteccion de las carreteras

Son de aplicacion las determinaciones de la Ley 25/1.988 de 29 de julio, de carreteras, y el Reglamento de la
misma aprobado por RD 1.812/1.994, de 2 de septiembre, y para las carreteras autondémicas se estara a lo
dispuesto en la Ley 8/2001, de 12 de julio, de carreteras de Andalucia y el resto de normativa que resulte de
aplicacion o las normas que las sustituyan.

En los planos de Ordenacién del PGOU se han grafiado el Dominio Publico establecido de acuerdo con el
articulo 12 de la Ley 8/2001 y la Zona de No Edificacion de acuerdo con el articulo 56 de la Ley 8/2001.

De acuerdo con el articulo 56.6 de la Ley 8/01, en los tramos urbanos, las prescripciones sobre alineaciones del
planeamiento urbanistico correspondiente determinaran la extension de la zona de no edificacion.

Para la construccion de nuevas carreteras, caminos rurales, agricolas, forestales y otras vias de comunicacion,
sera necesaria la redaccion de un plan especial que justifique su necesidad y contenga la medida de prevencion
ambiental que le corresponda (autorizacion ambiental unificada, autorizacion ambiental integrada o calificacion
ambiental) segln se establece en la Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (Ley 7/2.007, de 9 de
julio).

a) Carreteras generales (autondmicas, provinciales y locales):
La Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia establece en las carreteras las siguientes zonas:
- Dominio Publico Viario:

El dominio publico viario de la red de carreteras de Andalucia esta formado por las carreteras, sus zonas
funcionales y las zonas de dominio publico adyacente a ambas (articulo 2).

- Zonas funcionales de las carreteras:

Se considera zona funcional de una carretera a toda superficie permanentemente afectada al servicio publico
viario, tales como superficies destinadas a descanso, estacionamiento, auxilio y atenciéon médica de urgencia,
aforo, pesaje, parada de autobuses, vias de servicio, instalaciones de servicio, asi como las destinadas a la
ubicacion de las instalaciones necesarias para la conservaciéon del dominio publico viario, y otros fines auxiliares
y complementarios (articulo 11).

- Zonas de dominio publico adyacente:

La zona de dominio publico adyacente a las carreteras esta formada por dos franjas de terreno, una a cada lado
de las mismas, de ocho metros de anchura en las vias de gran capacidad, y de tres metros de anchura en las
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vias convencionales, medidos en horizontal desde la arista exterior de la explanacién y perpendicular a la
misma.

En las travesias dicha zona quedara fijada por el correspondiente planeamiento urbanistico que en todo caso,
respetara como minimo la existente a la entrada en vigor de esta Ley (articulo 12.1)

La zona de dominio publico adyacente a las zonas funcionales de las carreteras esta formada por una franja de
terreno de ocho metros de anchura, medidos desde el borde exterior del perimetro de la superficie que ocupen.
Las vias de servicio podran estar incluidas en la zona del dominio publico adyacente (articulo 12.2).

En aquellos tramos de carreteras en los que no exista talud del desmonte o de terraplén, la arista exterior de la
explanacion coincidira con el borde exterior de la cuneta (articulo 12.4)

La zona de dominio publico adyacente a las carreteras debera quedar debidamente amojonada e integrada en
su medio natural, mediante implantacion en ella de las correspondientes actuaciones paisajisticas (articulo 12.6).

- Areas de servicios de las carreteras y zonas de servicio:

Para las areas de servicio de las carreteras y las zonas de servicio, se estableceran reglamentariamente los
criterios para la determinacién de su localizacion atendiendo a consideraciones de seguridad vial o de la correcta
explotacion de la carretera (articulos 13 y 14).

- Zonas de servidumbre legal:

La zona de servidumbre legal de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las
mismas delimitadas interiormente por la zona de dominio publico adyacente y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, y a una distancia de veinticinco metros en vias de gran
capacidad y de ocho metros en las vias convencionales, medidos en horizontal y perpendicularmente desde las
citadas aristas (articulo 54.1).

En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aquellos que sean
compatibles con la seguridad vial y previa autorizacion del 6rgano competente de la Administracion titular de la
carretera, sin perjuicio de otras competencias concurrentes (articulo 54.3).

- Zona de afeccion:

La zona de afeccién de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas,
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre legal y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacion y a una distancia de cien metros en vias de gran capacidad, de cincuenta metros en
las vias convencionales de la red principal y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en
horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas (articulo 55.1).

Para realizar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras o instalaciones, fijas o provisionales, modificar las
existentes, o cambiar el uso o destino de las mismas, se requerira previa autorizacién administrativa (articulo
64.2).

- Zona de no edificacion:

La zona de no edificacion de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas,
delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la calzada y exteriormente por dos lineas paralelas a las
citadas aristas y a una distancia de cien metros en las vias de gran capacidad, de cincuenta metros en las vias
convencionales de la red principal y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y
perpendicularmente desde las citadas aristas (articulo 56.1).

En la zona de no edificacion esta prohibido realizar cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccion o
ampliacion, a excepciéon de las que resulten imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las
construcciones ya existentes, y siempre previa la correspondiente autorizacion administrativa, sin que esta
limitacion genere derecho a indemnizacion alguna (articulo 64.3)

- Accesos a las carreteras:
La Administracion titular podra limitar la construccion de accesos a las carreteras para la protecciéon de las

mismas y establecer, con caracter obligatorio, los lugares en los que tales accesos puedan construirse (articulo
57.1)
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Igualmente podra acordar la ordenacién de los accesos existentes con la finalidad de mejorar la explotacién de
las carreteras, la seguridad vial o la integracion paisajistica de dominio publico viario (Art. 57.2).

- Publicidad y carteles:

Fuera de los tramos urbanos de las carreteras andaluzas esta prohibido realizar cualquier tipo de publicidad en
cualquier lugar visible desde la calzada sin que de esta prohibicién nazca derecho a indemnizacién alguna
(articulo 58.1).

En el plazo de tres meses a contar desde la entrada en vigor de la presente Ley, las empresas de publicidad
deberan retirar la publicidad visible desde la calzada de las carreteras (Disposicién Transitoria Tercera-1).

10.4.1.5.4.- Proteccion de las vias pecuarias

Son de aplicacion las determinaciones de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y el Decreto
155/1.998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias en Andalucia y el resto de
normativa que resulte de aplicacion o las normas que las sustituyan.

De acuerdo a la definicién legal se entiende por vias pecuarias (articulo 1.2) las rutas o itinerarios por donde
discurre o ha venido discurriendo tradicionalmente el transito ganadero, éstas vias (articulo 2) son bienes de
dominio publico de las Comunidades Autonomas y, en consecuencia, inalienables, imprescriptibles e
inembargables, correspondiendo (articulo 3) a la Consejeria de Medio Ambiente regular su uso, asegurar su
conservacion y garantizar su utilizacion publica, por lo que debera dar las correspondientes autorizaciones a las
acciones que sobre ellas se desarrollen.

Segun articulos 10 y 11.1 de la misma ley se procedera a la desafectacién y modificacién de su trazado por
razones de interés publico.

Las vias pecuarias por su naturaleza juridica como bienes de dominio publico de la comunidad autonoma de
Andalucia, son inalienables, imprescriptibles e inembargables (articulo 2 de la Ley 3/1.995), y en aplicaciéon de
dicha Ley 3/1995 y el Decreto 155/1998, queda prohibida la ocupacion definitiva o interrupcion de la vias
pecuarias mediante cualquier construccion, actividad o instalacion, incluidos los cercados de cualquier tipo,
considerandose tales actuaciones como infracciones de conformidad con el articulo 21 de la Ley 3/1995 antes
citada, sin que quepa la posibilidad de ser autorizado por la consejeria de medio ambiente pues se interrumpe el
transito ganadero.

a) Régimen urbanistico de las vias pecuarias

- Las vias pecuarias que discurren por suelo urbano, o urbanizable que hayan adquirido las caracteristicas de
urbano antes del 31 de diciembre de 1.999 (Segun la Ley 17/1999 de 28 de diciembre, por la que se aprueban
medidas fiscales y administrativas), seguiran el procedimiento administrativo de desafectacion previsto en la
disposicion adicional segunda de dicha Ley 17/99 en el caso de que no hayan sido desafectadas.

- Las vias pecuarias existentes en el municipio, de acuerdo con el articulo 39 y siguientes del reglamento de vias
pecuarias, mantiene su trazado actual. Por ello se clasifican como suelo no urbanizable de especial proteccion,
quedando excluidas de los sectores a efectos de aprovechamiento.

- Si como consecuencia del planeamiento de desarrollo, se ve la necesidad de modificar el trazado de una via
pecuaria, se actuara de conformidad con el articulo 39 y siguientes del Decreto 155/98 de 21 de Julio por el que
se aprueba el reglamento de vias pecuarias de Andalucia, clasificandose los terrenos del nuevo trazado como
suelo no urbanizable de especial proteccion.

b) Singularidades de las vias pecuarias

En aquellos tramos afectados por situaciones topograficas, pasos de zonas urbanas, alteraciones por el
transcurso del tiempo en cauces fluviales o situaciones de derecho previstas en el articulo 1° del reglamento de
vias pecuarias, su anchura quedara definitivamente fijada al practicarse el deslinde.

En los planos de ordenacion del término municipal, a escala 1:10.000, y en los planos de ordenacion de los
nucleos a escala 1:1.000, se grafian las vias pecuarias que afectan al termino municipal, en caso de alguna
discrepancia prevalecera el contenido en el proyecto de clasificacion de las vias pecuarias, y las modificaciones
y/o deslindes que, debidamente tramitados, lo modifiquen o complementen.

10.4.1.5.5.- Proteccion de los yacimientos arqueolégicos y bienes culturales
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Son de aplicacion las determinaciones de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol y la Ley 14/2007 de
Patrimonio Histérico de Andalucia y el resto de normativa que resulte de aplicacion o las normas que las
sustituyan.

La presente normativa tiene por objeto proteger todos los bienes integrantes del Patrimonio Histérico el
municipio, tanto los que han sido detectados, reflejados en los planos correspondientes, que complementan
estas Normas, como aquellos que pudieran ser descubiertos en el futuro:

- Yacimientos de interés arqueolégico asi como aquellos que tengan especial interés para el estudio de las
condiciones geoldgicas, geomorfolégico y paleontoldgico de la zona.

- Suelos en los que se hayan detectado indicios que hagan suponer la existencia de Yacimientos de interés
arqueologico o cientifico.

- Todos aquellos bienes integrantes del Patrimonio que revelen interés artistico, historico, arqueolégico,
etnoldgico, cientifico o industrial.

- En general sera de aplicacion para todos aquellos bienes incluidos en inventarios de reconocimiento del
patrimonio histérico-cultural o en el catalogo que incluye el presente documento.

En los planos de informacion se han delimitado los yacimientos arqueolégicos y edificios catalogados.
a) Yacimientos arqueoldgicos

En los suelos en los que se haya detectado la existencia de yacimientos de interés arqueoldgico o cientifico o
existan indicios suficientes que hagan suponer la existencia de los mismos, la concesion de licencia para
actividades que impliquen la remocién de terrenos estara sujeta a informe previo vinculante sobre la importancia
de los restos encontrados que los promotores solicitaran a través del ayuntamiento al organismo competente en
materia de Patrimonio Histdrico. Dicho informe establecera las cautelas a tomar y determinara si se precisa o no
la modificacion del proyecto.

Cuando en el transcurso de cualquier obra o actividad surjan vestigios de tales yacimientos, debera comunicarse
a la Corporacion Municipal quien ordenara la inmediata paralizacion de la obra o actividad en la zona afectada, y
lo comunicara al Organismo competente en materia de Cultura para que proceda a su evaluaciéon y tome las
medidas protectoras oportunas.

El conocimiento por el Ayuntamiento de la existencia de restos arqueolégicos en una obra con licencia
concedida, obligara a éste a suspender temporalmente la vigencia de la misma en las siguientes condiciones:

- El plazo maximo de suspension sera de dos meses, comunicandose inmediatamente a la Consejeria de
Cultura.

- En ese plazo los servicios arqueoldgicos de la Consejeria de Cultura emitira informe sobre la importancia de
los restos encontrados.

- Estos yacimientos arqueoldgicos no han sido datados, estando pendientes de estudio pormenorizado.

En las zonas sefialadas en planos, con caracter previo a cualquier movimiento de tierras o actuacion urbanistica
que pueda afectar a dichas zonas, sera preceptiva la autorizacion administrativa del Organismo competente en
materia de Cultura, que, en virtud del articulo 22 de la Ley 16/1.985, podra, antes de otorgar la autorizacion,
ordenar la realizacion de prospecciones y, en su caso, excavaciones arqueoldgicas.

Para el caso de yacimientos arqueologicos se realiza la siguiente clasificacion:

NIVEL Ill.1 “Proteccion Integral”
Asignada a restos constructivos emergentes y zonas declaradas, incoadas o propuestas como “BIC” o inscritas
en el Catalogo General de Patrimonio Histérico Andaluz (CGPHA).

NIVEL Ill.2 “Proteccion Cautelar o Zonal”

Se asignara a yacimientos que por su relevancia, al aparecer material en su superficie o exista un conocimiento
no preciso acerca de la existencia de restos arqueolégicos de interés en los mismos, precisen acometer estudios
arqueoldgicos previos.

NIVEL I11.3 “Nuevos descubrimientos”
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En este caso el contenido de proteccion hara alusion a lo indicado en esta Normativa.

Para todos los niveles de proteccion (l11.1, 111.2 y 111.3) anteriormente descritos, en las zonas en las que se haya
detectado la existencia de yacimientos arqueoldgicos y en las que existan indicios suficientes que hagan
suponer su existencia, queda expresamente prohibida la utilizacion de aparatos de teledeteccién en suelos
arqueologicos sin autorizaciéon expresa por parte de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la
Junta de Andalucia.

b) Bienes culturales

Pertenecen a este nivel de proteccion aquellos edificios y sus entornos inmediatos, que Inscritos en el Catalogo
del Patrimonio Histérico Andaluz, declarados “Bien de Interés Cultural”, o incluidos en el Inventario del
Patrimonio Arquitecténico de Interés Historico Artistico, o protegidos especificamente por estas Normas.

Deben mantenerse en su expresion formal y/o integridad tipolégica, con independencia de su estado de
conservacion.

Para poder realizar obras o demoliciones es necesario solicitar la previa autorizacion a la Consejeria de Cultura
para obras que afecten al bien catalogado, con independencia de la oportuna licencia de obras a solicitar en el
Ayuntamiento.

Las personas o entidades que se propongan realizar actividades sometidas a licencia de obras que afecten a los
bienes inmuebles catalogados, incluiran con la solicitud para la obtencién de la licencia de obras, un ejemplar
mas del proyecto para su remisién a los 6rganos competentes de la Consejeria de Cultura.

Se ha confeccionado un Catalogo donde figura a través de una ficha cada elemento seleccionado. En ellas se
incluyen las caracteristicas principales y los motivos de su inclusion, los elementos de interés y a conservar, las
obras posibles y recomendables en el edificio y su entorno, y una llamada de atenciéon sobre los elementos
discordantes existentes y que hay que evitar en el futuro.

No obstante el presente Plan debera proteger el patrimonio local, histérico de la arquitectura de principios de
este siglo y a tal fin se catalogan un grupo de edificios y elementos urbanos, que se protegen por sus
condiciones histéricos artisticas, tipicas o ambientales de especial valor que deben ser conservados por ser
representativos de la arquitectura local y testimonio histérico.
El objetivo primordial es que no desaparezcan y que no los afecte el entorno.
No obstante, su catalogacion pretende ademas reafirmar su importancia.
El catalogo municipal se configura a través de una ficha por cada elemento seleccionado. En ellas se incluyen:

* Las caracteristicas principales.

* Los motivos de su inclusion.

* Los elementos de interés y a conservar.

* Las obras posibles y recomendables en el edificio y su entorno.

* Los elementos discordantes existentes.
b.1) Grados de proteccion de los Bienes catalogados
Se consideran dos grados de proteccién aplicables a los bienes:

1.- NIVEL I: Construcciones con nivel de proteccion elevado.

La proteccion afecta al conjunto completo. So6lo se permiten obras de conservacién, acondicionamiento,
restauracion y consolidacion.

2.- NIVEL II: Construcciones con nivel de proteccion normal.

La proteccion afecta a la fachada y a sus electos caracteristicos. Reconocimiento de elementos singulares tales
como:

* Solerias
* Arcadas
* Vegetacion
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* Composiciones volumétricas
* Patios
* Otras

- Se permiten obras de conservacion, acondicionamiento, restauracion y consolidacion de los elementos
protegidos.

- Se permite la ampliacion siempre que se cumplan las condiciones urbanisticas que le sean de aplicacion.

- Se permite el cambio de uso original siempre que no contradiga ninguna normativa reflejada en el presente
Plan General debido a las condiciones urbanisticas que le sean de aplicacion.

b.2) Estados de conservacion de los Bienes catalogados
Se consideran cuatro estados de conservacion aplicables a los bienes recogidos en el catalogo:

* Muy Bueno

* Bueno

* Deteriorado

* Muy deteriorado

c) Condiciones de intervencion en la edificacion
En los inmuebles incluidos en el Catalogo del presente documento, se permiten las siguientes intervenciones:
c.1) Obras de conservacion

Consistentes en la recuperacion de las condiciones de higiene y salubridad, asi como de ornato publico. Se
permite por tanto las obras de mejora o complementacién de las instalaciones, aislamientos y acabados
generales, sin afectar al inmueble como obra civil.

c.2) Obras de consolidacion

Consistentes en la recuperacion de la estabilidad del edificio a través del refuerzo o sustitucion de elementos
estructurales danados.

c.3) Obras de restauracion

Consistentes en la recuperacion del edificio devolviéndolo a su estado y condiciones originales, permitiéndose la
sustitucion de elementos estructurales o de instalaciones, siempre que fueran necesarias para garantizar su
estabilidad y funcionalidad en relacién a las necesidades y usos a que se destine.

c.4) Obras de acondicionamiento

Consistentes en la adaptacion del edificio al uso destinado, permitiéndose la redistribuciéon de su espacio interior
pero manteniendo, en todo caso, sus caracteristicas tipolégicas y morfolégicas fundamentales, se incluyen en
este tipo de obras los cambios de tabiqueria, instalaciones, modificaciones parciales y no sustanciales de
elementos estructurales, etc..

c.5) Obras de reestructuracion

Consistentes en la adecuacion o transformacion del espacio interior del edificio, incluyendo la posibilidad de
demoliciéon o sustitucion parcial del espacio interior, sin afectar en ningln caso a sus respectivas fachadas,
remates exteriores y elementos tipologicos, que pudieran existir de relevante valor, tales como patios de luces,
cuerpos de escalera ejecutados con materiales nobles, etc..; si, a juicio de los técnicos municipales, en el interior
de la edificacion no existieran elementos de relevante valor, se podra admitir la demolicién total del interior. No
se permitira el aumento del numero de plantas existentes.

Excepcionalmente, cuando no sea técnicamente posible mantener completa la fachada o fachadas de un
edificio, por su estado fisico de ruina, o por razones justificadas que imposibiliten el mantenimiento de la
estructura interior, en el Proyecto de Reestructuracion del edificio debera garantizarse la exacta reproduccion de,
al menos, el tipo arquitecténico preexistente de sus fachadas y dimensiones, reutilizando los elementos
caracteristicos en buen estado (rejerias, barandillas, miradores, pafos de piedra o ladrillo, etc..). En todo caso la
justificacion técnica que ampara este procedimiento debera venir confirmada por informe técnico municipal,
solicitado y emitido necesariamente antes de la demoliciéon de cualquier elemento del edificio o de su fachada.

AYUNTAMIENTO DE NACIMIENTO 95



P.G.0.U. DE NACIMIENTO NORMAS URBANISTICAS

d) Otras Condiciones

Con independencia de la clasificacion del suelo en que se encuentren situadas las edificaciones, se admiten
Obras de Conservacién, Consolidacion, Restauracion y/o Acondicionamiento, para adaptar la edificacion
protegida a usos relacionados con la hosteleria (restaurantes y hostales), calificandose estas actuaciones como
de Interés Publico.

10.4.1.5.6.- Proteccion de Espacios Naturales

Son de aplicacion las determinaciones de la Ley 42/2007 de Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, la Ley
2/1989 por el que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales de Andalucia y se establecen medidas
adicionales para su proteccion y el resto de normativa que resulte de aplicacion o las normas que las sustituyan
y el Decreto 15/2011, de 1 de febrero, por el que se establece el régimen general de planificacién de los usos y
actividades en los parques naturales y se aprueban medidas de agilizacion de procedimientos administrativos.

El articulo 18 del Decreto 15/2011establece la obligacién de que los instrumentos de planificaciéon urbanistica en
los municipios incluidos dentro de los limites de los parques naturales deberan incluir unas determinaciones
minimas. Este PGOU da respuesta a dicha obligacion en el apartado de las normas particulares.

La normativa sectorial citada sera de afliccion de acuerdo con el régimen previsto en las mismas.

10.4.1.5.7.- Suelos Propuestos como LICs

Los Lugares de Importancia Comunitaria (LIC) son todos aquellos ecosistemas protegidos con objeto de
contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora
silvestres en el territorio consideradas prioritarias por la Directiva 92/43/CEE de los estados miembros de la
Unién Europea.

En la provincia de Almeria existen veintidés LICs, de los cuales los que se trascriben a continuacién afectan al
término municipal:
- LIC/ZEPA SIERRA NEVADA

En la actualidad, los LICS no han sido todavia aprobados con la consideracién de ZIC y carecen de regulacion
propia. Una vez se haya producido la aprobacién de la regulacion concreta esta prevalecera frente a lo
establecido en este PGOU.

En tanto no se disponga de una regulacion propia de estos espacios aprobada por el organismo competente
sera requisito elevar consulta al mismo (Consejeria de Medio Ambiente) para que se emita informe sobre la
compatibilidad de la actuacién solicitada.

Con caracter orientativo, en tanto no se disponga de la regulacion detallada de cada uno de los ambitos

delimitados como LIC, sera de aplicacion la normativa de aplicacién al Suelo No Urbanizable de caracter Natural
o Rural.

10.4.2. NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION POR PLANIFICACION TERRITORIAL (SNU-PT)

10.4.2.1. Definicién

Se incluye en esta categoria los ambitos delimitados en el Plan Especial de Protecciéon del Medio Fisico.

Su delimitacion coincide con la establecida en los planes territoriales que los define, dicha delimitacién se ha
incorporado en la documentacion grafica de este PGOU.

10.4.2.2. Usos permitidos

Los compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.
10.4.2.3. Usos autorizables
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Los compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.
10.4.2.4. Usos prohibidos

Los no compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.
10.4.2.5. Determinaciones

Las determinaciones del Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes
Protegidos de la provincia de Almeria y, en su caso, del Plan de Ordenacion del Territorio de ambito Subregional
seran de aplicacion con caracter obligatorio y preferente a las incluidas en este PGOU.

En relacién a las determinaciones que no se contengan o regulen detalladamente en el Plan Especial o Plan de
Ordenacion del Territorio de ambito subregional seran de aplicacidon, con caracter subsidiario, las normas
establecidas en este PGOU para el Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural y en las Normas
Particulares en Suelo No Urbanizable .

10.4.2.5.1. Determinaciones propias del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico

En el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia
de Almeria, aprobado por la Resolucion de 25 de abril de 1987 del Consejero de Obras Publicas y Transportes,
quedan recogidas las siguientes determinaciones a incluir en el planeamiento urbanistico:

a) Delimitaciones

Con objeto de facilitar el cumplimiento de la legislacion sectorial de montes, aguas, etc., asi como lo dispuesto
en este Plan Especial, los Planes Generales Municipales de Ordenaciéon Urbana, las Normas Subsidiarias o
Complementarias de Planeamiento municipal Planes Especiales o Planes Parciales que se aprueben
inicialmente a partir de la entrada en vigor de este Plan deberan incluir entre su documentacion grafica planos
que sefalen a una escala adecuada ademas de las delimitaciones exigidas por estas normas las zonas sujetas
a especial proteccion o sometidas a un régimen especifico en virtud de normas de caracter sectorial, lo que ya
se realiza en este PGOU.

b) Normas especificas y criterios de ordenacion

Con el fin de completar las disposiciones de este Plan Especial, adaptandolas a las caracteristicas detalladas de
cada lugar este PGOU incluye las determinaciones a que se hace referencia en las normas del Plan Especial.

10.4.3. NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DE HABITAT RURAL
DISEMINADO (SNU-HRD)

10.4.3.1.- Definicion y Ambito

Se incluyen en esta clase de suelo las agrupaciones de edificaciones de caracter rural existentes en el término
municipal (cuya delimitacion se incluye en la documentacién grafica de este PGOU). Estos ambitos son
asentamientos de poblacion histéricos que tradicionalmente han estado vinculados a la actividad agraria y
ganadera de los terrenos cercanos. Al incluirlas en los citados ambitos este PGOU considera que son
fendmenos histéricos de ocupacién del territorio del municipio y que constituyen una forma singular de uso del
suelo que es necesario preservar por su alto valor histérico, etnoldgico, patrimonial y arquitectonico.

10.4.3.2. Ordenacion de Usos y Actividades

1. Con caracter general los usos compatibles en estos habitat son las siguientes:

- Usos existentes a la entrada en vigor de este PGOU (incluyéndose expresamente los vinculados a la
actividad agricola y ganadera de los terrenos proximos y las viviendas existentes), salvo los
manifiestamente incompatibles por incumplir alguna determinacién de la normativa ambiental o sectorial
de aplicacién que los haga incompatibles con los usos preferentes del Habitat Rural Diseminado.

- Actividades vinculadas con los usos agricolas.

- Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.

- Residencial unifamiliar vinculado a la explotacion agricola.

2. Son usos y actividades compatibles los siguientes:
- Usos turisticos.
- Comercial, en la categoria de local comercial.
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- Residencial unifamiliar con las caracteristicas singulares del habitat rural diseminado, de acuerdo con lo
establecido en los articulos 50 y 52 de la LOUA.

3. Son usos prohibidos todos los demas.
10.4.3.3. Determinaciones en las actuaciones a realizar en los Habitat Rural Diseminado

La actuacion preferente en estos ambitos es la conservacion y rehabilitacion de las edificaciones existentes ya
que con ella se preserva la identidad cultural del municipio. Se deberan recuperar y mantener los volimenes
preexistentes, en caso de reconstruccion de las edificaciones existentes en ningln caso se admitiran alturas
superiores a las dos plantas (de acuerdo con las normas de aplicacion directa de la LOUA). Ademas se han de
respetar los parametros estéticos y morfolégicos propios de Habitat asi como los elementos y materiales que
puedan ser reutilizables, con objeto de mantener la tipologia de la arquitectura tradicional.

10.4.3.3.1.- Reconstruccién de edificaciones existentes

La actuacién preferente sera la rehabilitacion, pero cuando la edificacion existente presente un estado de
deterioro tal que haga imposible su rehabilitacion (lo que se debera acreditar técnicamente) se admitira la
reconstruccion de la edificacion, que debera conservar todos los elementos constructivos que potencialmente
puedan incorporarse a la actuacion.

De acuerdo con lo anterior se admite la reconstruccién de las edificaciones y construcciones existentes
(incluidas las ruinas), con los siguientes requisitos:

a) El propietario debera acreditar documentalmente (fotografias histéricas, ortofotos, catastro historico,
etc.) la previa existencia de la edificacion (la edificacion debe aparecer en ortofétos anteriores a 1984),
el uso al que estaba destinada y las condiciones del volumen preexistente, que se debera mantener
con las limitaciones previstas en este apartado.

b) Se debera realizar un levantamiento (a escala minima de 1:100), por técnico competente, de las
edificaciones o restos de las mismas existentes (acompafado de fotografias), ya que estos son los que
definiran los limites de las actuaciones de reforma o reconstruccion que se pretendan ejecutar.

En ningln caso se admite la ejecucion de edificaciones de nueva planta donde no existiera previamente una
edificacion de caracteristicas analogas.

10.4.3.3.2.- Condiciones de parcelacion y de la edificacion.
Las condiciones de la edificacion y parcelacion deberan respetar las siguientes normas:

a) Alineaciones: En todas las actuaciones es obligatorio el mantenimiento de las alineaciones actuales
(que han de coincidir con las histéricas), siendo necesario que se acredite con cartografia histérica u
ortofétos aéreas que las alineaciones que se pretendan desarrollar son las existentes.

b)  Parcelacion: En relacion a las divisiones de las propiedades no se admitiran divisiones del parcelario
existente (ni divisiones ni agrupaciones), siendo objetivo prioritario el mantenimiento del actual
parcelario.

c) Altura de la edificacién: igual o inferior a la altura existente.

d) Superficie construida: sera la que se corresponda con la edificacion existente.

e) Cerramientos y vallados de propiedades: los vallados de las propiedades en estos Habitat deberan
respetar las siguientes reglas:

- Murete de piedra o de bloque de hormigdén con revoco de mortero a la cal pintado en blanco
de una altura maxima de 0,50 metros.
- Malla metalica sobre el murete con una altura maxima de 1,50 metros.

f) En el caso de que se pretendan implantar usos relacionados con la hosteleria (excluidas las viviendas
rurales) cambiando el uso de las edificaciones existentes, se admitira la ampliacion de un 50% de la
superficie construida existente, si la parcela dispone de una superficie que haga viable dicha
ampliacion cumpliendo con las limitaciones de este apartado. En este caso las alineaciones de la
ampliacion debera quedar en el interior de la parcela, sin afectar a bienes de dominio publico. La altura
de la ampliacién de la edificacion no podra superar, en ningln caso, las dos plantas.

10.4.3.3.3.- Desarrollo y particularizacion de los Habitat Rural Diseminado.
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En el caso de Habitat Rurales Diseminados singulares y que presenten rasgos diferenciadores se podran
formular Planes Especiales de Habitat Rural Diseminado, con la finalidad de realizar un estudio concreto de sus
valores y actuaciones necesarias para su preservacion.

Los objetivos de los citados Planes Especiales seran, como minimo, los siguientes:

- Estudio del Habitat.

- Usos y ordenacion detallada del Habitat.

- Descripcién y delimitacion de las diferentes zonas que se encuentren en el ambito.

- Medidas de proteccién medioambientales del Habitat y de su perimetro.

- Sefialamiento de las reservas para equipamientos o dataciones necesarias.

- Usos compatibles e incompatibles.

- Normas de las parcelaciones.

- Normas para las infraestructuras necesarias, priorizando los sistemas auténomos y de fuentes de
energias renovables.

- Condiciones para adquirir derecho a edificar.

La documentacién minima del Plan Especial sera la siguiente:
- Memoria informativa y de diagnostico
- Memoria de ordenacion
- Planos de Informacién

a) Cartografia actualizada a escala minima de 1:2.000
b) Estructura de la propiedad del suelo

c) Usos del suelo existentes

d) Edificaciones existentes

e) Restos de construcciones histéricas existentes

f)  Infraestructuras existentes
- Planos de Ordenacion
a) Delimitacién del perimetro del Habitat

b) Estructura general y usos del suelo
c) Caminos y zonas de paso

d) Ordenanzas graficas

e) Infraestructuras propuestas
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10.4.4. NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER
NATURAL O RURAL (SNU-NR)

10.4.4.1. Definicion

Comprende aquellos terrenos que presentan cultivos, cubierta forestal o natural, que resultando de un menor
valor intrinseco que los declarados de especial proteccion por el PGOU, son imprescindibles para el
mantenimiento de las actividades agrarias y forestales garantes de la conservacion del paisaje rural, por lo que
requieren su identificacion y delimitacion como una categoria especifica del suelo no urbanizable.

Su delimitacién coincide con la establecida en la documentacion grafica de este PGOU.

10.4.4.2. Usos permitidos

- Actividades agricolas, ganaderas, cinegéticas y forestales

10.4.4.3. Usos autorizables

- Actividades vinculadas a las obras y equipamientos publicos

- Actuaciones de interés publico

- Vivienda rural

10.4.4.4. Usos prohibidos

Todos los demas.

10.4.4.5. Determinaciones

4.4.5.1. Actividades agricolas, ganaderas, cinegéticas y forestales

a) Definicion

Comprenden las actividades relacionadas directamente con la explotacion de los recursos agricolas, ganaderos,
forestales, cinegéticos o analogos.

Sus construcciones e instalaciones deberan estar ligadas al servicio de la explotaciéon de la finca en la que se
pretendan desarrollar, debiendo ademas justificarse expresamente que la edificacion es adecuada vy
proporcionada al uso al que se vincula.

b) Categorias
Dentro de estas actividades, se establecen las siguientes categorias:

b.1) Edificaciones destinadas a almacenamiento de cosechas, abonos, piensos, maquinarias o aperos, al
servicio de una unica explotacion.

Las condiciones de la edificacion son las siguientes:

- La parcela minima necesaria para autorizar construcciones sera de 10.000 m®. En el caso de parcelas
existentes, con anterioridad a la aprobacion definitiva de este Plan General, que no provienen de parcelaciones
ilegales, la parcela minima exigible, exclusivamente a los efectos de posibilidad de construir edificaciones
destinadas a almacenamiento de cosechas, abonos, piensos, maquinarias o aperos, sera de 2.500 m?,

- Superficie maxima construida: 1% de la superficie de parcela con una limitacién maxima de 40 m?2.

- Una planta de altura, con cota de arranque de la cubierta no mayor de 4,00 m. Cuando por las caracteristicas
de la explotacidn agricola se requiera una mayor altura, esta se podra ampliar siempre que se justifique en la
documentacion técnica la necesidad de dicha ampliacién (por cuestiones objetivas) y se debera justificar la
integracion paisajistica de la actuacion.

- En el caso de cubiertas inclinadas la altura maxima de la cumbrera no podréa superar la altura de 1,5 metros
respecto de la cota de arranque de la cubierta.
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- La implantacion no alterara una superficie de suelo superior a 60 m?, ni seran precisos desmontes o
terraplenes superiores a 1 metro de desnivel. Es necesaria la justificacion de la ubicacion de la construccion en
el interior de la parcela garantizando que su emplazamiento es el que menos impacto paisajistico produce,
atendiendo a las perspectivas de los elementos e hitos paisajisticos mas singulares del entorno.

- En las naves de uso agricola estan permitidas, unicamente, las siguientes instalaciones:

- Suministro de energia eléctrica, que debera realizarse con sistemas autbnomos a través de fuentes de
energia renovable (edlica, solar o similar).

- Abastecimiento de agua, exclusivamente para un lavabo, ducha e inodoro.

- La evacuacion de las aguas ha de realizarse por medios de depuracion autbnomos a implantar en la
propia finca (depuracién con sistemas compactos, etc).

- Exclusivamente en los casos que exista red publica de alguno de las infraestructuras anteriores en el
frente de la parcela donde se pretende realizar la edificacion la conexién se podra realizar a la red
existente, previa autorizacion del Ayuntamiento. En caso de que el Ayuntamiento estime que no es
viable dicha conexién la evacuacién ha de resolverse conforme a los criterios expuestos anteriormente.

- No se admiten los patios interiores en las obras, construcciones y edificaciones precisas para la utilizacion y
explotacion agricola (naves agricolas, almacenes de aperos, etc.).

- Dadas las caracteristicas tipoldgicas de las naves vinculadas a usos agricolas del municipio no se permiten los
cuerpos salientes cerrados y los balcones abiertos. Se prohiben expresamente los vuelos cerrados y los
miradores acristalados que sobresalgan del plano de la fachada. Los elementos salientes tales como cornisas,
remates de azoteas u otros similares podran tener un vuelo maximo de 0,30 metros. Las rejas de la planta baja
no podran sobresalir mas de 0,10 metros del plano de fachada.

- Las condiciones de disefio de la edificacion son las siguientes:

La cubierta sera plana.

Se prohiben expresamente las cubiertas de chapa ondulada de cualquier tipo y las laminas asfalticas sin cubrir.
Se prohiben los recercados y elementos decorativos en fachada.

El macizo predominara sobre los huecos en las fachadas. Se procurara un orden coherente en la disposicion y
en el tamafo de los mismos.

Los huecos de la fachada han de cumplir los siguientes requisitos: la puerta de acceso peatonal debera tener un
ancho minimo de 1,00 metros, las puertas de acceso para maquinaria tendra un ancho minimo de 2,5 metros y
el alfeizar de las ventanas debera estar a una altura minima de 1,80 metros.

Los elementos de proteccion y de cerramiento de huecos seguiran el disefio tradicional de la zona,
prohibiéndose expresamente las balaustradas de piedra artificial, marmol y similares, asi como las rejas de
aluminio y los elementos decorativos impropios de la zona.

Los revestimientos de las fachadas seran lisos, prohibiéndose expresamente los siguientes: aplacados en
cualquier material, los pétreos rugosos tipo “cotegran” o similares; las fabricas de ladrillo visto de cualquier color
y las de bloques.

El color de la edificacién proyectada sera el blanco o color tierra claro.

Las carpinterias exteriores seran de madera o metalica.

b.2) Instalaciones de ganaderia extensiva que no impliquen la estancia permanente del ganado en un recinto
cerrado.

- La parcela minima necesaria para autorizar construcciones sera de 10.000 m>.
- Superficie construida maxima: 2% de la superficie de parcela.
- Una planta de altura, con cota de arranque de la cubierta no mayor de 4,00 m.

- En el caso de cubiertas inclinadas la altura maxima de la cumbrera no podréa superar la altura de 1.5 metros
respecto de la cota de arranque de la cubierta.

- Es necesaria la justificacion de la ubicacion de la construccién en el interior de la parcela garantizando que su
emplazamiento es el que menos impacto paisajistico produce, atendiendo a las perspectivas de los elementos e
hitos paisajisticos mas singulares del entorno.

- Las condiciones de disefio de la edificacion seran las mismas que las establecidas para las edificaciones y
construcciones destinadas a almacenamiento de cosechas, abonos, piensos, maquinarias o aperos, al servicio
de una unica explotacion.

b.3) Los invernaderos agricolas:
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Se admiten invernaderos agricolas exclusivamente en Suelo no Urbanizable de Caracter Natural o Rural
b.3.1.- Objeto

La presente regulacion tiene por objeto fijar los limites y condiciones a imponer en la construccién, instalacion,
explotacion y/o abandono de invernaderos o instalaciones analogas de manera que se puedan cumplir los
siguientes fines: fomentar el desarrollo de las actividades agricolas conforme a sus potencialidades, facilitando
las infraestructuras rurales que esta actividad demanda; favorecer la integracién paisajistica y la ordenacion de
las zonas productivas agricolas intensivas mediante la regulacién general de las construcciones en invernadero;
asegurar la correcta gestion de los residuos generados por las actividades agrarias; facilitar las actuaciones
publicas tendentes a la mejora de las infraestructuras de riego; y preservar de las actividades agricolas las areas
de interés ambiental, patrimonial, cultural y territorial.

b.3.2.- Concepto de invernadero.

Se entiende por invernadero toda instalacién, provisional o no, destinada a explotacién agricola intensiva,
constituida por plasticos, cristales, mallas u otros elementos que recubren o protegen los cultivos para crear o
controlar un microclima que influya positivamente en el ciclo vegetativo de la planta, formando parte del mismo
cuantas instalaciones o elementos sean necesarios para su explotacion y control de los factores de produccion.

b.3.3.- Ambito de aplicacién.

1.- La presente regulacion es de aplicacion a las instalaciones definidas como invernaderos en el articulo
anterior a desarrollar en el término municipal.

2.- Estas normas seran de aplicacién directa a los nuevos invernaderos y proyectos de renovacion de los
existentes.

3.- Se entendera por renovacion de los invernaderos existentes la demolicion y/o sustitucion de las partes fijas
de la instalacion, es decir, muros y muertos.

b.3.4.- Zona libre de parcela.

1.- Toda explotacion de invernadero debera dejar una superficie minima libre sin invernar en la parcela que sera
destinada a zona de servicios de manipulacion agricola, trasiego y estacionamiento de maquinaria y acopio de
residuos, quedando prohibido utilizar para ello caminos y zonas comunes. Esta superficie sera como minimo la
siguiente:

SUPERFICIE DEL INVERNADERO (m?) ZONA LIBRE DE PARCELA (m?)

De 0 a 2.000 m? 50 m?

De 2.000 a 5.000 m? 100 m?

Mayores de 5.000 m? 100 m?2 mas 0,5% adicional a cada hectarea o

fraccion de ésta que supere esta Ultima cifra.

2.- La zona libre de la parcela debe ser accesible para el fin al que se destina y estar ubicada en aquella parte
de la parcela donde se instale el invernadero en el caso de que la finca se encuentre dividida por accidente
geografico, camino, via publica, etc.

b.3.5.- Retranqueo.
1.- Las explotaciones de invernadero deberan retranquearse respecto de los linderos y vias de comunicacion, al

objeto de que sean accesibles para limpieza y desinfeccion y permitan la circulacion libre de las ventilaciones de
los invernaderos.
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2.- Se establece un retranqueo minimo del invernadero y/o de sus instalaciones sobre los linderos laterales de 1
metro, medidos desde el borde de la edificacion o bien, desde la colocacion de los cerramientos del invernadero.
No se permitiran invernaderos adosados.

3.- Respecto de viario o caminos de titularidad municipal, o de cualquier otra servidumbre existente, los
invernaderos deberan retranquearse 6 metros del eje del viario o del camino. Para el resto de las vias de
comunicacion se estara en lo dispuesto en la normativa vigente.

4.- En ningun caso, el retranqueo se computara dentro de la superficie de la zona libre de parcela obligatoria.
b.3.6.- Drenaje de pluviales.

1.- Los invernaderos deberan disponer de los elementos necesarios para recoger el agua de lluvia. Dichas
aguas podran ser almacenadas y utilizadas posteriormente para riego.

2.- La cubierta del invernadero debera estar dotada de un dispositivo de canalizacién de pluviales que conduzca
las aguas de lluvia mediante cauces naturales o artificiales, debidamente calculados, hasta la red de drenaje
general, sea natural o artificial.

3.- En todo caso, queda absolutamente prohibido evacuar las aguas sobre colindantes o caminos de uso
publico.

4.- Los invernaderos que se implanten sobre acuiferos deberan posibilitar la filtracion del agua de lluvia en el
subsuelo, como medida de recarga. A este efecto, se canalizaran las aguas de lluvia al subsuelo, disponiendo
de capa granular filtrante en los espacios laterales, dirigiendo las pendientes de cubierta del invernadero hacia
ellos. No se admitiran superficies hormigonadas en estos espacios.

b.3.7.- Restauracion paisajistica.

1.- El impacto visual de las explotaciones debera ser minimizado mediante la implantacion de medidas
correctoras consistentes en el apantallamiento vegetal o mixto de las instalaciones y la revegetacion de los
taludes expuestos a la cuenca visual predominante.

2.- Se entiende por pantalla vegetal o mixta la cubierta de vegetacion de diferente porte, cuya funcién es eliminar
el impacto visual de la explotacién de invernadero, consistente en una barrera localizada en la periferia de la
explotacion expuesta a la cuenca visual, cuya altura maxima no sera superior a la altura de la banda del
invernadero, con un maximo de 3 metros.

3.- Se entiende por cuenca visual predominante el area geografica ocupada por nucleos de poblacién y vias de
comunicacion principales que linden con suelo urbano.

4.- Los taludes generados por las obras de construccion, explotacion o abandono ligadas al invernadero deberan
ser revegetados con especies autéctonas de diferente porte que protejan el suelo de los efectos de la erosion,
dispersion de polvo y eliminen el impacto visual.

b.3.8.- Seguridad y mantenimiento de la instalacion.

El titular de la licencia o el propietario de las instalaciones debera realizar las actuaciones necesarias que
garanticen la seguridad de la instalacion y su mantenimiento aun cuando permanezca sin explotar, en concreto
debera cuidarse la no presencia de residuos, plasticos, envases, hierbas y restos de cosechas, asi como el buen
estado de cauces, desagles y taludes.

b.3.9.- Movimiento y transformacién de tierras.

A las actuaciones que supongan movimiento de tierras, previo a la instalacién del invernadero, seran de
aplicacion directa las siguientes determinaciones:

a) No se autorizaran actuaciones en terrenos con pendientes superiores al 20%. Las transformaciones
de laderas que generen taludes de mas de 3 metros de alto, requeriran la aportacién de un proyecto
técnico, suscrito por técnico competente.

b) Como norma general se fija 10 metros la altura maxima de los taludes para formacién de bancal para
la implantacién de invernaderos.

c) Cuando se realicen movimientos de tierra con formacion de nuevos taludes se aportara representacion
de perfiles con las nuevas rasantes definitivas y justificaciéon del cumplimiento de las limitaciones
especificas para el tamafio de taludes, asi como las medidas que demuestren la estabilidad de los
mismos.

AYUNTAMIENTO DE NACIMIENTO 103



P.G.0.U. DE NACIMIENTO NORMAS URBANISTICAS

d) A fin de minimizar los impactos de esta fase de construccion, las zonas sujetas a transformacion
deberan implantar medidas que impidan la dispersion de polvo, caida de piedras, derrame de liquidos
contaminantes y cualquier otro impacto sobre el medio natural.

b.3.10.- Gestion de residuos agricolas.

1.- Las explotaciones de invernaderos contaran, dentro de la parcela, con los contenedores necesarios para el
acopio de los residuos organicos (restos de cosechas, etc.) generados en su actividad en funcion de su
naturaleza y estacionalidad, depositando adecuadamente en la zona libre de parcela, de forma diferenciada y sin
mezclar, plasticos de cubierta, fitosanitarios e inertes, para su puesta a disposicion del gestor correspondiente.
Los fitosanitarios seran depositados en elementos estancos que impidan posibles filtraciones.

2.- La superficie reservada para la localizacion de los contenedores se cubrira con solera de hormigéon y se
dotara de la pendiente que resulte necesaria para la correcta evacuaciéon de los lixiviados hasta la zona
destinada a su gestion (depdsito, arqueta, etc.).

3.- El propietario, debera cumplir los requisitos exigidos por la normativa vigente relativos a la gestion de sus
residuos, debiendo poner a disposicion de los agentes municipales la documentacién acreditativa de ello cuando
esta les sea exigida o en un plazo de 10 dias cuando no disponga de ella en el momento de serle requerida.

4.- En todo caso, queda terminantemente prohibida la quema o incineracion de plasticos y envases de
fitosanitarios. La quema o incineracion de residuos agricolas queda igualmente prohibida salvo en aquellos
casos en que la Consejeria de Medio Ambiente asi lo autorice.

b.3.11.- Franja de proteccion

Se establece una franja de proteccion de los suelos clasificados como urbanos de 100 metros de ancho medidos
a partir del limite del suelo urbano. Esta franja sera de aplicacion al suelo no ocupado por invernaderos en el
momento de aprobacién de esta normativa.

b.3.12.- Solicitudes de licencia: Documentacion a presentar.

1.- Para la instalacién de invernaderos o instalaciones analogas sera preceptiva la obtencion de la
correspondiente Licencia Municipal.

2.- La solicitud de licencia se ha de presentar en el registro general del Ayuntamiento, segun modelo
normalizado, acompafiada de la siguiente documentacion:

1) Proyecto técnico de ejecucion suscrito por técnico competente y visado por su Colegio Profesional
correspondiente que contendra como minimo de:
a) Planos:
e Plano de situacion a escala 1/25.000 en el que se sefiale con exactitud el
emplazamiento de la finca respecto de la que se solicita licencia para la instalacion.
e Plano de la finca a escala adecuada en el que se detallen claramente las
instalaciones a realizar: linderos, superficie a invernar, balsa, almacén, desagiie de
pluviales, ubicacion de residuos y zona de servicios de manipulacion, trasiego
estacionamiento de maquinaria y acopio de residuos. Vendran acotadas las
distancias de cada una de las instalaciones respecto a los ejes de los caminos y a
los linderos. Asimismo se localizaran los caminos, explotaciones cercanas,
barrancos, edificaciones, etc.
e Descripcién técnica de todas las obras a realizar.
e Plano parcelario de la explotacion.
b)  Justificacién documental de las medidas a adoptar para la correcta evacuacion de las aguas
pluviales mediante los célculos correspondientes.
c) Documento sobre repercusiones ambientales y medidas correctoras a las que hubiere lugar.
d) Presupuesto del movimiento de tierras a realizar, balsa, almacén, estructura, etc.

2) Autorizacion de los diferentes organismos administrativos competentes en funcién del tipo y ubicacion
de las explotaciones (Consejeria de Medio Ambiente, Confederacion Hidrografica, etc.).

3) Modelo que justifique haber solicitado ante el Centro de Gestién Catastral y Cooperacién Tributaria el
cambio de cultivo con destino a invernaderos. Este justificante debera aportarse en el plazo maximo de
dos meses desde el momento de su ejecucion.

4) Documento que justifique el abono de la tasa correspondiente.
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3.- En las solicitudes de licencia de invernaderos de tipo parral (que no implique un cerramiento lateral de la
explotacion agricola), el proyecto técnico anterior podra ser sustituido por una memoria técnica valorada,
suscrita por técnico competente, que justifique el cumplimiento de la normativa de aplicacion.

10.4.4.5.2. Actividades vinculadas a las obras y equipamientos publicos

a) Definicion

Edificaciones, construcciones, obras o instalaciones necesarias para la ejecucion y el mantenimiento de las
infraestructuras y los servicios, dotaciones y equipamientos publicos.

Deben tramitarse como actuaciones de interés publico, segun el articulo 43 de la LOUA.
b) Categorias
Dentro de estas actividades, se establecen las siguientes categorias:

b.1) Construcciones o instalaciones vinculadas a la ejecucion de obras y equipamientos publicos: las de caracter
temporal cuyo periodo de existencia no rebase al de la construccién a la que se vincula.

b.2) Construcciones o instalaciones vinculadas al entretenimiento de las obras publicas: centros operativos,
parques, viveros, garajes y talleres.

c) Parcela minima

No se fija parcela minima.

d) Condiciones de la edificacion

- No se limita la ocupacion maxima de parcela.

- En el caso del los usos incluido en la categoria b.1 de este articulo la separacion a linderos de fincas y
edificaciones existentes sera de 5 metros (prevaleciendo esta frente a las normas particulares).

- Distancia minima de la edificaciéon a nucleos urbanos: 500 m.

10.4.4.5.3. Actuaciones de Interés Publico

a) Definicién

Edificaciones, construcciones, obras e instalaciones para la implantacién de infraestructuras, servicios,
dotaciones o equipamientos, asi como para usos industriales, mineros, terciarios, turisticos u otros analogos,
pero en ningun caso usos residenciales.

b) Categorias

Dentro de estas actividades, se establecen las siguientes categorias:

b.1) Implantacion de infraestructuras territoriales, asi como las construcciones o instalaciones vinculadas al
servicio de las mismas, como aparcamientos, zonas de descanso, paradas, basculas de pesaje, puestos de

socorro, estaciones de servicio y similares.

No se consideraran vinculadas a las infraestructuras territoriales las construcciones o instalaciones que por su
ubicacion pueda entenderse que estan al servicio de un nucleo de poblacion.

b.2) Servicios, dotaciones y equipamientos publicos:

Se incluyen en esta categoria los servicios, dotaciones y equipamientos de titularidad publica para el desarrolle
alguna de las siguientes actividades: recreativas, deportivas, educativas, asistenciales, religiosas y analogas.

b.3) Equipamientos de titularidad privada:
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Se incluyen en esta categoria los servicios, dotaciones y equipamientos de titularidad privada en los que se
pretende desarrollar alguna de las siguientes actividades: recreativas, deportivas, educativas, asistenciales,
religiosas y analogas.

b.4) Explotaciones de ganaderia de caracter intensivo.

b.5) Actividades extractivas.

b.6) Actividades industriales y de almacenaje vinculadas al medio rural:

- Edificaciones destinadas a almacenamiento de cosechas abonos, piensos o aperos cuya superficie de
ocupacion supere el 1% de la de la explotacion.

- Instalaciones de transformacién y almacenaje de productos agropecuarios (industrias lacteas, serrerias,
lagares, almazaras,...).

b.7) Actividades industriales especiales:

- Grandes industrias. Aquellas con una extension superior a 10.000 m? de superficie construida o 15.000 m? de
superficie transformada.

- Instalaciones de produccion energética mediante fuentes de energia renovable.

- Industrias molestas y/o peligrosas. Las que por su peligrosidad intrinseca son incompatibles con el suelo
urbano.

Las actividades incluidas en este apartado deberan ejecutar a una distancia minima de los suelos urbanos,
urbanizables sectorizados y nucleos de poblacion de 500 metros (en el caso de actividades sometidas a
Calificacion Ambiental) y de 2 kilémetros (las actividades sometidas a Autorizaciéon Ambiental Unificada o
Autorizacion Ambiental Integrada)

b.8) Instalaciones de apoyo a la actividad turistica:

Seran todas aquellas incluidas y reconocidas como tal en la normativa especifica (Alojamientos turisticos
rurales, campamentos de turismo, campamentos juveniles y areas de acampada y establecimientos turisticos de
restauracion en el medio rural.

c) Parcela minima y condiciones de la edificacion

La altura maxima de las edificaciones sera de dos plantas o 7 metros. Cuando por las caracteristicas de la
actividad se requiera una mayor altura, estd se podra ampliar siempre que se justifique en la documentacion
técnica la necesidad de dicha ampliacion (por cuestiones objetivas). En el caso de que se pretenda superar la
altura maxima prevista se debera justificar la integracién paisajistica de la actuacion.

Retranqueo a linderos de las edificaciones el establecido en las normas particulares en suelo no urbanizable.

La parcela minima y la ocupacion de la edificacion seran respectivamente las siguientes segun la categoria del
uso a implantar:

- Categorias b.1 y b.5: No se fijan minimos para la parcela y su ocupacion.

- Categorias b.2: Parcela minima no se fija. Ocupacion maxima 30% (se podra superar en el caso de que el uso
publico a implantar lo requiera).

- Categorias b.3 y b.7: Parcela minima 10.000 m2. Ocupacién maxima 30%.

- Categorias b.4 y b.6: Parcela minima 10.000 m2. Ocupacién maxima 25%.

- Categoria b.8: Parcela minima 10.000 m2. Ocupacion maxima 5%.

A los alojamientos turisticos denominados “Casas rurales” en la normativa especifica que lo regula que se
implanten en edificios preexistentes de tipologia y caracteristicas tradicionales les seran de aplicacion estas

condiciones de parcela minima, para su implantacion en edificios de nueva planta se les exigira una parcela
minima de 10 Ha.
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d) Otras condiciones

A las estaciones base de telefonia mévil no les sera de aplicacion el limite de parcela minima pero si el de una
ocupacion maxima del 1% y un retranqueo a linderos minimo de 5 metros a linderos de todas las instalaciones
(incluida la antena).

e) Infraestructuras de titularidad publica, para el desarrollo de un servicio publico obligatorio

De acuerdo con lo establecido en el articulo 52.1.B.e este PGOU considera compatible la implantacion de las
infraestructuras de telecomunicaciones de titularidad publica en suelo no urbanizable (no se incluyen en este
apartado las infraestructuras de empresas de telecomunicaciones privadas), por lo que para su implantacién no
sera necesaria la previa aprobacién de un Proyecto de Actuacién al ser compatibles por este PGOU.

10.4.4.5.4. Vivienda Rural

a) Definicién

Vivienda unifamiliar aislada vinculada a la explotacion agricola, ganadera o forestal de la finca en que se ubica.
Para su implantacion y autorizacidon urbanistica debera quedar acreditada la necesidad de la vivienda para el
mantenimiento y mejora de la actividad de la explotacion a que se vincula. Para la justificacién de la citada
vinculacion se requiere el desarrollo de una actividad de entidad y caracteristicas muy singulares que justifiquen
la necesidad de la Vivienda Rural, debiendo ser esta imprescindible para hacer viable la actividad en atencion,
entre otros aspectos, a la superficie y extension de la explotacion y a la distancia de la explotaciéon a un nucleo
de poblacion.

El solicitante debe justificar la propiedad de los terrenos y su dedicacién a estas actividades.

Ademas de la preceptiva licencia municipal, el establecimiento de la vivienda rural aqui definida estara sujeto, de
acuerdo con el contenido del articulo 52.1.B LOUA, a la aprobacién del correspondiente Proyecto de Actuacion
por el procedimiento prescrito en los articulos 42 y 43 LOUA.

b) Parcela minima y condiciones de la edificaciéon

La vivienda rural sera autorizable cuando la actividad a la que se vincula esté establecida en una parcela con
superficie minima de:

-Actividades agricolas y forestales: 10 Ha.
-Actividades ganaderas: 5 Ha.

El cumplimiento de estas limitaciones no elude la obligacion de acreditar la necesaria vinculacién de la vivienda
a la actividad a la que se pretende vincular.

- Altura maxima: 2 plantas

- Ocupacién maxima: 0.3%

- Edificabilidad maxima: 150m?>.

- No estan autorizados los sétanos.

- Separacion minima a linderos: 3 metros.

10.5.- EDIFICIOS Y USOS FUERA DE ORDENACION

Conforme a la habilitacion del articulo 34.b y de la Disposicion Adicional Primera de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, el Plan General podra regular el contenido de la situacién legal de fuera de
ordenacion.

10.5.1.- Régimen general de las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion
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El régimen general aplicable en el municipio es el previsto en la legislacion urbanistica que se caracteriza por las
siguientes reglas:

10.5.1.1.- Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades existentes al
tiempo de aprobacion de los instrumentos de planeamiento que resultaren disconformes con los mismos,
quedaran en la situacion legal de fuera de ordenacion.

10.5.1.2.- Con caracter general sélo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la
estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacién conforme al destino establecido.

10.5.1.3.- Excepcionalmente podran realizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion cuando no
estuviere prevista la expropiacién o demolicion de la finca en el plazo de cinco afios a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.

Se consideran obras de consolidacion, aquellas que afecten a elementos estructurales (cimientos, muros
resistentes, pilares, forjados, armaduras de cubiertas, etc.).

Tendran la condicion de parciales aquellas obras que no afecten a mas del 30% de alguno de los elementos
estructurales definidos en el parrafo anterior.

10.5.1.4.- Las construcciones y usos que se hallaren en zonas verdes, espacios libres, viales publicos o zonas
de uso para dotaciones de equipamiento de dominio publico, (excepto aquellas construcciones que
expresamente se declaren para su conservacidon e integracion al patrimonio municipal), son declarados,
expresamente por estas normas, fuera de ordenacién totalmente incompatibles con el planeamiento y no se
podran realizar ningun tipo de obra de consolidacion (ni parcial ni circunstancial).

10.5.2.- Edificaciones en fuera de ordenacién en suelo urbano

En relacion a las edificaciones que se ubican en suelo clasificado como urbano por este Plan General de
Ordenacion Urbanistica Uunicamente se considera en el régimen legal de fuera de ordenacion aquellas que
incumplan el parametro de la alineacion de la edificacion, por estar construidas invadiendo suelos calificados
como viarios publicos o espacios libres publicos.

10.5.3.- Tolerancias relativas a los edificios, usos o actividades fuera de ordenacién

10.5.3.1.- Aquellas actividades industriales debidamente legalizadas, existentes en el momento de la aprobacion
inicial de este Plan, incluidas en areas de zonificacion residencial o usos terciarios, que no hayan sido
identificadas expresamente en el instrumento de planeamiento como fuera de ordenacién y siempre que no sean
actividades consideradas expresamente incompatibles en el termino municipal o incompatibles con el medio
urbano, podran seguir su normal funcionamiento siempre que se mantenga la actividad actual, permitiéndose
obras de acondicionamiento, reforma y ampliacion, sin sobrepasar los parametros de edificabilidad y ocupacion
de las ordenanzas de la zona en que se encuentre incluida.

10.5.3.2.- En aquellas industrias que quedaran en situacion de fuera de ordenacién, por razén de su volumen y/o
alturas, aunque no por el uso que las ocupa, se permitira su normal desenvolvimiento, incluso renovaciones y
ampliaciones (sin sobrepasar la edificabilidad de la zona en que se encuentren ubicadas), siempre que no esté
prevista su extincion en el plazo de quince afios y que mantuviere el mismo uso existente a la entrada en vigor
del presente Plan General.

10.5.3.3.- Las precedentes tolerancias no se consideraran «reservas de dispensacion» en la obligatoriedad y
ejecutoriedad de las determinaciones del Plan, sino, objetivamente, previstas de modo general en estas Normas
para la preservacién del patrimonio urbano, cualesquiera que sea su nueva circunstancia urbanistica. En el caso
de que se pretenda la ejecucion de una nueva edificacion o la reedificacion de la existente se debera ejecutar en
plena conformidad con el planeamiento vigente.
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10.6.- REQUISITOS Y PROCEDIMIENTO PARA EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS DE UTILIZACION Y
OCUPACION DE EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE NUEVA PLANTA'Y
LICENCIAS DE OCUPACION EN EDIFICACIONES Y/O CONSTRUCCIONES EXISTENTES.

La licencia urbanistica es el mecanismo establecido para controlar la actividad urbanistica de los administrados.
Su objeto es el control de los actos que pretenden llevar a la practica las determinaciones de la legislacion
urbanistica y del planeamiento territorial y urbanistico.

La Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, es la que define los actos que estan
sometidos al control municipal mediante la obligacion de obtener la previa licencia urbanistica, concretamente en
el articulo 169.1 e) dispone que se somete a la obtencion de previa licencia urbanistica municipal, entre otros
actos, la ocupacion y la primera utilizacion de los edificios, establecimientos e instalaciones en general, asi como
la modificacion de su uso. Precepto que ha sido completado con el Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que
se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

También se ha de recordar que el articulo 175.2 del mismo cuerpo legal establece que las empresas
suministradoras de energia eléctrica, agua, gas y servicios de telecomunicaciones “exigiran para la contratacion
definitiva de los servicios respectivos la licencia de ocupacién o primera utilizacion”.

Como normativa estatal destacar el articulo 21 del Decreto de 17 de junio de 1955 por el que se aprobé el
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales donde se expone que estaran sujetas a previa licencia,
la primera utilizacion de los edificios. En su apartado segundo se obliga que, en todo caso, se examine si el acto
proyectado se ajusta a los planes de ordenacion urbana y, ademas, si el edificio puede destinarse a determinado
uso, por estar situado en zona apropiada y reunir condiciones técnicas de seguridad y salubridad y, en su caso,
si el constructor ha cumplido el compromiso de realizar simultaneamente la urbanizacion.

Las licencias de ocupacién o primera utilizacion de los edificios han constituido uno de los actos de control
administrativo tradicional del urbanismo, la finalidad no es otra que comprobar que las obras legitimadas en la
correspondiente licencia de obras se han llevado a la practica respetando las determinaciones de la misma. El
objetivo esencial y tradicional de las licencias de primera utilizacion es comprobar si la ocupacion o uso de las
edificaciones de reciente construccion es adecuada. El objeto concreto de las licencias de ocupacién y
utilizacion ha sido definido con claridad en el articulo 7 del Decreto 60/2010 donde se dice que es la
comprobacion de que el uso previsto para un edificio, o parte del mismo, es conforme a la normativay a la
ordenacion urbanistica de aplicacion.

Pero ademas se ha de tener en cuenta que estan sujetos a licencia de utilizacion y ocupacion la puesta en
funcionamiento por primera vez de una edificacién o construccién y sus ulteriores ocupaciones. Por tanto es
necesario regular, de manera pormenorizada, los supuestos que estan sometidos a la obtencién de la previa
licencia de ocupacion y utilizacién de instalaciones y obras, ya sea la primera vez que se utiliza la instalacion y
edificacion correspondiente o si se trata de posteriores ocupaciones, derivadas de diversas causas.

Para posibilitar la ocupacién y uso de un inmueble, este debera reunir las necesarias condiciones de
habitabilidad, salubridad, seguridad y solidez, debiendo todas ellas quedar debidamente certificadas por técnico
competente.

La norma autondmica distingue entre licencias de ocupacion y licencias de utilizacion, estableciendo que la
licencia de ocupacion se exigira cuando el uso previsto sea el de vivienda y la licencia de utilizacion en los
demas supuestos. Pero es necesario establecer la distincion entre las licencias de ocupacion y utilizacion de
edificaciones nuevas y de las existentes, en las que se producen ulteriores ocupaciones. Se ha de regular el
procedimiento a seguir en el caso de licencias de ocupacion o utilizacion de edificaciones de nueva construccion
y, ademas, de aquellas existentes que estan en uso en la actualidad pero que no disponen de licencia
urbanistica de primera utilizacién, ya que en el momento de su construccion no era exigible dicha autorizacion o
en aquellas edificaciones que habiendo estado en uso ha cesado dicho uso de modo temporal.

En relacion al régimen urbanistico aplicable a las edificaciones existentes se hace necesario recordar lo previsto
en la Disposicién Transitoria Quinta del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo estatal dispone un régimen concreto para las edificaciones existentes,
disponiendo literalmente que:
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“Las edificaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, situadas en suelos urbanos o
urbanizables, realizadas de conformidad con la ordenacion urbanistica aplicable o respecto de las que ya no
proceda adoptar medidas de restablecimiento del orden juridico perturbado, se entenderan incorporadas al
patrimonio de su titular”.

10.6.1.- DISPOSICIONES GENERALES

10.6.1.1. Objeto

Las presentes normas tienen por objeto establecer los requisitos y el procedimiento para el otorgamiento de las
licencias de ocupacioén en edificaciones existentes, conforme a lo dispuesto en el articulo 169.1 e€) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en los articulos 7 y 8 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia aprobado mediante el Decreto 60/2010 de 16
de marzo y en el articulo 21.2.d), del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales de 17 de junio de

1955.

10.6.1.2. Actos sujetos a licencia

1. Estan sujetas a licencia los actos a que se refiere el articulo 169.1.e) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia y el articulo 8.e del Decreto 60/2010, que son la primera utilizacion y
ocupacion de las edificaciones resultantes de obras de nueva edificacion, y de aquellas edificaciones, unidades
edificatorias y locales resultantes de obras de reforma parcial, reforma general, consolidacion o rehabilitacion, en
las que haya habido modificacién del uso al que se destinan o alteraciones en la intensidad de dichos usos;
ejecutadas conforme a una previa licencia urbanistica y de conformidad con el instrumento de planeamiento
urbanistico vigente en el municipio.

2. Estan sujetos a licencia de ocupacion o utilizacion (segun el uso previsto); la primera y ulteriores ocupaciones
de los edificios, construcciones, establecimientos e instalaciones siguientes:

Aquellos erigidos licitamente con anterioridad a la entrada en vigor del instrumento de planeamiento
urbanistico vigente en el municipio, y que resultaren disconformes con el mismo.

Los erigidos sin licencia o en contra de sus determinaciones, y demas de los que se desconozcan sus
antecedentes administrativos, respecto de los cuales haya prescrito la infraccion urbanistica que
pudiera haberse cometido y haya transcurrido el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccién de
la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado, sin que la misma se haya
ejercitado.

3. Las licencias reguladas en estas normas seran denegadas en los siguientes casos:

Los erigidos sin licencia o en contra de sus determinaciones, respecto de cuales no quede acreditada la
prescripcion de la infraccién urbanistica que pudiera haberse cometido y/o no se acredite que haya
transcurrido el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccién de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado de acuerdo con los requisitos expresados en la
legislacion de aplicacion, entre otras, la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Cuando el uso pretenda desarrollarse en una finca en suelo clasificado como suelo no urbanizable en
las que existan actos reveladores de una posible parcelacién urbanistica que, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 66.2 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y en el articulo
8.a del Decreto 60/2010 por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia,
son aquellos en los que mediante la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones
de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno, finca, parcela, o de una accion, participacion u otro
derecho societario, puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una
parte del inmueble equivalente sin que la voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso
pueda excluir tal aplicacion. Igualmente tendran la consideracion de actos reveladores de una posible
parcelacién urbanistica, la trasmisién intervivos de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo
no urbanizable , cuando a cada uno de los titulares corresponda teéricamente una parte de superficie
inferior a la mayor de las fijadas en la ordenacion urbanistica y territorial vigente, como parcela minima
edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la total superficie del inmueble objeto de alteracion,
el porcentaje que represente cada cuota indivisa enajenada. El mismo régimen se aplicara a las
trasmisiones de acciones, participaciones u otros derechos societarios que produzcan el mismo
resultado, asi como las divisiones horizontales.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones que estén inmersos en algun proceso judicial o
administrativo u otro tipo de procedimiento relativo a la proteccion de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado o exista algun auto de suspension que inhabilite el uso
del inmueble.
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- Aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones cuya implantacién requiera de alguna
autorizacion concurrente (autorizaciones sectoriales en materia de costas, cauces, carreteras,
proteccion del medio fisico o medio ambiente, etc...) en tanto no se obtengan dichas autorizaciones.

4. En aquellos casos de edificaciones existentes que hayan de ser calificadas como en asimilacion al régimen de
fuera de ordenacion se tendran en cuenta las determinaciones del articulo 53.5 del Decreto 60/2010 por el que
se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia y la normativa
que sea de aplicacion.

5. En ninguin caso sera de aplicacion estas normas en aquellos actos que estén sometidos a algun régimen
concurrente y especifico de otra licencia y que tenga como finalidad el desarrollo de actos sometidos a la
obtencion de licencia de actividad. Se debera seguir el procedimiento legalmente establecido para la obtencién
de la correspondiente licencia de actividad.

10.6.1.3. Clases de licencias de ocupacion y primera utilizacion

1. En desarrollo de lo previsto en esta normativa, las licencias de ocupacion o primera utilizacion a otorgar por
parte de este Ayuntamiento se clasifican en:

- Licencia de Primera Ocupaciéon: para las edificaciones, construcciones, establecimientos e
instalaciones incluidas en los supuestos previstos en el apartado primero del articulo que regula de
actos sujetos a licencia en esta materia (articulo 6.1.2.1), cuando el uso previsto sea el de vivienda.

- Licencia de Primera Utilizacion: para las edificaciones, construcciones, establecimientos e instalaciones
incluidas en los supuestos previstos en el apartado primero del articulo que regula de actos sujetos a
licencia en esta materia (articulo 6.1.2.1) destinados a usos distintos al de vivienda.

- Licencia de Ocupacion: para las edificaciones, construcciones, establecimientos e instalaciones,
incluidas en los supuestos previstos en el apartado segundo del articulo que regula de actos sujetos a
licencia en esta materia (articulo 6.1.2.2) cuando el uso previsto sea el de vivienda.

- Licencia de Utilizacion: para las edificaciones, construcciones, establecimientos e instalaciones,
incluidas en los supuestos previstos en el apartado segundo del articulo que regula de actos sujetos a
licencia en esta materia (articulo 6.1.2.2) cuando el uso previsto sea distinto al de vivienda.

2. En caso de ser preceptiva licencia municipal de actividad, de conformidad con lo previsto en el articulo 41 de
la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, la utilizacién de las
edificaciones requerira, ademas de la Licencia de Primera Utilizacion a que se refiere el apartado anterior, la
correspondiente Acta de Puesta en Marcha de la Actividad, de acuerdo con la normativa de calidad ambiental
que sea de aplicacion. El Acta de Puesta en Marcha de la actividad ha de ser previa a la licencia de utilizacion.

10.6.1.4. Finalidad

La licencia de primera, y ulteriores, ocupacion y utilizacion es un acto de intervencién administrativa en la
actividad de los administrados en el que se verifica y comprueba si el edificio retine las condiciones necesarias
de seguridad y salubridad, segun las normas urbanisticas y las condiciones de la licencia de obras concedida, y
que tiene por finalidad exclusiva:

1. En los supuestos previstos en el apartado primero del articulo que regula de actos sujetos a licencia en esta
materia (licencia de primera utilizaciéon u ocupacién, segun el uso a que este destinado el edificio), los siguientes:

Comprobar que el uso previsto para el edificio, o parte del mismo, es conforme a la normativa y a la ordenacion
urbanistica de aplicacion.

Comprobar que el edificio construido y la urbanizacion realizada simultaneamente, en su caso, se han realizado
con arreglo al proyecto técnico y las condiciones impuestas en la licencia de obras otorgada.

Comprobar que lo construido redine las condiciones de habitabilidad, salubridad e higiene, seguridad y solidez
estructural y constructiva.

Verificar que el edificio puede destinarse a determinado uso.
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2.

En los supuestos previstos en el apartado segundo del articulo que regula de actos sujetos a licencia en

esta materia (licencia de ocupacion o utilizacion), las finalidades de la licencia seran las mismas que las
descritas anteriormente y, ademas se pronunciara expresamente respecto de la situacion de fuera de
ordenacion o asimilacién al mismo, en que pudiera incurrir el edificio, construccion, establecimiento o instalacion.

10.6.2.- PROCEDIMIENTO.

10.6.2.1. Solicitud de licencia

1. Los interesados en obtener la licencia de primera, o ulterior, ocupacién o utilizaciéon de edificios,
establecimientos e instalaciones en general, presentaran una solicitud dirigida al Alcalde, segun el modelo
existente en las oficinas municipales, junto a la documentacion que se sefiala en los apartados siguientes.

2. En los supuestos previstos en el apartado primero del articulo que regula de actos sujetos a licencia en esta
materia (licencia de primera ocupacion o utilizacién, segun proceda atendiendo al uso a que se pretende
destinar el inmueble), los documentos que se acompafiaran a la solicitud son:

En caso de obra nueva, ampliacién, modificacién, reforma o rehabilitacién que requiriesen proyecto
técnico, se debera aportar Certificado acreditativo de la efectiva y completa finalizacion de las obras
suscrito por técnico competente, asi como de una declaracion del mismo técnico sobre la conformidad
de las obras ejecutadas con el proyecto autorizado por la licencia de obras correspondiente.

Se adjuntara documentacion justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones
ejecutadas en el inmueble conforme a su normativa reguladora y, en su caso, certificacion emitida por
las empresas suministradoras de servicios publicos, de la correcta ejecucion de las acometidas a las
redes de suministro.

Licencia municipal de obras al amparo de la cual se han desarrollado las obras de nueva planta,
rehabilitacién o reforma.

Justificacion de haber presentado la solicitud para proceder al alta catastral de la nueva edificacion e
informe de la oficina de gestion catastral acreditativo de que se ha aportado toda la documentacion
exigida.

Justificacion de la incorporacion a la inscripcion registral de las condiciones que hubiera impuesto la
licencia de obras, en su caso.

Documento que justifique el cambio de titularidad, en su caso.

3. En los supuestos previstos en el apartado segundo del articulo que regula de actos sujetos a licencia en esta
materia (licencia de ocupacion o utilizacién segun proceda atendiendo al uso a que se pretende destinar el
inmueble), la documentacién minima a presentar sera:

Certificado descriptivo y grafico, emitido por Técnico competente, y visado por el correspondiente
colegio profesional, en el que se han de acreditar como minimo los siguientes aspectos:

El estado de conservacién del inmueble y las instalaciones con que cuenta y acredite, en atencién a las
circunstancias anteriores, la aptitud del mismo para destinarse al uso previsto.

La habitabilidad, higiene, seguridad y solidez, y que se reunen todas las condiciones necesarias para el
uso a que se pretenda destinar el inmueble.

La antigliedad de la edificacion, construccion o instalacion que debera realizarse de manera expresa y
pormenorizada, dicha antigiiedad ha de referirse a la fecha de la completa terminacién. Debera incluir,
en todo caso, las fotos de todas las fachadas y cubiertas de la edificacion. Para justificar la antigiiedad
sera obligatorio aportar alguno/s de los siguientes documentos: ortofotos aéreas justificando el afio de
la misma en la que aparece la construccion, edificacion e instalacion objeto de solicitud de licencia,
certificacion catastral en la que se reconozca la antigiiedad de la edificacion o cualquier otro documento
objetivo que permita constatar la existencia de la edificacion y la fecha de su total terminacion.

Para actuaciones en suelo no urbanizable el certificado técnico tendra que incluir documentacion
referente a la finca, indicando su referencia catastral y niumero de finca registral. Ademas se ha de
hacer referencia a la antigliedad de la parcela y/o finca y, en su caso, divisiones de la misma.

El certificado ademas incluira la documentacion grafica necesaria para una completa descripcion de la
obra, construccion, establecimiento o instalacion.

En relacion a la situacién y emplazamiento se debera incorporar un plano en el que se incluya
referencia expresa al planeamiento urbanistico de aplicacion (clasificacion y calificacion del suelo
donde se ubica la edificacién, construccion o instalacion) y plano catastral de la finca sobre la imagen
aérea del Plan Nacional de Ortografia Aérea (PNOA).

En la documentacion grafica se ha de hacer referencia a todas las construcciones, edificaciones e
instalaciones existentes en la finca, indicando sus parametros urbanisticos basicos (uso, situacion,
emplazamiento, ocupacion, altura y edificabilidad) y su situacion legal.

El presupuesto de ejecucion material de la obra o instalaciéon que se pretende ocupar o usar, de
acuerdo con algun baremo de precios oficial.
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Se adjuntara documentacion justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones ejecutadas en el
inmueble conforme a su normativa reguladora y, en su caso, certificacion emitida por las empresas
suministradoras de servicios publicos, de la correcta ejecucion de las acometidas a las redes de suministro.

Declaracion suscrita por el propietario del inmueble (finca y construccion y/o instalacion) en el que se hagan
constar los siguientes aspectos:

- Que sobre la edificacion o construccién que se solicita la licencia no existe abierto ningln
procedimiento administrativo de proteccién de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden
juridico perturbado o judicial sobre dicha materia.

- Que no se han realizado parcelaciones urbanisticas ni ninguno de los actos definidos en los apartados
1.b y 2 del articulo 66 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La documentacién aportada debe ser suficiente para poder comprobar si se da alguno de los supuestos de no
limitacion temporal para el ejercicio de la proteccién de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden
juridico perturbado que se contienen en el articulo 185.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

Cuando el inmueble objeto de la licencia este en situacion de fuera de ordenacion, o en situacion de asimilacion
a la misma, conforme se establece en el articulo 53 del Decreto 60/2010, el certificado técnico describira
pormenorizadamente que parte de la edificacion es la afectada y los preceptos normativos que incumple. En
estos casos tal condicion de fuera de ordenacion se hara constar en el Registro de la Propiedad mediante nota
al margen de la ultima inscripcion de dominio de la finca correspondiente, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 76 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueba el Reglamento sobre Inscripcion en
el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

Se debera presentar justificacion de haber presentado la solicitud para proceder al alta catastral de la nueva
edificacion e informe de la oficina de gestion catastral acreditativo de que se ha aportado toda la documentacion
exigida.

Ademas, en caso de que sea de aplicacion, se debera presentar documento que justifique el cambio de
titularidad.

10.6.2.2. Procedimiento

1. Para las edificaciones, construcciones, establecimientos e instalaciones erigidas en base a la licencia
urbanistica concedida y que resulten conformes con el planeamiento general vigente en el momento de la
solicitud, incluidas en los supuestos previstos en el apartado primero del articulo que regula de actos sujetos a
licencia en esta materia, el procedimiento sera el siguiente:

- Iniciado el procedimiento a instancia de persona interesada, se impulsara de oficio en todos sus
tramites recabandose de los servicios técnicos municipales los informes preceptivos, legalmente
previstos, y los demas que se juzguen necesarios para resolver.

- Los informes técnicos y juridicos haran constar, como minimo, que la obra se ha ejecutado con arreglo
al proyecto técnico y licencia urbanistica concedida, todo ello de conformidad y a la vista de los
Certificados Técnicos que consten en el expediente. En caso de disconformidad de las obras
ejecutadas se hara constar en el informe técnico, indicando la infraccién cometida y su posible
legalizacién, en su caso.

- Emitidos los correspondientes informes, por la Oficina Técnica Municipal se elevara propuesta de
resolucion al érgano competente para resolver. En el caso de que el informe fuera desfavorable, se
concedera audiencia al peticionario, por plazo de 10 dias habiles, con anterioridad a la redaccion de la
propuesta de resolucion.

2. Para edificaciones, construcciones, establecimientos e instalaciones incluidas en el supuesto previsto en el
apartado segundo del articulo que regula de actos sujetos a licencia en esta materia, el procedimiento sera el
siguiente:

- Iniciado el procedimiento a instancia de persona interesada, se impulsara de oficio en todos sus
tramites recabandose de los servicios técnicos municipales los informes preceptivos, legalmente
previstos, y los demas que se juzguen necesarios para resolver.

- Los informes técnico y juridico haran constar si el edificio, construccién, establecimiento o instalacion
reune condiciones de seguridad, solidez, habitabilidad, higiene, salubridad, ornato publico y si es apto
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para el uso al que se destina, todo ello de conformidad y a la vista de los certificados técnicos que
consten en el expediente.

- En su caso, debera acreditarse en el expediente que ha prescrito la infraccion urbanistica que pudiera
haberse cometido, indicando la antigiedad de la construccién, y que transcurrido el plazo para el
ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado sin que la misma se haya ejercitado. En este caso el informe de los servicios técnicos se
pronunciara exclusivamente sobre si se dan alguno de los supuestos de no limitacién temporal para el
ejercicio de la proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado
que se contienen en el articulo 185.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia.

- En el caso de que el edificio, construccion, establecimiento o instalacion no resulten conformes con el
planeamiento general vigente en el momento de la solicitud, la resolucion de la licencia se realizara
declarando expresa y simultaneamente su condicion de fuera de ordenacion.

10.6.2.3. Resolucién

La competencia para el otorgamiento de la licencia de primera utilizacién y ocupacion le corresponde al Alcalde,
u érgano en quien delegue, de conformidad con lo previsto en los articulos 21.1.q) y 21.3 de la Ley 7/85, de 2 de
abrril, reguladora de las Bases del Régimen Local.

10.6.3.- OBLIGACIONES.

10.6.3.1. Obligaciones de los titulares del edificio

1. Queda prohibido a los titulares del edificio construido su ocupacion previa a la obtencién de la licencia de
ocupacion o utilizacion de los edificios, construcciones, establecimientos e instalaciones en general.

2. En las enajenaciones totales o parciales del inmueble construido, se hara constar de forma fehaciente a los
adquirentes, la carencia de la licencia de ocupacion y primera utilizacion, si esta no se hubiere obtenido al
tiempo de la enajenacion.

3. Seran de aplicacion las medidas previstas en la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, relativa a la obligatoriedad de las garantias por dafios materiales
ocasionados por vicios y defectos en la construccion. El propietario debera acreditar el cumplimiento de los
citados deberes.

10.6.3.2. Obligaciones de las empresas suministradoras de energia eléctrica, abastecimiento de agua,
saneamiento, gas, servicios de telecomunicaciones y analogos.

1. Las empresas suministradoras de energia eléctrica, abastecimiento de agua, saneamiento, gas, servicios de
telecomunicaciones y analogos exigiran, para la contratacion provisional de los respectivos servicios, la
acreditacién de la licencia de obras, fijando como plazo maximo de duracién del contrato el establecido en la
licencia para la terminacion de los actos. Transcurrido éste plazo no podra continuar prestandose el servicio,
salvo que se acredite la concesién por parte del municipio de la correspondiente prorroga.

2. Las empresas citadas en el apartado anterior exigiran para la contratacion definitiva de los servicios
respectivos la licencia de ocupacion o primera utilizacion.

3. Queda prohibido utilizar el suministro provisional de agua concedido para la ejecucién de las obras, en otras
actividades diferentes y especialmente para uso doméstico.

10.6.4.- REGIMEN SANCIONADOR.

10.6.4.1. Infracciones y sanciones

1. Constituye infraccidn urbanistica grave la ocupacion y utilizacion de de los edificios, construcciones,
establecimientos e instalaciones en general, sin disponer de la preceptiva licencia de ocupacion o primera
utilizacion, y sera sancionada de conformidad con lo previsto en los articulos 222 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y el Titulo Il del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, aprobado
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mediante Decreto 60/2010, y sera sancionada de conformidad con lo dispuesto en los mencionados preceptos
legales.

2. Asi mismo, constituye infraccion urbanistica leve, de conformidad con el articulo 207.2 a) de la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la prestacion de servicios por parte de las empresas suministradoras sin
exigir la acreditacion de la correspondiente licencia cuando proceda, o cuando hubiese transcurrido el plazo
establecido en la contratacién provisional, asi como la continuacién en la prestacion cuando haya sido adoptada
la suspension cautelar; esta infraccion sera sancionada con multa por importe de 600 euros, conforme a lo
previsto en el articulo 208.3.a) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

3. Igualmente, constituye infraccién urbanistica grave, de conformidad con el articulo 207.3 a) de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la emision de documentacion o de Certificados Técnicos que no se
ajusten a la realidad con la finalidad de obtener la licencia de ocupacién o primera utilizacion; esta infraccién
sera sancionada con multa por importe de 3.000 euros, conforme a lo previsto en el articulo 208.3.b) de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

4. En ningun caso el Ayuntamiento podra dejar de adoptar las medidas tendentes al restablecimiento del orden
urbanistico perturbado, pudiendo disponer el cese inmediato de la ocupacion autorizada, como medida cautelar.

10.6.4.2. Personas responsables

1. El otorgamiento de la licencia de ocupacién o primera utilizacién no excluye la responsabilidad civil, penal o
administrativa en la que hubieran podido incurrir los solicitantes, constructores y técnicos intervinientes en el
proceso de edificacion.

2. Tendran la consideracion de responsables las personas definidas en la legislacion urbanistica de aplicacion y
concretamente la definida en el articulo 63 del Decreto 60/2010.

10.6.4.3. Organo competente

El 6rgano competente para la resolucion del procedimiento sancionador es el Alcalde u 6rgano en quien
delegue, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 21.1 k) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de
las Bases de Régimen Local y el articulo 195.1 a) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

10.6.4.4. Régimen juridico

En lo no previsto en la presente normativa regiran los preceptos contemplados en el real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora las Bases de
Régimen Local, el Reglamento de Disciplina Urbanistica, de 23 de junio de 1978, y la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun,
que resulten de aplicacion.

10.6.4.5. Licencias de ocupacion o primera utilizacion parciales.

1. Pueden otorgarse licencias de ocupacion o primera utilizacion limitadas a las fases de las construcciones e
instalaciones ejecutadas conforme a una previa licencia urbanistica siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:

Que las partes para cuya ocupacion o utilizacion se solicite licencia, resulten técnica y funcionalmente
susceptibles de ser utilizadas de forma independiente sin detrimento de las restantes.

Que en la ejecucion del resto de las obras previamente autorizadas se estén cumpliendo, en el momento de la
solicitud de licencia parcial, los plazos y las demas determinaciones que imponga la normativa aplicable.
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2. En los supuestos a que se refiere el apartado anterior, el Ayuntamiento podra exigir mediante acuerdo
motivado que el solicitante constituya garantia para asegurar la correcta ejecucion de las obras restantes.

3. También pueden otorgarse licencias de ocupacion o utilizacién limitadas a partes de las construcciones e
instalaciones que cumplan la normativa urbanistica, cuando existan otras partes que no se ajusten a la misma
en aspectos de detalle o escasa entidad, siempre que se cumpla lo previsto en el apartado 1.a) y que se
constituya garantia, sin perjuicio de ejercitar las potestades de disciplina urbanistica que fueren procedentes.

10.7.- REGULACION DE LAS INSTALACIONES PARA GENERACION DE ENERGIA ELECTRICA MEDIANTE
FUENTES ENERGETICAS RENOVABLES. PARQUES EOLICOS Y CAPTACION DE ENERGIA SOLAR
FOTOVOLTAICA.

10.7.1. Objeto

El objeto de esta regulacién es la ordenacion de las actuaciones de construccion o instalacion de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos vinculados a la generacién mediante fuentes energéticas
renovables, incluso su transporte y distribucion, asi como establecer los requisitos minimos que han de cumplir
dichos sistemas y las tipologias de instalacion en el Término Municipal.

Estas actuaciones requeriran, tras las autorizaciones, concesiones y permisos que procedan de acuerdo con la
normativa sectorial de aplicacion, el otorgamiento de las correspondientes licencias de actividad, obras y
utilizacion.

10.7.2. Actuaciones de interés publico

Las actuaciones mencionadas en el apartado anterior, sean de promocion publica o privada, tendran la
consideracion de Actuaciones de Interés Publico a los efectos del Capitulo V del Titulo | de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, tal y como dispone el articulo 12.1 de la Ley 2/2007, de
27 de marzo, de Fomento de las Energias Renovables y del Ahorro y Eficiencia Energética de Andalucia.

El mismo articulo de esta Ley, en su epigrafe 5, establece que si la potencia instalada de dichas actuaciones es
superior a los 10 MW, la aprobacion del proyecto de actuacion o el plan especial, previstos en el apartado 3 del
articulo 42 de la LOUA, sera sustituida por la emision de informe favorable por parte de la Consejeria
competente en materia de urbanismo. Para ello, previamente a la obtencién de la licencia urbanistica y una vez
obtenidas las autorizaciones correspondientes, el promotor debera solicitar dicho informe presentando la
documentacién correspondiente.

10.7.3. Condiciones generales

La aplicacion de esta regulacion se realizara en cada caso, de acuerdo con la mejor tecnologia disponible,
quedando las licencias sobre estas actuaciones sometidas a la reserva de modificacién no sustancial de su
clausulado a los efectos de permitir la permanente adaptacion a los avances tecnolégicos.

Para obtener cualquier tipo de informe o licencia, autorizaciéon o permiso, se debera presentar la documentacion
oportuna y necesaria que incluira, entre otras, la siguiente informacion:

- Planos de situacion con respecto al PGOU del municipio y del planeamiento territorial si existiese.
- Referencias catastrales de todas las parcelas afectadas.
- Autorizaciones concedidas por otras administraciones sectoriales en el ambito de sus competencias.

- Coordenadas UTM del perimetro de la actuacion, definido por su vallado en caso de existir, o de los elementos
singulares de la instalacion (aerogeneradores, etc).

- Sefialamiento de las infraestructuras existentes en la zona, asi como de los accesos previstos a la actuacion.

- Estudio de integracion paisajistica de la actuacion que incluya la siguiente documentacion
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La documentacién que se incluya en los diferentes expedientes municipales debera ser fiel reflejo de la aportada
para la obtencion de las autorizaciones y permisos expedidos por otras administraciones publicas en el ambito
de sus competencias.

10.7.3.1. Edificabilidad

La superficie maxima construida de las edificaciones y construcciones de la actuacién no superara el 0,50% de
la superficie de la parcela donde se emplacen.

10.7.3.2. Ocupacion

La superficie maxima ocupada por las edificaciones y construcciones de la actuacién no superara el 0,50% de la
superficie de la parcela donde se emplacen.

10.7.3.3. Altura

La altura maxima de las edificaciones y construcciones de la actuacion sera de una planta, con un maximo de
4,00 metros.

10.7.3.4. Retranqueos

Todas las edificaciones y construcciones de la actuacion, y los elementos sobre rasante de la instalacion, se
retranquearan un minimo de 10,00 metros de los linderos de la parcela, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en
las condiciones particulares. Solo se permitiran en esta zona de retranqueo los equipos de medida y las cajas
generales de proteccion (que cuando se situen en la zona de retranqueo obligatorio no podran tener unas
dimensiones superiores a 1.5 metros de alto y 1.5 metros de longitud en planta).

10.7.3.5. Vallado

El vallado de las actuaciones que se ubiquen en Suelo No Urbanizable debera ser respetuoso con la ordenaciéon
cinegética. Para ello, en el tramite municipal que lo autorice se debera aportar informe del organismo
competente en el que se justifique la adecuacion de este elemento a dicha ordenacion. Su disefio, a modo
orientativo, recogera los criterios expuestos en los articulos 65 a 68 del Decreto 182/2005 por el que se aprueba
el Reglamento de Ordenacion de la Caza.

10.7.3.6. Condiciones estéticas

Las edificaciones y construcciones que se ubiquen en Suelo No Urbanizable deberan tener caracter de aisladas
asi como tratar todos sus paramentos exteriores como fachadas, debiendo presentar caracteristicas tipolégicas
y estéticas adecuadas a su ubicacion y a su integracion con el entorno.

10.7.4. Condiciones particulares de los parques edlicos

Solo se permitiran estas actuaciones en Suelo No Urbanizable, no pudiendo situarse ningln aerogenerador a
una distancia inferior a 2,00 Km del suelo urbano y urbanizable de cualquier niucleo de poblacion.

La ubicacién de los aerogeneradores llevara implicita la autorizacion de los propietarios de las parcelas
afectadas, entendiéndose por afectadas aquellas sobre las que se emplaza la proyeccion de cualquier elemento
de la actuacion (mastil, palas, etc). Dicha proyeccion se encontrara a una distancia minima de 1/4 de la altura
maxima del aerogenerador con respecto a los linderos de la parcela o del grupo de parcelas afectadas, asi como
de los limites del término municipal.

No se podra ubicar ningun aerogenerador a una distancia menor del doble de la altura de este elemento,
incluida la pala, con respecto a cualquier edificacion destinada a uso residencial, incluido el de vivienda.
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El proyecto de parques edlicos debera garantizar y asegurar la no afeccion, alteracién e interferencia en la sefial
radioeléctrica de telecomunicacion (television, radio, telefonia movil, etc) existente en el término municipal. Para
ello, en la tramitacién de las correspondientes licencias para la puesta en funcionamiento de la actuacion, se
debera adjuntar escrito de la direccion facultativa que certifique este aspecto.

10.7.5. Condiciones particulares de la captacién de energia solar fotovoltaica
Es de aplicacion a los denominados sistemas aislados o auténomos y a los sistemas conectados a red.

El sistema aislado o autbnomo es aquel que tiene como fin garantizar un abastecimiento de electricidad
auténomo (independiente de la red eléctrica publica) de consumidores, edificaciones, instalaciones e
infraestructuras, etc....

El sistema conectado es el que tiene como finalidad conectar a la red una instalacion fotovoltaica y vender toda
la energia producida a una compaiia eléctrica.

10.7.5.1. Instalaciones en suelo urbano

Las instalaciones fotovoltaicas en construcciones, instalaciones, infraestructura o suelo deberan ajustarse a las
siguientes condiciones:

a) Cubiertas Inclinadas.

Podran situarse paneles de captacion de energia solar en los faldones de cubierta, con la misma inclinaciéon de
estos y sin salirse de su plano, armonizando con la composicién de la fachada y del resto del edificio, hasta una
superficie maxima del 70% de la superficie total de la cubierta en cuestion.

Excepcionalmente y de forma debidamente justificada se permitira incrementar el angulo de los médulos hasta
en un maximo de 10°, en cualquiera de los ejes, considerando el mayor aprovechamiento y condicionado a su
integracion en el entorno y con el menor impacto visual.

Para el caso de cubiertas mixta (con parte de cubierta inclinada y parte plana) en la parte plana se permitira
realizar estructuras, estas debidamente dimensionadas e instaladas a tal fin.

Estas infraestructuras, incluidas los moédulos fotovoltaicos, no podran sobrepasar la altura de dos (2) metros
sobre la altura maxima del edificio.

En todo caso la instalacion estara provista de un pasillo de mantenimiento de los médulos u otros elementos
constitutivos, salvo que se acredite de forma fehaciente la no necesidad de estos.

b) Cubiertas Planas.

Tendran que situarse por debajo de un plano paralelo a la cubierta de 2,00 metros desde la parte superior del
Ultimo forjado.

Aquellas instalaciones que superen dicha altura se consideraran como nueva planta por lo que tendran que
cumplir con la normativa urbanistica vigente.

En aquellos supuestos en lo que se pretenda instalar modulos fotovoltaicos y no se hubiere agotado la altura
maxima de la edificacion en planta, se podra ocultar la instalacién mediante falsa fachada.

Si los equipos, sistemas, elementos y montajes de la instalacion se encontraran en la ultima planta deberan
retranquearse un metro, como minimo del plano de fachada y no podran rebasar un plano de 45° trazado en la
linea de cornisa.
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c) Fachadas.

Solo podran situarse maédulos fotovoltaicos en las fachadas cuando en el proyecto se prevea solucion
constructiva que garantice la integracién arquitecténica en la estética del edificio, asi como en el entorno.

Queda prohibido expresamente el trazado visible por fachadas de cualquier tuberia y otras canalizaciones que
sirvan, salvo que se acompafie en el proyecto, de forma detallada, solucion constructiva que garantice su
adecuada integracién en la estética del edificio.

Las instalaciones y todos los elementos constitutivos del sistema de aprovechamiento por energia solar deberan
estar debidamente protegidos y sujetos para evitar el desprendimiento de éstos, justificandose la solucién
adoptada.

En zonas comunes se permitira instalaciones fotovoltaicas siempre y cuando estén integrados en el entorno y no
implique la reduccion en el uso de estas zonas.

Se podran instalar médulos fotovoltaicos en aquellos espacios que tengan uso especifico de recreo, lindero o
medianias entre edificios contiguos siempre y cuando no impida el uso previsto en la ordenacion urbanistica y el
que le es propio por su calificacion.

d) Espacios de aparcamientos publicos o privados.

Se podran instalar médulos fotovoltaicos en aquellos espacios que tengan un uso especifico de aparcamientos
siempre y cuando no se impida el uso previsto en la ordenacién urbanistica y que le es propio por su calificacion.

Las estructuras con destino a tal fin no podran tener una altura superior a 4 metros y no inferior a 2,80, medido
desde el suelo verticalmente desde cualquier punto debajo del area de barrido de la estructura en cuestion.

La estructura debera ser de materiales resistentes a la corrosion, deterioro e impactos.

No se reducira el espacio destinado al estacionamiento o pasillos de las instalaciones salvo que se detalle
solucion constructiva.

e) Mobiliario urbano.

El Ayuntamiento podra integrar los sistemas de captacion de energia solar fotovoltaica en los diversos
elementos del mobiliario urbano que lo admitan, como por ejemplo: marquesinas, farolas, columnas informativas,
quioscos, pérgolas, etc.

f) Edificios catalogados.

Se permitira siempre y cuando sea compatible con el grado de proteccion e intervencion establecido en el
Catalogo Municipal de Proteccion Arquitecténico y Etnografico del Municipio y no desvirtien las caracteristicas
que dieron lugar a la proteccién de la edificacion y/o elemento.

g) Los edificios que no posean instalacién solar térmica y opten por la implantacién de médulos fotovoltaicos en
lugar de colectores solares térmicos deberan justificar y dejar el espacio necesario para la implantacion de los
mismos.

h) La instalacion de sistemas solares fotovoltaicos en cubiertas no podra reducir en modo alguno las condiciones
de habitabilidad y funcionalidad de la edificacion, por lo que, a modo de ejemplo, no se podra cubrir patios o
claraboyas u otros que sirvan de ventilacién o iluminacién de la edificacion.

7.5.2. Instalaciones en suelo rustico
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En el suelo rustico se podran instalar parques y médulos fotovoltaicos segun las determinaciones establecidas
en el Plan General de Ordenacion y en las siguientes condiciones:

a) Parques solares fotovoltaicos sobre cubierta de invernadero.

Esta tipologia solo se podra instalar en los invernaderos y cuando la normativa sectorial lo permita.

Las superficies cubiertas por médulos fotovoltaicos, no podran ser, en caso alguno superiores, a las superficies
en cultivo y produccién.

b) Parques solares fotovoltaicos sobre suelo.
En suelo, se podran instalar parques solares fotovoltaicos acorde a las siguientes condiciones:
Se situaran a una distancia superior a 2,00 Km de cualquier nucleo de poblacion.

En cuanto a la ubicacion la instalacion solar fotovoltaica debera situarse en el lugar de la finca menos fértil o
idoneo para el cultivo, ocupando preferentemente aquellas zonas improductivas que pudieran existir en la
parcela, salvo cuando provoquen un mayor efecto negativo ambiental o paisajistico.

La instalacién y todos sus elementos, incluida su proyeccion, se retranquearan un minimo de 10,00 metros a los
linderos de la finca / parcela.

c) Implantacion de paneles o médulos solares fotovoltaicos en edificaciones y/o instalaciones e infraestructuras
de cualquier naturaleza para autosuficiencia y/o autoabastecimiento eléctrico (sistemas aislados o auténomos)
en Suelo Rustico.

Se podra instalar paneles o moédulos solares fotovoltaicos en cualquier edificacion, instalacion, infraestructura o
construccion con la finalidad del autoabastecimiento eléctrico, con las siguientes condiciones:

- Se debera respetar los principios de mejor integracién paisajistica, con la no desvirtuacién del principio de
autosuficiencia y/o autoabastecimiento y equidad territorial.

- Se debera asegurar que no se desvirtua el caracter rural o tradicional de las edificaciones e instalaciones y
para ello se optara por la mejor solucion técnica desde el punto de vista paisajistico.

Excepcionalmente, y con la finalidad del autoabastecimiento de las instalaciones, infraestructuras, edificaciones
o construcciones a las que se vayan a prestar servicio se podran ubicar en suelo en cuyo caso tendran que
cumplir las siguientes condiciones:

- La instalaciéon debera situarse en el lugar de la finca menos fértil o idéneo para el cultivo cuando se trate de
fincas o complejos agropecuarios.

- En el resto de los casos, si se situa la instalacion en el suelo debera ubicarse en el lugar de la finca en el que
cause menor impacto paisajistico o se consiga una mayor ocultacion visual aunque esto implique una menor
eficiencia del sistema.

- Sin perjuicio de lo anteriormente expuesto, no obstante, esta opcién vendra asimismo condicionada por la
proteccion de los valores en presencia del suelo del que se trate que podra tener la consecuencia de la
“imposibilidad de su implantacion”, lo que se determinara en la correspondiente Calificacién Territorial previo
informe municipal.

10.7.6. Proteccion del paisaje urbano y rural
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Las instalaciones reguladas en esta normativa no podran provocar la desfiguracion de la perspectiva del paisaje
urbano o perjuicios a la armonia paisajistica o arquitecténica y ademas deberan quedar preservados y
protegidos los edificios, conjuntos, entornos y paisajes urbanos y rurales incluidos en los catalogos o planes de
proteccion del patrimonio, por lo que de este orden le son de aplicacion las normas urbanisticas que se recojan
en las normas reguladoras de estas cuestiones.

Asimismo se tendra en cuenta que estas instalaciones, y en especial las instalaciones solares, no produzcan
reflejos frecuentes que puedan molestar a personas residentes en edificios colindantes, vias de comunicacién
terrestre y aérea y zonas de especial interés paisajistico

Los servicios técnicos municipales verificaran la adecuacion de las instalaciones a las normas urbanisticas y
valorara su integracion arquitecténica, asi como sus posibles beneficios y perjuicios ambientales.

Las instalaciones ejecutadas tanto en suelo como sobre instalaciones, construcciones e infraestructuras, salvo
en aquellos supuestos que estén integrados arquitecténicamente en los edificios, deberan ser retiradas en los
tres siguientes meses al cese de la actividad, prorrogables otros 3 meses, cualquiera que fuera la causa,
dejando el soporte (cuando este no sea parte de la instalacion fotovoltaica) en perfecto estado para el uso
principal de este.

10.7.7. Deber de conservacion

El propietario de la instalacion y/o el titular de la actividad deberan conservarla en buen estado de seguridad,
salubridad y ornato publico.

El deber de conservacién de la instalacion implica su mantenimiento, mediante la realizacién de mediciones
perioddicas y reparaciones que sean precisas, para asegurar el cumplimiento de, entre otros, los siguientes fines:

a) Preservar las condiciones con arreglo a las cuales hayan sido autorizadas las citadas instalaciones.

b) Preservar las condiciones de funcionalidad, seguridad, salubridad y ornato publico, incluidos los elementos
soporte de las mismas.

c) Todas las instalaciones que se implanten deben disponer de los equipos adecuados de medida de energia 'y
control que permitan comprobar el funcionamiento del sistema

d) Seran responsables del mantenimiento de la instalacion sus propietarios y/ o titulares de derechos sobre la
misma, con independencia de que su utilizacion sea individual o colectiva.

e) Acreditacion anual del cumplimiento del condicionado establecido en las licencias preceptivas, especialmente,
los relativos a los suelos rusticos y los de tratamientos analogos.
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FICHAS DE AMBITOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y/O GESTION

UNIDADES DE EJECUCION
EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
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IDENTIFICACION: UE-NAC-1

ORDENACION ESTRUCTURAL

AREA DE REPARTO: NAC 1

Superficie (m2 Sup.con aprov. | Suelo publico |A. medio (UA| Aprovechamient| Aprovechamiento 10% cesidén exceso de
Suelo) (m2 Suelo) asociado (m2 /m2 S) 0 Objetivo-UAS | Subjetivo-UAS Aprovech. UAS aprovech.
4652 4652 0.535200 2489.7504 2240.77536 248.97504
USOS GLOBALES
USO Edif. Global (m2 S CP GLOBAL Den.s. Max. Num.. Maximo | Num. Minimo viv- Edif. Viv. Proteg. Yviviend.
/m2T) Viv/Ha viviendas protg. Proteg.
Residencial 0.6 0.892 60 28 8 837.36 30
| ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA |
Dotaciones locales
— . =
Dl'j’ct;rr'abt'it‘/zzs Edif. Total (m2 T) USZ‘;?;)O‘ coef. Localiz.  CP Relativos AprOVGJRZm'e”tO Uso (m2/suelo) 7 fé ‘:‘;Jle'o
Viv. Libre. alta dens. 1953.84 1] 1] 1] 1953.84|Esp. Libres 465.2 10
Viv. Libre. media dens. SIPS 465.2 10
Viv. Protegida 837.36 0.8 0.8 0.64 535.9104|Educativo 0
Servicios Terciarios Deportivo 0
TOTAL M2S: 930.4
TOTAL M2T: 2791.2|TOTAL UAS: 2489.7504|Viario
EDIF RESIDENCIAL M2T: 2791.2]M2S / 100 M2T RES.: 33.33
UNA PLAZA DE APARCAMIENTO POR
|ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA | | CADA 100 M2 CONSTRUIDOS
Distrib.usos Sup. Suelo Edif | Superficie. | Sup. Techo | altura maxima Tipologia de
lucrativos m2s Techo m2t Y% n° de plantas referencia
Viv. Libre. alta dens. 1953.84 70(B+1 CH
Viv. Libre. media dens.
Viv. Protegida 837.36 30|B+1 CH
Servicios Terciarios
TOTAL 2791.2 100
GESTION PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN ESPECIAL PLAZOS PLANEAMIENTO 12 meses
SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION REPARCELACION 12 meses
INICIATIVA: PRIVADA URBANIZACION 18 meses
EDIFICACION 48 meses




IDENTIFICACION: UE-NAC- 2

ORDENACION ESTRUCTURAL

AREA DE REPARTO: NAC 2

Superficie (m2 Sup.con aprov. | Suelo publico [A. medio (UA| Aprovechamient| Aprovechamiento 10% cesion exceso de
Suelo) (m2 Suelo) asociado (m2 /m2 S) 0 Objetivo-UAS | Subjetivo-UAS Aprovech. UAS aprovech.
9364 9364 0.535200 5011.6128 4510.45152 501.16128
USOS GLOBALES
USO Edif. Global (m2 S CP GLOBAL Den.s. Max. Nur.n.. Maximo | Num. Minimo viv- Edif. Viv. Proteg. Yviviend.
/m2T) Viv/Ha viviendas protg. Proteg.
Residencial 0.6 0.192 60 56 17 1685.52 30
| ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA |
Dotaciones locales
— - =
Dllusérr:\)t'il\jzzs Edif. Total (m2 T) Usf)(;'elz':;')o. coef. Localiz. CP Relativos AproveJRgmento Uso ( m2/ suelo) % fﬁ;lelo
Viv. Libre. alta dens. 3932.88 1 1 1 3932.88|Esp. Libres 936.4 10
Viv. Libre. media dens. SIPS 374.56 4
Viv. Protegida 1685.52 0.8 0.8 0.64 1078.7328|Educativo 0
Servicios Terciarios Deportivo 0
TOTAL M2S: 1310.96
TOTAL M2T: 5618.4|TOTAL UAS: 5011.6128|Viario
EDIF RESIDENCIAL M2T: 5618.4]M2S / 100 M2T RES.: 23.33
UNA PLAZA DE APARCAMIENTO POR
|ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA | CADA 100 M2 CONSTRUIDOS
Distrib.usos Sup. Suelo Edif | Superficie. | Sup. Techo | altura maxima Tipologia de
lucrativos m2s Techo m2t % n° de plantas referencia
Viv. Libre. alta dens. 3932.88 70|B+1 UAD
Viv. Libre. media dens.
Viv. Protegida 1685.52 30|B+1 UAD
Servicios Terciarios
TOTAL 5618.4 100
GESTION PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN ESPECIAL PLAZOS PLANEAMIENTO 12 meses
SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION REPARCELACION 12 meses
INICIATIVA: PRIVADA URBANIZACION 18 meses
EDIFICACION 48 meses




IDENTIFICACION: UE-NAC 3

ORDENACION ESTRUCTURAL

AREA DE REPARTO: NAC 3

Superficie (m2 Sup.con aprov. | Suelo publico |A. medio (UA| Aprovechamient| Aprovechamiento 10% cesidén exceso de
Suelo) (m2 Suelo) asociado (m2 /m2 S) 0 Objetivo-UAS | Subjetivo-UAS Aprovech. UAS aprovech.
2343 2343 0.535200 1253.9736 1128.57624 125.39736
USOS GLOBALES
USO Edif. Global (m2 S CP GLOBAL Den.s. Max. Num.. Maximo | Num. Minimo viv- Edif. Viv. Proteg. Yviviend.
/m2T) Viv/Ha viviendas protg. Proteg.
Residencial 0.6 0.892 60 14 4 421.74 30
| ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA |
Dotaciones locales
— . =
Dl'j’ct;rr'abt'it‘/zzs Edif. Total (m2 T) USZ‘;?;)O‘ coef. Localiz.  CP Relativos AprOVGJRZm'e”tO Uso (m2/ suelo) 7 fé ‘:‘;Jle'o
Viv. Libre. alta dens. 984.06 1] 1] 1] 984.06|Esp. Libres 328.02 14
Viv. Libre. media dens. SIPS 0 0
Viv. Protegida 421.74 0.8 0.8 0.64 269.9136|Educativo 0
Servicios Terciarios Deportivo 0
TOTAL M2S: 328.02
TOTAL M2T: 1405.8 TOTAL UAS: 1253.9736|Viario
EDIF RESIDENCIAL M2T: 1405.8|M2S / 100 M2T RES.: 23.33
UNA PLAZA DE APARCAMIENTO POR
|ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA | | CADA 100 M2 CONSTRUIDOS
Distrib.usos Sup. Suelo Edif | Superficie. | Sup. Techo | altura maxima Tipologia de
lucrativos m2s Techo m2t Y% n° de plantas referencia
Viv. Libre. alta dens. 984.06 70(B+1 UAD
Viv. Libre. media dens.
Viv. Protegida 421.74 30|B+1 UAD
Servicios Terciarios
TOTAL 1405.8 100
GESTION PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN ESPECIAL PLAZOS PLANEAMIENTO 12 meses
SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION REPARCELACION 12 meses
INICIATIVA: PRIVADA URBANIZACION 18 meses
EDIFICACION 48 meses




IDENTIFICACION: UE-NAC-4

ORDENACION ESTRUCTURAL

AREA DE REPARTO: NAC 4

Superficie (m2 Sup.con aprov. | Suelo publico |A. medio (UA| Aprovechamient| Aprovechamiento 10% cesidén exceso de
Suelo) (m2 Suelo) asociado (m2 /m2 S) 0 Objetivo-UAS | Subjetivo-UAS Aprovech. UAS aprovech.
4938 4938 0.535200 2642.8176 2378.53584 264.28176
USOS GLOBALES
Edif. Global (m2 S Dens. Max. [ Num. Maximo | Num. Minimo viv- e\ Y%viviend.
USoO /m2T) CP GLOBAL Viv/Ha viviendas protg. Edif. Viv. Proteg. Proteg.
Residencial 0.6 0.892 60 30 9 888.84 30
| ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA |
Dotaciones locales
Distrib.usos . coef. . . Aprovechamiento % s/suelo
lucrativos Edif. Total (m2 T) Uso/Tipo. coef. Localiz. CP Relativos UAS Uso ( m2/ suelo) total
Viv. Libre. alta dens. 2073.96 1] 1] 1] 2073.96|Esp. Libres 493.8 10
Viv. Libre. media dens. SIPS 493.8 10
Viv. Protegida 888.84 0.8 0.8 0.64 568.8576|Educativo 0
Servicios Terciarios Deportivo 0
TOTAL M2S: 987.6
TOTAL M2T: 2962.8|TOTAL UAS: 2642.8176|Viario
EDIF RESIDENCIAL M2T: 2962.8]M2S / 100 M2T RES.: 33.33
UNA PLAZA DE APARCAMIENTO POR
|ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA | | CADA 100 M2 CONSTRUIDOS
Distrib.usos Sup. Suelo Edif | Superficie. | Sup. Techo | altura maxima Tipologia de
lucrativos m2s Techo m2t Y% n° de plantas referencia
Viv. Libre. alta dens. 2073.96 70(B+1 CH
Viv. Libre. media dens.
Viv. Protegida 888.84 30|B+1 CH
Servicios Terciarios
TOTAL 2962.8 100
GESTION PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN ESPECIAL PLAZOS PLANEAMIENTO 12 meses
SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION / COOPERACION REPARCELACION 12 meses
INICIATIVA: PRIVADA / MUNICIPAL URBANIZACION 18 meses
EDIFICACION 48 meses




IDENTIFICACION: UE-NAC-5

| ORDENACION ESTRUCTURAL |

AREA DE REPARTO: NAC 5

Superficie (m2 Sup.con aprov. | Suelo publico |A. medio (UA| Aprovechamient| Aprovechamiento 10% cesidén exceso de
Suelo) (m2 Suelo) asociado (m2 /m2 S) 0 Objetivo-UAS | Subjetivo-UAS Aprovech. UAS aprovech.
7075 7075 0.535200 3786.54 3407.886 378.654
USOS GLOBALES
USO Edif. Global (m2 S CP GLOBAL Den.s. Max. Num.. Maximo | Num. Minimo viv- Edif. Viv. Proteg. Yviviend.
/m2T) Viv/Ha viviendas protg. Proteg.
Residencial 0.6 0.892 60 42 13 1273.5 30
| ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA |
Dotaciones locales
— . =
Dl'j’ct;rr'abt'it‘/zzs Edif. Total (m2 T) USZ‘;?;)O‘ coef. Localiz.  CP Relativos AprOVGJRZm'e”tO Uso (m2/suelo) 7 fé ‘:‘;Jle'o
Viv. Libre. alta dens. 2971.5 1] 1] 1] 2971.5|Esp. Libres 707.5 10
Viv. Libre. media dens. SIPS 707.5 10
Viv. Protegida 1273.5 0.8 0.8 0.64 815.04|Educativo 0
Servicios Terciarios Deportivo 0
TOTAL M2S: 1415
TOTAL M2T: 4245|TOTAL UAS: 3786.54|Viario
EDIF RESIDENCIAL M2T: 4245]M2S / 100 M2T RES.: 33.33
UNA PLAZA DE APARCAMIENTO POR
|ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA | | CADA 100 M2 CONSTRUIDOS
Distrib.usos Sup. Suelo Edif | Superficie. | Sup. Techo | altura maxima Tipologia de
lucrativos m2s Techo m2t Y% n° de plantas referencia
Viv. Libre. alta dens. 2971.5 70(B+1 CH
Viv. Libre. media dens.
Viv. Protegida 1273.5 30|B+1 CH
Servicios Terciarios
TOTAL 4245 100
GESTION PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN ESPECIAL PLAZOS PLANEAMIENTO 12 meses
SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION / COOPERACION REPARCELACION 12 meses
INICIATIVA: PRIVADA / MUNICIPAL URBANIZACION 18 meses
EDIFICACION 48 meses




P.G.0.U. DE NACIMIENTO NORMAS URBANISTICAS

FICHAS DE AMBITOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y/O GESTION

SECTORES
EN SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO/NO SECTORIZADO
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IDENTIFICACION: SUS-NAC-1

|ORDENACION ESTRUCTURAL

AREA DE REPARTO:01

Superficie Sup.con [Suelo publico|A. medio (UA|Aprovechami|Aprovechami| 10% cesion | exceso de
(m2 Suelo) aprov. asociado /m2 S) ento Objetivo ento Aprovech. aprovech.
86112 86112 0.613935 52867.2| 47580.4529| 5286.71699
USOS GLOBALES
Edif. Global Edif. Total
uso (m2 S /m2 T) CP GLOBAL m2T
INDUSTRIAL 0.6 1 51667.2
|ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA |
Dotaciones locales
Distrib.usos | Edif. Total coef. . . Aprovechami % s/suelo
lucrativos (m2 T) UsolTipo. coef. Localiz. CP Relativos ento UAS Uso ( m2/ suelo) total
Industrial 45667.2 0.598802 1.67 1.00 45667.2|Esp. Libres 8611.2 10
Empresarial SIPS 5166.72 6
Logistico Educativo
Comercial 6000 0.8 1.5 1.2 7200|Deportivo
totalm2 suelo 13777.92 16
TOTAL M2T: 51667.2|TOTAL UAS: 52867.2|Viario
M2S /100 M2T 26.6667
UNA PLAZA DE APARCAMIENTO POR
|ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA | CADA 100 M2 CONSTRUIDOS
Distrib.usos | Sup. Suelo | Superficie. | Sup. Techo altura Tipologia de
lucrativos Edif m2s Techo m2t % maxima n® | referencia
Industrial 45667.2| 88.3872166[10 m I
Empresarial
Logistico
Comercial 6000| 11.6127834(10 m
TOTAL 51667.2 100
GESTION PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN PARCIAL PLAZOS PLANEAMIENTO

SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION
INICIATIVA: PRIVADA

REPARCELACION
URBANIZACION

EDIFICACION

6 meses
6 meses
12 meses
48 meses



IDENTIFICACION: SUS-NAC-2

|ORDENACION ESTRUCTURAL

AREA DE REPARTO:02

Superficie Sup.con [Suelo publico|A. medio (UA|Aprovechami|Aprovechami| 10% cesion | exceso de
(m2 Suelo) aprov. asociado /m2 S) ento Objetivo ento Aprovech. aprovech.
54162 54162 0.622155 33697.2| 30327.4643| 3369.71825
USOS GLOBALES
Edif. Global Edif. Total
uso (m2 S /m2 T) CP GLOBAL m2T
INDUSTRIAL 0.6 1 32497.2
|ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA |
Dotaciones locales
Distrib.usos | Edif. Total coef. . . Aprovechami % s/suelo
lucrativos (m2 T) UsolTipo. coef. Localiz. CP Relativos ento UAS Uso ( m2/ suelo) total
Industrial 26497.2 0.598802 1.67 1.00 26497.2|Esp. Libres 5416.2 10
Empresarial SIPS 3249.72 6
Logistico Educativo
Comercial 6000 0.8 1.5 1.2 7200|Deportivo
totalm2 suelo 8665.92 16
TOTAL M2T: 32497.2|TOTAL UAS: 33697.2|Viario
M2S /100 M2T 26.6667
UNA PLAZA DE APARCAMIENTO POR
|ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA | CADA 100 M2 CONSTRUIDOS
Distrib.usos | Sup. Suelo | Superficie. | Sup. Techo altura Tipologia de
lucrativos Edif m2s Techo m2t % maxima n® | referencia
Industrial 26497.2| 81.5368709|10 m I
Empresarial
Logistico
Comercial 6000| 18.4631291(10 m
TOTAL 32497.2 100
GESTION PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN PARCIAL PLAZOS PLANEAMIENTO

SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION
INICIATIVA: PRIVADA

REPARCELACION
URBANIZACION

EDIFICACION

6 meses
6 meses
12 meses
48 meses



IDENTIFICACION: SUNS-NAC-1

|ORDENACION ESTRUCTURAL

AREA DE REPARTO:01

Superficie Sup.con [Suelo publico|A. medio (UA|Aprovechami|Aprovechami| 10% cesion | exceso de
(m2 Suelo) aprov. asociado /m2 S) ento Objetivo ento Aprovech. aprovech.
286484 286484 0.604188 173090.3| 155781.261| 17309.0291
USOS GLOBALES
Edif. Global Edif. Total
uso (m2 S /m2 T) CP GLOBAL m2T
INDUSTRIAL 0.6 1 171890.4
|ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA |
Dotaciones locales
Distrib.usos | Edif. Total coef. . . Aprovechami % s/suelo
lucrativos (m2 T) UsolTipo. coef. Localiz. CP Relativos onto UAS Uso ( m2/ suelo) total
Industrial 165890.4 0.598802 1.67 1.00 165890.3|Esp. Libres 28648.4 10
Empresarial SIPS 17189.04 6
Logistico Educativo
Comercial 6000 0.8 1.5 1.2 7200|Deportivo
totalm2 suelo 45837.44 16
TOTAL M2T: 171890.4| TOTAL UAS: 173090.3|Viario
M2S /100 M2T 26.6667
UNA PLAZA DE APARCAMIENTO POR
|ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA | CADA 100 M2 CONSTRUIDOS
Distrib.usos | Sup. Suelo | Superficie. | Sup. Techo altura Tipologia de
lucrativos Edif m2s Techo m2t % maxima n® | referencia
Industrial 165890.4| 96.5094037|10 m I
Empresarial
Logistico
Comercial 6000| 3.49059633(10 m
TOTAL 171890.4 100
GESTION PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAZOS PLANEAMIENTO

PROYECTO SECTORIZACION/PLAN PARCIAL
SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION
INICIATIVA: PRIVADA

REPARCELACION
URBANIZACION

EDIFICACION

6 meses
6 meses
12 meses
48 meses



