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PREAMBULO B A

El documento del Plan General de Ordenacién Urbana de Nerja, fué ap'rbb'aﬂoi‘""'d'éfi'h'iti\.iiam'e‘n;'d_é}' 7 2()02

R

por acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y el Urbanismocde la
Delegacién en Mélaga de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes en la sesién 3/00, de
12 de abril del afio 2000, publicdndose dicho acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia de
fecha 11 de Mayo de 2000. Posteriormente en sesi6n 8/00 de 30 de Octubre de 2000 se
aprobé por la CPOTU el Expediente de Cumplimiento (BOP 08/02/01).

En la resolucién de la aprobacién del Plan se realizaban determinadas observaciones a la
normativa del Suelo no Urbanizable, asi como a los articulos que incidian en la legislacion
mediambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Asimismo se deneg6 la clasificacion
como Suelo Urbano de determinadas Unidades de Ejecucién, que debian de integrarse en el
Suelo Urbanizable. Por dltimo se requeria la redaccién de un Texto Refundido, que recogiera
todas las consideraciones del Acuerdo de aprobacién del Plan, para su toma de conocimiento
y aprobacién por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y el Urbanismo de
Malaga.

Como consecuencia del condicionado de la aprobacién del Plan General, el Ayuntamiento de
Nerja tramité un Expediente de Modificacién de Elementos del PGOU, que incluia aquellas
determinaciones gue habian sido consideradas por los Servicios Técnicos de la Delegacion
provincial de la COPUT como modicacién y no como error material del Plan en su fase de
tramitacion. '

Este Expediente de Modificacién de Elementos del PGOU, en relacién con el expediente de
cumplimiento del acuerdo de la CPOTU de 12/04/00, fué aprobado definitivamente por la
Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y el Urbanismo de la Delegacién en Mélaga
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes en la sesién 5/01, de 31 de Mayo del afio
2001, publicandose dicho acuerdo en el BOP de fecha 13 de Julio de 2001.

En el acuerdo de aprobacién de este expediente se suspende la aprobacion definitiva de los
sectores urbanizables SUP-6, SUP-7 y SUP-8, mientras no se presente informe por parte de
la Demarcacién de Carreteras del Estado. Asimismo se reitera la presentacién del Texto
Refundido, previsto en el Acuerdo de Aprobacién definitiva del Plan.

En fecha 18 de Julio de 2001 la Demarcacién de Carreteras del Estado emite informe
favorable de la Modificacién de Elementos citada en lo que afecta a los poligonos SUP-6,
SUP-7 y SUP-8, va que no se habfan modificado sus limites y se mantienen las distancias
minimas de cualquier edificacién, de acuerdo con la legislacién de carreteras. Este informe fué
presentado por el Ayuntamiento de Nerja en la Delegacién provincial de la COPUT en fecha
30 de Julio de 2001.

Asi pues y con objeto de completar la cumplimentacién del Acuerdo de Aprobacion definitiva
del PGOU de Nerja, se presenta el Texto Refundido del Plan General que incluye el
condicionado del acuerdo de fecha 12/04/00, asi como las determinaciones de la Modificacion
de Elementos del PGOU indicada anteriormente.

Nerja, Enero de 2002

EL EQUIPO REDACTOR
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TITULO |
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

I

Capitulo 1.1.
AMBITO, APLICACION, VIGENCIA Y REVISION DEL PLAN GENERAL. ‘
|

Art. 1.1.1.- Documentacién del Plan General.
1. El presente Plan General esté constituido por los siguientes documentos:

- Memoria Justificativa, Informativa y de Ordenacién

- Estudio Econdémico-Financiero y Programa de Actuacién
- Normas Urbanisticas

- Planos:

E1/10.000

ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO. (A.1Y A.2)
E1/10.000

REGULACION DEL SUELO NO URBANIZABLE. (B.1Y B.2}

E1/5.000

CLASIFICACION DEL SUELO (C)

E1/2000 Y 1/1000

REGIMEN DEL SUELO Y GESTION (D)

E1/5.000

ESTRUCTURA GENERAL VIARIA Y SISTEMA DOTACIONAL (E)
E1/5.000 '

INFRAESTRUCTURAS BASICAS DE SERVICIOS URBANOS (F)
E1/2.000

MOVILIDAD VIARIA (G)

E1/2.000

ALTURA DE LA EDIFICACION EN ZONA DE CENTRO HISTORICO (H)
E1/2.000

CALIFICACION, USOS Y SISTEMAS (15 HOJAS)

E1/5.000

PROTECCION DEL PATRIMCONIO CULTURAL Y ARQUEOLOGICO (J)
E1/10.000

PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL Y ARQUEOLOGICO (I)

Art. 1.1.2.- Rango y vinculacién del Plan General.

13 La modificacién de las determinaciones urbanfsticas de este Plan General se
sujetara a los tramites 'procedimentales que exijan el rango y la vinculacién
normativa que les corresponda, en funcién de su propia naturaleza, de acuerdo con
la sistematizacion que al respecto se establece en el presente documento.

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 1
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2, Tendran la jerarguia y vinculacién propios del planeamiento general con calrégter\to\f

general, las determinaciones de las Fichas de los ambitos de planeamiento en la
medida que asi lo prevean y los planos.

3. La modificacién o complemento de estas determinaciones, con la excepcion de
aguellas que se ajusten a las tolerancias que se establecen expresamente en el
presente documento, exigird, en todo caso, la formulacion de un expediente
especifico con el rango propio del planeamiento general.

4, El resto de las determinaciones del presente documento, asi como aquéllas que se
definan por el planeamiento subordinado que se tramite en desarrollo del presente
Plan General, tendréa el rango propio de esta ultima categoria de planeamiento de
desarrollo, por lo que, su modificacién o complemento, podré realizarse a través del
planeamiento especial o parcial o a través de las figuras de planeamiento de detalle
gue establece la vigente legislacién urbanistica.

5. La nueva definicion, modificacién o complemento de las determinaciones referentes
a la configuracién fisica de las edificaciones y de la urbanizacién, podran formularse
a través de Estudios de detalle en los casos, y con los limites establecidos por la
vigente legislacién urbanistica, las presentes Normas Urbanisticas y los gue pudiera
establecer el planeamiento de desarrollo.

6. La delimitacion de las Unidades de Ejecucién y la determinacién de los sistemas de
actuacion, podran formularse o modificarse, salvo que el planeamiento disponga de
manera expresa lo contrario, por el procedimiento establecido en la vigente
legislaciéon urbanistica.

Art. 1.1.3. Criterios de interpretacion de la documentacion.

1. Las normas de este Plan se deberan interpretar en base a su contenido y con
sujecién a los objetivos y finalidad del mismo expresados en la Memoria, segin el
sentido propio de las palabras en relacién con el contexto, los antecedentes
histéricos y legislativos, asi como la realidad social del momento en que han de ser
aplicados, atendiendo al espiritu y finalidad de aquellas.

2. En los casos en que pudieran existir dudas debidad a alguna imprecisién, prevalece-
ra la solucién més favorable a la menor edificabilidad y a la mayor dotacién de
equipamiento comunitario.

s Si bien el contenido normativo del Plan General queda configurado por la totalidad
de los documentos gue lo componen, son los documentos de Normas Urbanisticas,
Planos y Fichas de Ambitos de Planeamiento, los que poseen de manera especifica

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 2
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ese caracter normativo y de regulacién de la actividad urbanistica, y; por tan’t%, E?,\.S@::\zj
se debera ajustar en todo caso de forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos posee un caracter fundamentalmente justificativo, por
lo que, en caso de contradiccién en su contenido con los citados anteriormente,
seran éstos ultimos los que prevalezcan.

De existir discrepancia entre los diferentes documentos que integran el Plan
General, se concederd validez preferente a los documentos escritos sobre los
planos. Si se advirtiese discordancia respecto de una determinacién urbanistica
concreta entre planos realizados a diferentes escalas, prevalecera la establecida en
los planos redactados a una escala méas detallada, salvo que la discrepancia
responda a un error material manifiesto en el contenido de estos ultimos.

Los datos relativos a las superficies de las Actuaciones Aisladas y Unidades de
Ejecucién en suelo urbano, y a los dmbitos de Sectores de planeamiento parcial en
las éreas de Suelo Urbanizable Programado y No Programado, tienen validez de
aproximacién pues obedecen a mediciones realizadas sobre una base cartogréafica
a escala 1/2.000.

En los supuestos de no coincidencia de la medicién del Plan General con la real del
terreno comprendido dentro de los &mbitos referidos, el Instrumento de planeamien-
to que se formule en esos ambitos para el desarrollo pormenorizado de las
previsiones del Plan General, debera corregir el dato de la superficie, fijandolo
definitivamente mediante documentacién justificativa (b&sicamente planos
topograficos oficiales), a la que se aplicaré el indice de edificabilidad definido en la
ficha de caracteristicas correspondiente, asi como las cesiones de areas libres y
eguipamientos en proporcién a la superficie real.

Art. 1.1.4.- Ambito de aplicacion del Plan General.

2,

El Plan General de Ordenacién Urbana de Nerja tiene por objeto la ordenacion
urbanistica integral del territorio que ocupa el término municipal de Nerja.

El presente Plan General constituye la norma urbanistica basica de la que se dota
este municipio. En razén a ello, los planes que se formulen en desarrollo del mismo,
asi como todo tipo de obras, edificaciones o actuaciones sobre el territorio, observa-
ran necesariamente las previsiones del presente Plan General.

Rafael Pefiuelas. Francisca San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 3
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3. Este documento de planeamiento es el resultado del proceso de revisién de Ias o
Normas Subsidiarias Municipales, aprobadas definitivamente en Enero de 1985,! NPV QDO?
las cuales viene a sustituir, asi como de la adaptacién a la Ley de Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana, Texto Refundido R.D. 1/1992 de 1992, de conformi-
dad con lo preceptuado en la disposicién transitoria séptima de esta Ley, asf como
la posterior Ley 1/1997, de 18 de Junio por la que se adoptan con carécter urgente
y transitorio disposiciones en materia de regimen de suelo y ordenacién urbana en
la Comunidad Auténoma Andaluza.

Art. 1.1.5.- Vigencia del Plan.

El Plan General entrara en vigor el dia siguiente de la publicacién del acuerdo de aprobacion
definitiva en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia y mantendré su vigencia de modo
indefinido en tanto no se proceda a su revision.

Art. 1.1.6.- Revisién del Programa de Actuacién.

1. Sin perjuicio de lo previsto en los articulos sobre vigencia y sobre condiciones de
Revision del Plan, el Ayuntamiento procederd a la revisién del Programa de
Actuacion del Plan General cada cuatro afios, con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 127 del Texto Refundido de la Ley de Regimen del Suelo y Ordenacién
Urbana.

2. Si como consecuencia de esta revision, se modificase el suelo clasificado como
Urbanizable Programado, la revision del Programa se completaré con las
determinaciones y documentos exigidos para el citado suelo y se sujetara a las
disposiciones legales sobre formacién de Planes.

Art. 1.1.7.- Modificaciones del Plan.

En cualquier momento se podran alterar las determinaciones y elementos del Plan General.
Esta alteracién que revestira la forma de Modificacién de Elementos del Plan General, se
tramitara con arreglo a los articulos 128 y 129 del Texto Refundido de la Ley de Regimen
del Suelo y Ordenacion Urbana.

Art. 1.1.8.- Condiciones de Revisién del Pian.

1. La modificacién de elementos encuentra como limite Gltimo de su capacidad de
reforma del Plan, la necesidad de mantener la coherencia de las previsiones vy la

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 4
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ordenacion de aquél. A tal efecto, el proyecto de modificacién deberé justificaq(y/ 2002

expresamente por un lado la necesidad de la reforma propuesta, y por otro el
mantenimiento de la coherencia interna de las previsiones y elementos del Plan
General que se modifica.

2. Con independencia de las iniciativas de revisién o modificacién de elementos del
Plan General que pudiera adoptar la Corporacién Municipal por la concurrencia de
factores sobrevenidos que obliguen legalmente a ello -cambios legislativos o
planeamiento territorial-, o lo hagan, a su juicio, necesario, el Ayuntamiento debera
solicitar informe técnico sobre la conveniencia de la Revisién del Plan, adoptando
posteriormente un acuerdo plenario al respecto, en los siguientes casos:

a) Cuando hayan transcurrido méas de 16 afios de vigencia y/o la poblacién residente
hubiese superado los 19.000 habitantes de derecho.

b) Cuando se haya concedido licencia de edificacién al 75% de la nuevas viviendas
previstas en la suma de ambitos de planeamiento del presente documento
(Unidades de Ejecucién y Sectores del Suelo Urbanizable Programado).

b) Si se aprobase un Plan Director Territorial de Coordinacién que afectase al
término municipal de Nerja y en la medida en que los grandes parametros del Plan
General resultasen alterado por aquél.

c) La aparicion de usos no previstos al aprobar el Plan, de tal importancia o impacto,
que afectasen gravemente al destino del suelo.

d) Si no se hubieran ejecutado en plazo aquellos elementos fundamentales de los
servicios e infraestructuras bésicas condicionantes de la ordenacién del territorio,
retrasando notoriamente el cumpliento de las previsiones del Programa de
Actuacion del Plan y en consecuencia, dificultando o imposibilitando de hecho la
consecucion de sus objetivos.

e) Si la tasa de crecimiento demogréfico al finalizar el primer cuatrienio difiera en
un 25% por exceso o por defecto de las previsiones del Plan a este respecto, sin
gue tal disfuncién pudiese ser corregida e incorporada a las determinaciones por la
simple revisién del Programa de Actuacién.

Rafael Pefuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 5
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Capitulo 1.2. 15 IR T HERIA
REGIMEN JURIDICO Y DE APROVECHAMIENTOS DEL PLAN GENERAL. 12 NOV 200
Art. 1.2.1.- Regimen de Clasificacion del suelo.
1. El Régimen Urbanistico del Suelo, de conformidad con lo previsto en el Titulo | del

Texto Refundido de la Ley de Regimen del Suelo y Ordenacion Urbana, se define a

través de:

a) La clasificacién del suelo en sus distintos tipos.

b) La determinacién de la estructura general y orgénica del territorio.

c) La calificacién del suelo, con la divisién en zonas de Ordenanza, Sectores

y Unidades de Ejecucion.

d) El sefialamiento de las medidas de proteccién del medio rdstico, conserva-
cion de la naturaleza y defensa del paisaje, elementos naturales y conjuntos
urbanos, geoldgicos, arqueoldgicos y de caracter histérico-artistico.

2. El &mbito del territorio ordenado por este Plan se clasifica a los efectos de régimen
juridico de suelo, en las siguientes clases de suelo:

-Suelo Urbano
-Suelo Urbanizable
-Suelo No Urbanizable
3. En el Suelo Urbanizable se distinguen las siguientes categorias:
-Suelo Urbanizable Programado
-Suelo Urbanizable No Programado

Art. 1.2.2.- Regimen de Calificacién del Suelo.

1. En atenci6n al destino a que se vincula y por su funcién en la ordenacion del
territorio, el Plan General califica el Suelo en sistemas y zonas.

2. Por Sistemas se entiende el conjunto de suelos destinados por el Plan General a
objetivos de caracter colectivo e interés general, que configuran la estructura
general y organica del territorio.
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g De acuerdo con el programa de urbanizacién y edificacion, el Plan General callf\c;
como Zonas de Ordenanza, los suelos sometidos a un régimen uniforme enll
los particulares, de conformidad con este Plan y sus documentos complemen'r:arlosr
pueden ejercer sus facultades dominicales una vez descontadas las superficies de
cesién obligatoria para sistemas. Dentro de cada Zona, pueden existir a su vez, una
0 mas subzonas, diferenciadas entre si por Grados, en funcién del valor de algunos
parametros de la ordenacién vy edificacién.

2002

4, El Plan General en Suelo Urbanizable Programado divide el territorio en sectores,
gue son unidades urbanisticas y geogréaficas de caracteristicas homogéneas, que
seran objeto cada uno de ellas de un Plan Parcial, v gque estadn delimitadas por
linderos claramente definidos que las diferencian de situaciones de planeamiento
existentes, sistemas generales de comunicaciones, espacios libres o elementos
naturales.

5, El suelo Urbanizable no Programado estd delimitado en funcién de los usos
especificos inicialmente asignados por el Plan General.

6. Para el Suelo no Urbanizable el Plan distingue diferentes Categorias en atencién al
uso y proteccion al que estén sometidos.

I En el plano de Clasificacién se reflejan las distintas clasificaciones del suelo. En el
plano de Suelo No urbanizable, se reflejan las distintas Categorias de esta clase de
suelo.

Art. 1.2.3.- Régimen del Suelo Urbano.

Tir En el Suelo Urbano se produce, respecto al régimen juridico aplicable, |la siguiente
casuistica:

a) Suelo urbano regulado por Aplicacion Directa de la Ordenanza:

Constituido por todo suelo que por su condicién de estar ya consolidada la urbaniza-
cién y edificacion, y no estar sometido por previsién de Plan General, a ningun tipo
de planeamiento de desarrollo, puede regularse directamente por la aplicacién del
régimen del suelo urbano mediante el otorgamiento de licencias acordes con lo
previsto en el titulo de la Regulacién del Suelo Urbano por Ordenanzas de
edificacién.
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b)

Constituido por aguellas piezas de suelo urbano que se han venido desarrollando por
instrumentos de Planeamiento de desarrollo, bien Planes Especiales de Reforma
Interior, Estudios de Detalle o Planes Parciales, que habiendo sido tramitados
correctamente, se encuentran en fase de ejecucién, estando por tanto sometidos
a las especificaciones, ya aprobadas, de sus respectivos documentos, por lo que
su regulacion se remite al instrumento de desarrollo correspondiente.

Los sectores que tenian su planeamiento definitivamente aprobado en el momento
de la redaccién del presente Plan General, se regulardn por lo previsto en la
transitoria 1% de la Ley de Régimen del Suelo y Valoraciones de manera que estaran
considerados en gjecucion.

c) Suelo urbano regulado mediante ambitos de planeamiento a desarrollar:

Constituido por aquel suelo urbano gue alin no ha adquirido un grado total de
consolidacién o bien que va a estar sometido a operaciones de remodelacién y que
pasa a regularse mediante @mbitos de planeamiento mediante Unidades de
Ejecucion o Actuacicnes Alsladas, para lo que desde el punto de vista de la gestién
se delimitan las correspondientes delimitaciones de unidades.

2. En Suelo Urbano salvo el suelo objeto de Planes Especiales de Reforma Interior, las
determinaciones y previsiones del Plan General seran de aplicacién directa e
inmediata sin perjuicio de que en algunos supuestos especificamente determinados,
se exija la formulacién de Estudio de Detalle y/o Proyecto de Urbanizacién y de las
operaciones de reparcelacién o compensacién, segun los casos, para la equitativa
distribucion de las cargas y beneficios derivados del planeamiento.

Art. 1.2.4.- Régimen del Suelo Urbanizable Programado.

1.- En el Suelo Urbanizable Programado se distribuye en dos situaciones: aguel cuyo
planeamiento de desarrollo se ha de formular y aprobar en el 1er. Cuatrienio,
previsto en el Programa de Actuacidn del presente documento, y aquél en el que
el planeamiento de desarrollo se ha de formular y aprobar en el 2°. Cuatrienio.

2. El Suelo Urbanizable Programado del Plan General se desarrollard necesariamente
mediante Planes Parciales.

3. Hasta que se apruebe de modo definitivo el correspondiente Plan Parcial, este tipo
de suelo estara sujeto a la limitacién de no realizar en él obras o construcciones de
ningun tipo, a excepcidon de aguellas actuaciones justificadas de caracter provisional
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que no dificultando la ejecucién del Plan, pudieran autorizarse prév?o lr@é{'r?@.'z
favorable de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Estas
obras habran de demolerse cuando lo acordare el Ayuntamiento sin derecho a
indemnizacién y la autorizacién aceptada por el propietario deberé inscribirse bajo
las indicadas condiciones en el Registro de la Propiedad.

4. El &mbito territorial de los Planes Parciales debera coincidir con la superficie del
sector delimitado por el Plan General y su ejecucién se realizard en uno o varios
poligenos.

5 El Suelo Urbanizable se convertird en Urbano a través de los procedimientos

establecidos en el ordenamiento urbanistico, siendo condicién imprescindible la
efectiva realizacién de las obras de urbanizacién y el cumplimiento de las
obligaciones por parte de los propietarios afectados.

Art. 1.2.5.- Régimen del Suelo Urbanizable no Programado.

1. El Suelo Urbanizable no Programado se incorporaré al proceso de urbanizacién y
desarrollard el Plan General a través de la formulaciéon de los Programas de
Actuacion Urbanisticas y de los Planes Parciales subsiguientes.

2. Este tipo de suelo en tanto no sea objeto de un Programa de Actuacién Urbanistica
estard sujeto a las limitaciones del articulo 18 del Texto Refundido de la Ley de
Regimen del Suelo y Ordenacién Urbana vy las que resulten del presente Plan.

3. En la revision cuatrienial del Programa de Actuacién del Plan General, Gnicamente
se podré incorporar Suelo Urbanizable no Programado al Programado, en el supuesto
de que al menos se haya ordenado uno de los Sectores que componen el primer
cuatrienio.

Art. 1.2.6.- Régimen del Suelo no Urbanizable.

1.- El Suelo no urbanizable se constituye por el resto de los terrenos del término
municipal no comprendidos en ninguna de las dos clases de suelo anteriores,
(urbano o urbanizable), y estard destinado a usos de cardcter no urbano, de
conformidad con la legislacién vigente, distinguiéndose diversas categorias segun
el nivel de protecciéon definido.
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2. Las determinaciones del Plan General en Suelo no Urbanizable serén He:a hedcion's

directa e inmediata. No obstante, podrén formularse Planes Especiales sobre la base
de las determinaciones del Plan General que tendran por objeto alguna de las
siguientes finalidades:
a) Proteccidn del paisaje, del medio ambiente y de los elementos naturales.
b) proteccion de las vias de comunicacién.
c) Proteccién de los bienes culturales radicados en este suelo.
d) Proteccién de los espacios agricolas y forestales.
e) Mejora del medio rural.
) La ejecucién de los sistemas generales localizados en este tipo de suelo.
g) La mejora de las condiciones de salubridad, higiene y seguridad.

3. El Suelo no Urbanizable sélo podra ser clasificado de Urbanizable en algunas de sus
categorias en el supuesto de revisién del Plan General, no sirviendo a estos efectos
ningun expediente de Modificacién Puntual o parcial.

Art. 1.2.7.- Régimen de los Sistemas Generales.

1. En Suelo destinado por el Plan a los Sistemas Generales, las determinaciones y
previsiones de! Plan General seran de aplicacion directa e inmediata.

2. Hasta que se ejecute de modo definitivo el Sistema General correspondiente, este
tipo de suelo estaré sujeto a la limitacién de no realizar en él obras o construcciones
de ningun tipo, no habiendo ninguna excepcién posible a estas reglas.

Art. 1.2.8.- Asignacién de aprovechamientos en Suelo Urbano.

El régimen de asignacién de aprovechamientos urbanisticos en el Suelo urbano se ajustaré
a lo dispuesto en la vigente legislacién urbanistica, en la presente seccion, en los planos
de Clasificacién y Calificacién del Plan General y en las Fichas de los ambitos de
planeamiento, asi como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado que se formule
para su desarrollo.
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Art. 1.2.9.- Asignacion de aprovechamientos en Suelo Urbanizable p—rog;ar;aapg NOV 2007

El régimen de asignacién de aprovechamientos urbanisticos en el Suelo Urbanizable
Programado se ajustaré a lo dispuesto en la vigente legislacién urbanistica, en la presente
seccién, en los planos de Clasificacidon y Calificacién del Plan General y en las Fichas de
los Sectores, asi como al planeamiento parcial que lo desarrolle.

Art. 1.2.10.- Ponderacién de Usos y Coeficientes de Homogeneizacion
en el Suelo Urbanizable.

i El art. 96.3 de la Ley de Régimen Local y Valoraciones establece que los planes
generales deberén fijar una serie de coeficientes de ponderacién relativa entre el uso
y tipologia caracteristico y los restantes usos vy tipologias posibles para cada Area
de Reparto, correspondientes a cada uno de los dos Cuatrienios.

2. Se establece que la ponderacién relativa de los Usos definidos se mantiene en
iguales proporciones para ambas Areas de Reparto y resulta asf invariable en todo
el territorio, denominandose por ello Coeficientes de Homogeneizacién.

8. Los Coeficientes de Homogeneizacién son aplicables a los usos globales definidos,
y por tanto a cada una de las calificaciones pormenorizadas con aprovechamiento
lucrativo.

4, Se define como Uso caracteristico al uso global predominante dentro del Area de

Reparto correspondiente a cada Cuatrienio, entendiéndose como predominante el
que mayor Aprovechamiento Real construido tiene dentro de cada determinada Area
(mayor nimero de m? de superficie construida o construible).

5. En las Areas de Reparto rigen los coeficientes de homogeneizaciéon que vienen
definidos en el Anexo a la Memoria de Ordenacién sobre Aprovechamiento en el
Suelo Urbanizable.

A La aplicacién de los Coeficientes de Homogeneizacién se realizard sobre los usos
y tipologias globales definidos, siendo el instrumento de desarrollo el que realice la
posterior conversién al nivel de la calificacién pormenorizada que se establezca.

7. En ningln caso el Planeamiento de Desarrollo podré superar con las edificaciones
resultantes la cantidad total de metros cuadrados fisicamente construible sefialados
en las correspondientes Fichas de Sectores de Planeamiento Parcial, con
independencia de los usos y tipologias de las edificaciones y de la aplicacién de sus
correspondientes coeficientes de Homogeneizacidn.
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Art. 1.2.11.- Asignacién de aprovechamientos en Suelo Urbanizable 12 NOV 200

No Programado.

En el Suelo Urbanizable No Programado, el régimen de asignacién de aprovechamientos
urbanisticos se ajustaré a lo dispuesto en la vigente legislacién urbanfstica, en la presente
seccioén, en los planos de Clasificacién y Calificacion del Plan General y en las Fichas de
los Sectores, asi como a lo que, en desarrollo del presente Plan General, disponga el

Programa de Actuacién Urbanistica y el planeamiento pormenorizado subsiguiente.

‘Art. 1.2.12.- Cédula Urbanistica.

1. El Ayuntamiento de Nerja, de conformidad con las prescripciones del Plan General
sobre las distintas clases y categorias de suelo, podrd implantar el documento
denominado Cédula Urbanistica, que contendréd detalladas las circunstancias
urbanisticas que concurran en las fincas comprendidas en el término municipal para

las que se requiera.

2. Este documento habré de precisar las circunstancias exigidas en el articulo 168 del

Reglamento de Planeamiento.
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TITULO Il 12 NOV 2000

DESARROLLO Y GESTION DEL PLAN GENERAL

‘Capitulo 2.1

DESARROLLO DE LA EJECUCION DEL PLAN GENERAL.
Art. 2.1.1.- Competencia en el desarrollo del Plan.

1. El desarrollo y ejecucion del Plan General, a través de los instrumentos juridico-
urbanisticos que procedan en funcion de la clase de suelo y de los objetivos
pretendidos, corresponde directamente al Ayuntamiento de Nerja asumiendo la
gestion urbanistica por medio de sus érganos de gobierno ordinario o bien a través
de un érgano u 6rganos especiales que a tal efecto éste constituya, siempre que
todo ello lo sea sin perjuicio de las actuaciones del Estado en la esfera de sus
competencias y de la actividad de los particulares en los términos expresados en
la Ley.

2. Los particulares podrén participar en el desarrollo de las previsiones del Plan General
redactando Planes y Proyectos de iniciativa particular. El Ayuntamiento de Nerja
facilitard a las corporaciones, asociaciones y particulares su participacion en los
procesos de formulacién, tramitacién y gestién del planeamiento.

2. La ejecucién de este Plan General se realizard por los poligonos completos
correspondientes a los @&mbitos definidos, salvo cuando se trate de ejecutar directa-
mente los Sistemas Generales o algunos de sus elementos o de realizar Actuaciones
Aisladas en suelo urbano.

Art. 2.1.2.- El Programa de Actuacion.

1. El Programa de Actuacion del Plan General es un documento de cardcter normativo
complementario de las presentes Normas que tiene las siguientes finalidades: la
fijacion de los objetivos, directrices y estrategia de desarrollo del conjunto del Plan;
la indicacién de las previsiones de preferente desarrollo en el tiempo respecto a la
realizacion de los sistemas generales y locales; la sefializacion de las dos etapas
cuatrienales en que ha de desarrollarse el Suelo Urbanizable Programado; el
establecimiento de los plazos a gue hubieran de ajustarse o que en su caso
resultasen de preferente cumplimiento de caracter indicativo, para las actuaciones
en Suelo Urbano que asi lo requiriesen.
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2. Los instrumentos de planeamiento que hayan de formularse en orden a g a’piiéﬁi&\bijOZ
v concrecién de las determinaciones del Plan General, estaran sujetos al orden,
prioridad y términos establecidos en el Programa de Actuacidn, si bien con el grado
de obligatoriedad o simplemente indicativo que alli se expresen.

3. El incumplimiento de las previsiones del Programa de Actuacién, cuando éstas sean
vinculantes, facultaréd a la Administracién actuante, a la vista de interés urbanistico,
a elegir discrecionalmente cualquiera de las siguientes opciones: formular
directamente el planeamiento gue proceda, determinando el sistema de actuacién
aplicable; expropiar los terrenos para lo cual el citado incumplimiento del Programa
es titulo suficiente que habilita tal conducta; dejar fuera del Programa de Actuacién
el suelo que con anterioridad hubiese tenido la consideracion de programado; revisar
la calificacién urbanistica de suelo urbano, pudiendo minorar con consecuencia de
la misma el aprovechamiento otorgado.

4, En ningun caso la desprogramacion o recalificacion del suelo que obedezca a
incumplimiento de las determinaciones vinculantes del Programa, podra conferir
derecho alguno de indemnizacién en favor del titular o titulares juridicos del suelo
salvo lo dispuesto en el articulo 87.2 de la Ley del Suelo.

Art. 2.1.3.- Plan de Etapas.

1. La documentacion de los Planes Parciales y los Planes Especiales de Reforma
Interior que lo requieran segln Ley, podrd ser completada en su caso con
determinaciones del Plan de Etapas, que es la parte del Programa de Actuacién que
regula el desarrollo ordenado de las obras de urbanizacidn y edificacidn, segin un
orden de prioridades y una prevision temporal, gue podran tener caracter obligatorio
o indicativo.

2. El Plan de Estapas podra llegar a determinar el plazo maximo de ejecucidon de las
obras de urbanizaciéon de los diferentes poligonos o el orden de ejecucién de éstos.
El Plan de Etapas de los Planes Parciales no podré prever un plazo superior de ocho
afos para la completa realizacién de la urbanizacién. Para los Planes Especiales de
Reforma Interior ese plazo maximo no sera en principio inferior a diez afios si bien
por motivos de la importancia o envergadura de la situacién o por razén de los
medios disponibles, podra ser ampliado.

3. El incumplimiento del Plan de Etapas podréa dar lugar a la ejecucién de las garantias
econdmicas que se hubiesen constituido y a las deméds consecuencias legales
previstas en la legislacién urbanistica.
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exigencia de planeamiento y ejecucién directa.
Formulacién del régimen aplicable

a) Las determinaciones respecto al régimen de desarrollo del planeamiento aplicable
en cada uno de los émbitos delimitados en los Suelos urbano y urbanizable
Programado, se formulan de manera particulizada para cada uno de ellos, en las
correspondientes Fichas de ambitos de Planeamiento.

Exigencia de planeamiento

a) La ejecucién de las previsiones de ordenacion del presente documento quedaré
condicionada, en los d&mbitos de Suelo Urbano y Urbanizable Programado en las que
se exige este requisito, a la previa formulacién del correspondiente instrumento de
planeamiento de desarrollo -Estudio de detalle, Plan especial o Plan parcial- que
defina la ordenacién pormenorizada del ambito, dentro del marco normativo
configurado por el Régimen urbanistico General asignado al mismo.

b} En el ambito clasificado como Suelo Urbanizale No Programado, previamente a
la tramitacién del planeamiento pormenorizado, debera formularse el corres-
pondiente Programa de Actuacién Urbanistica (FAU), ajustdndose a lo dispuesto
tanto en el articulo 82 de la Ley del Suelo como en la correspondiente Ficha de
Determinaciones.

c) En el Suelo No Urbanizable debera formularse planeamiento de desarrollo para la
ejecucion de las intervenciones en las que expresamente se establece esta
condicién en el presente documento, asi como para aguellas otras en las que la
corporacion Municipal o las Administraciones competencialmente interesadas lo
consideren oportuno.

Ejecucidn directa del Plan General

a) En las areas de Suelo Urbano en las que no se establecen las exigencias anterior-
mente citadas, la ejecucién del Plan se realizaréd directamente de acuerdo con las
determinaciones de ordenacién pormencrizada establecidas desde el presente Plan
General, o en su caso, de las determinaciones que se incorporan al mismo
procedentes de alguno de los expedientes de planeamiento parcial formulados al
amparo de las Normas Subsidiarias anteriormente vigentes.

b) La consideraciéon de un area como de ejecucién directa no excluye la posible
exigencia de formulacién -para toda ella o para una parte de su dmbito- de Estudios
de detalle, proyectos de gestidn urbanistica -en los casos de actuacion mediante
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Unidades de Ejecucién-, transferencias de aprovechamiento en Ios casos eﬁTos que
l\ l‘i
las mismas resulten procedentes, o, proyectos de urbanizacién. 12 el 200

c) En el Suelo No Urbanizable se ejecutaran directamente todas aquellas interven-
ciones autorizadas para las que no se haya establecido o se establezca -en
aplicacion de la condiciones establecidas en el presente Documento- la exigencia
de formulacidn de planeamiento de desarrollo.

Art. 2.1.5.- Instrumentos de desarrollo del Plan.
1.- PLANES ESPECIALES
a). Condiciones de formulacién

Ademas de los planes especiales -de reforma interior, rehabilitacién integrada o
desarrollo de sistemas generales- cuya formulacién se establece expresamente
como condicién previa obligatoria para la ejecucion de las previsiones del presente
Documento, en las éareas clasificadas como Suelo Urbano o que adquieran
objetivamente esa condicién, podran formularse Planes Especiales con el objetivo
de modificar o complementar la ordenacién pormenorizada establecida.

b). Alcance y contenido

Los Planes Especiales que se formulen en desarrollo del presente Plan General
deberan respetar en todo caso el Régimen Urbanistico General asignado.

Normalmente se referirdan al ambito previsto por el Plan General, si bien dicho
ambito podria eventualmente no ajustarse a la delimitaciéon de los dmbitos de
planeamiento previstos. En este caso, el Plan Especial debera justificar suficiente-
mente dicha opcidén, hacer constar esta circunstancia expresamente en su
formulacién, y referir las cuantificaciones de las magnitudes urbanisticas resultantes
de la nueva ordenacién al marco definido por la delimitacién citada, reflejando los
resultados obtenidos de manera independiente para cada una de las éreas o @&mbitos
afectadas.

Asimismo deberédn cumplimentar los requisitos dotacionales que en cada caso se
establecen en las Determinaciones Particulares del Ambito correspondiente, o, los
que, en su caso, hubiese previamente establecido el planeamiento pormenorizado
cuya ordenacion se modifica.

En el caso de que concurra simultdneamente que las modificaciones que se
pretendan tengan como objetivo prioritario la mejora y redotacion de las areas
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afectadas, den lugar a un incremento relevante de los espacios dotac;gn? Bs dfdan

dominio y uso publico, -espacios libres, sistema viario, o, parcelas de equipamiento
comunitario-; no incrementen el aprovechamiento lucrativo asignado al &mbito
afectado; y garanticen adecuadamente la resolucién de las demandas dotacionales
de todo tipo que los nuevos usos proyectados generen, los Planes Especiales que
las desarrollen podrédn formularse sin la previa tramitacién de un expediente de
modificacién del Plan General, aun cuando modifiquen de forma expresa alguna de
las determinaciones de Régimen Urbanistico General establecido.

Plazos:

La formulacién y presentacién del Planeamiento Especial se efectuard en los plazos
previstos especificamente o en su defecto, cuando las circunstancias urbanisticas
lo aconsejen.

ESTUDIOS DE DETALLE

Condiciones de formulacién

Ademés de los Estudios de Detalle de redaccién obligatoria propuestos en el
presente documento, se podran formular este tipo de expedientes con el objetivo
de modificar la configuracién fisica de las edificaciones o la ordenacién de la
urbanizacién previstas en el planeamiento de rango superior, dentro de los limites

y en las condiciones establecidas por la vigente legislacién urbanistica y el presente
articulo.

Seré preceptiva la tramitacién de Estudios de Detalle, entre otros casos, cuando se
pretenda reajustar las rasantes de la urbanizacién de las vias y espacios publicos,
o de aquellas partes de las parcelas edificables sometidas a servidumbres de uso
publico, y dicho reajuste modifique las condiciones de ordenacién de esas u otras
parcelas, haciendo inviable su desarrollo de acuerdo con lo establecido por el
planeamiento, asi como para la modificacién o nueva apertura de rampas de acceso
a garajes sobre espacios de dominio publico.

Alcance y contenido.

No se podran definir a través de esta figura de planeamiento determinaciones
propias del planeamiento general, parcial o especial que no estuvieran previamente
establecidas por un planeamiento con ese rango.

Asi, en ningln caso procederd su formulacién en territorios en los que el presente
Plan General establece la obligacién de la formulacién de planeamiento parcial o
especial previa a la ejecucién, sin que este requisito se haya cumplimentado.
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Al definir o reajustar la configuracién fisica de las edificaciones vy la urbgnizaﬁiﬁfﬁh‘,-2-0'32”‘“”
podran modificar o complementar la Calificacién Pormenorizada establecida por el

planeamiento de rango superior, con las siguientes limitaciones:

Se deberé respetar la totalidad de las condiciones de uso y edificacién establecidas
con caracter genérico por el planeamiento de rango superior para las tipologias de
Calificacién Pormenorizada asignadas a las parcelas afectadas por el Estudio de
Detalle.

No se podra modificar la zonificacién de los espacios libres sujetos al régimen del
art® 129 de la Ley del Suelo, definida por el planeamiento de rango superior, si bien
se podra incorporar a los mismos nuevas superficies de terreno.

No se podré incrementar la superficie de parcelas edificables destinadas a usos
lucrativos en el ambito del drea correspondiente, si bien se podrd modificar la
division parcelaria, y se admitirdn los incrementos citados en las parcelas
destinadas a usos de equipamiento comunitario.

No se podré incrementar el aprovechamiento edificatorio -sobre o bajo rasante-
asignado a las parcelas edificables destinadas a usos lucrativos, ni el aprove-
chamiento sobre rasante de las que se destinan a equipamiento comunitario.

En ningun caso podran contener determinaciones vinculantes referentes al régimen
de ejecucion del planeamiento -aplicacion de sistemas de gestién, etc.-, a las etapas
o0 plazos de ejecucidn, o a las obligaciones de financiacién de los costos del proceso
urbanizador por parte de los afectados por una intervencion urbanistica.

(o4 Plazos:

La formulacién y presentacion de los Estudios de Detalle previstos se efectuaran en
los plazos previstos especificamente o en su defecto, cuando las circunstancias
urbanisticas lo aconsejen.

Art. 2.1.6.- Ejecucion del Suelo Urbano.

1. La ejecucion de las determinaciones del Plan General en Suelo Urbano se llevara a
cabo por medio de alguna de las operaciones que se describen a continuacién.
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Mediante la delimitacién y establecimiento de las Unidades de‘Ejchuptoj{\fE;m,

previstas en el Plan, o allil donde fuese precisa la delimitacién de un E)o‘ﬁ'goho de”™
actuacion para la obtencion de terrenos dotacionales, espacios libres, aperturas y
ensanches de via publica, o para la adquisicidn, previo convenio urbanistico, de
otros equipamientos o cesiones en favor del Municipio.

El sistema de actuacién para la ejecucion de las previsiones del Plan General
contenidas en las Unidades de Ejecucién, serd inicialmente el de compensacién o
hien el de cooperacion si asi se sefialase por el Ayuntamiento, mediante proyecto
de reparcelaciéon segun los casos; decretandose para el aseguramiento de la
equitativa distribucion de las cargas y beneficios derivados del planeamiento la
suspension del procedimiento de concesién de licencias de edificacidén y parcelaciéon
con arreglo a lo establecido en la Ley del Suelo y art. 104 del Reglamento de
Gestion Urbanistica.

Mediante |la delimitacion de las Actuaciones Aisladas (AA) en Suelo Urbano que
procedan segun Plan, cuya ejecucién implicard normalmente la expropiacién de los
terrenos vy la realizacion de las obras a cargo de la Administracion. En aquellas
Actuaciones Aisladas en las que el Plan General determina un aprovechamiento
lucrativo privado, sera de obligado cumplimiento la cesién del 10% del mismo a
favor del Ayuntamiento, asi como las obligaciones de urbanizacion y cesién de
suelos publicos indicados en cada Ficha.

Ademaés se podréan aplicar Actuaciones Aisladas en casos inicialmente no previstos,
cuando de la intervencién publica resultaren especialmente beneficiados, fincas o
sectores determinados, sobre cuyos propietarios beneficiados podra repercutirse el
costo de la actuacidn, incluida la indemnizacion expropiatoria y con arreglo a la Ley.

Mediante la prevision de Ordenaciones, que consiste en la delimitacién del suelo
publico del privado a través de la sefializacién de alineaciones, esto es, la
delimitacion del contenido del derecho de propiedad correspondiente al propietario
del Suelo Urbano, que por implicar una atribucion del derecho de propiedad urbana
de caracter general e igualatorio, no origina la necesidad de operacién compensato-
ria alguna.

Mediante la formulacién de Planes Especiales de Proteccién y de Mejora del Medio
Urbano.

Mediante la formulacion de Proyectos de Urbanizacién para la ejecucién de la
ordenacién y previsiones del Plan General.
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Art. 2.1.7.-  La ejecucién del Suelo Urbanizable Programado. fﬁ—%@iﬁ%g;-J

|
1. La ejecucion del Suelo Urbanizable Programado se realizara mediante la formulacién ‘
de los pertinentes Planes Parciales de Ordenacion, sin cuya existencia el Suelo ‘
Urbanizable Programado estard sujeto a las limitaciones de la Ley del Suelo y del
articulo 1.2.4 de las presentes normas urbanisticas.
2. La ejecucién de los mismos se realizard por poligonos completos, determinados
éstos por los propios Planes Parciales o por la Administracién actuante mediante los
cauces expresados en la Ley del Suelo.

3. La ejecucién de los poligonos se realizard mediante cualquiera de los sistemas de
actuacién previstos en la Ley a eleccién de la Administracién actuante.

4, PLANES PARCIALES Y PLANES ESPECIALES
a). Contenido

Los Planes Parciales y Especiales que se tramiten en Suelo Urbanizable deberan
respetar obligatoriamente las determinaciones de Régimen Urbanistico General
establecidas para el ambito correspondiente, dentro del marco de las tolerancias
establecidas en las presentes Normas para las determinaciones de Calificacién
Global.

Una vez aprobados este tipo de planes, y dentro de las condiciones establecidas en
los epigrafes anteriores podrén, asimismo, formularse expedientes de modificacién
de los mismos, o Estudios de Detalle, los cuales deberan ajustarse a las condiciones
exigidas para esta figura de planeamiento en Suelo Urbano.

b). Plazos
Los expedientes de planeamiento parcial a formular en los Sectores clasificados
como Suelo Urbanizable Programado se deberan iniciar al menos en el dltimo de los
afos correspondientes a cada Cuatrienio, segun se trate del 1° o del 2°.

Art. 2.1.8.- La ejecucion del Suelo Urbanizable no Programado.

1. La ejecucién de las previsiones del Plan General sobre Suelo Urbanizable no
Programado se acomodaré a las siguientes reglas:

2, La Administracién Local de oficio o a instancia de parte podra acordar, con el
"guorum" exigido en la Ley de Régimen Local, que parte de este suelo se incorpore
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al proceso de urbanizacién a través de la formulacién de uno o varios F‘rogramasj
Actuacion Urbanistica.

3 En el mismo acuerdo se decidiré si la formulacién del PAU se realiza directamente
por la propia Administracién, en cuyo caso la ejecucién podré también corresponder-
le o ser adjudicada por concurso, o si por el contrario se realiza por concurso previa
aprobacién de sus bases, en cuyo supuesto la ejecucién corresponderd al ;
adjudicatario. ‘

4. Formalizado el Programa de Actuacién Urbanistica, la ejecucién del mismo
procederd a través de la redaccidén de los correspondientes Planes Parciales, cuya
ejecucion se ajustaré a lo ya expresado para el Suelo Urbanizable Programado, con
la particularidad de que con la aprobacién del PAU habréa de tramitarse conjunta-
mente el Plan Parcial de la primera etapa o, en su caso, el de la Unica etapa que
resulte prevista en el programa.

Art. 2.1.9.- La ejecucion del Suelo no Urbanizable.

1. Las determinaciones del Plan General en el Suelo no Urbanizable, en orden a su
ejecucion, son directamente aplicables. Se exceptlia de esta regia la ejecucidén de
los sistemas generales o el establecimiento de protecciones localizadas en esta
categoria de suelo que requerirdn la formulacién de Planes Especiales a tal objeto.

2. En Suelo No Urbanizable, ademds de los Planes cuya formulacién se establece ds
forma expresa en el presente Documento, de acuerdo con el procedimiento
establecido en las presentes Normas, el Ayuntamiento o las Administraciones
competentes, podran exigir la previa formulacién y aprobacién de un Plan Especial
con alguna de las finalidades previstas en los articulos 84 del Texto Refundido de
la Ley de Regimen del Suelo y 76 del Reglamento de Planeamiento,

3. Se entenderan como finalidades propias de los Planes Especiales en el suelo no
urbanizable las siguientes: la implantacién de las edificaciones e instalaciones de
utilidad publica o interés social que hayan de emplazarse en el medio rural, le
realizacion de nuevos elementos de infraestructuras de servicios, realizacién de
obras de urbanizacién u otros elementos similares no previstos en el planeamiento
ni justificados o autorizados como obras complementarias o auxiliares de la
implantacién de otros usos, y, en general, cuando las caracteristicas especificas de
los usos a implantar, la entidad del desarrollo a realizar, la transformacién previsible -.
del territorio, las afecciones sobre el sistema viario u otros factores, aconsejen la ;-5
previa definicién de una ordenacién que garantice la adecuada insercién urbanistica i
de la actuacion y la defensa de los valores paisajisticos, medio ambientales vy !,
naturalisticos del territorio. i
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4, La resolucion municipal definird si la iniciativa de la formulacién del—rn_irér_rlaa_éig—g}au_,‘emﬁ“
el solicitante, o se la reserva el propio Ayuntamiento, entendiéndose que en ningun
caso podra asignarse a particulares la responsabilidad de formulacién de Planes
Especiales que desarrollen elementos constituyentes de estructura general vy
organica del territorio definidos por el Plan General.

5. Los Planes Especiales que se formulen en el Suelo No Urbanizable incorporaran, en
su caso, los estudios de evaluacién y correccién del impacto ambiental necesarios
de acuerdo con lo dispuesto por la legislacién vigente. Dichos planes podrén
modificar la delimitacién propuesta en el presente documento en base a una mejor
adecuacion de la misma a la estructura parcelaria, o a la configuracién fisica del
territorio, o, en su caso, con el fin de una respuesta més conveniente a los objetivos
de ordenacién propuestos. Como consecuencia de dicha modificacién, podrén
incorporarse la totalidad de los terrenos que se consideren oportunos para la
consecucion de los fines propuestos; ahora bien, en caso contrario, la totalidad de
los terrenos excluidos no podré superar el 25% de la superficie delimitada en &l
presente proyecto.

Art. 2.1.10.- La ejecucién de los Sistemas Generales.

1. Las determinaciones del Plan General sobre Sistemas Generales podrén desarrollar-
se bien mediante la formulacién de Planes Especiales especificos, o bien mediants
los Planes Parciales del sector o sectores con el/los que eventualmente estuvieran
relacionados o incluidos.

2. Cuando Los Sistemas Generales sean objeto de Planes Especiales, éstos tendran
por finalidad no sélo la regulacién pormenorizada de dichos Sistemas, sino también
el establecimiento de las medidas de proteccién adecuadas a su naturaleza, todo
ello de conformidad con lo previsto en la Ley del Suelo y en los art. 76 v 77 del
Reglamento de Planeamiento.

2. El Planeamiento Especial podra regular cualquiera de los elementos de la estructurs
general y orgénica del territorio definida por los siguientes sistemas:

a) Sistema General de Comunicaciones,
constituido por los siguientes elementos:

Sistema viario.
Sistema portuario.

b) Sistema General de Espacios Libres.
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c) Sistema General de Equipamientos Comunitarios. 1 9 NOV 2002

d) Sistema de infraestructuras y servicios bésicos.
e) Proteccién y servidumbre de sistemas generales.
1) Zona Maritimo-Terrestre.

Capitulo 2.2

GESTION URBANISTICA DEL PLAN.
Art. 2.2.1.- Disposiciones generales del regimen de gestién urbanistica.

1. La ejecucién de las previsiones contenidas en el presente Documento asi como en
el planeamiento que se formule en su desarrollo, se ajustaré a lo dispuesto tanto en
la vigente legislacién urbanistica como en aquellos.

2. Cualquiera que sea el instrumento de gestién mediante el que se actue, se
justificaréd detalladamente la correspondencia existente entre, por un lado, el
aprovechamiento susceptible de apropiacién por los titulares de los terrenos
afectados y, por otro, el aprovechamiento urbanistico real previsto en cada caso.

“Be En los ambitos en los que se establece la aplicacién del sistema de expropiacién,
esta determinacién tendréd el rango y la vinculacién normativa propios del
planeamiento general, quedando sujeta su eventual sustitucién a la tramitacion de
un expediente de modificacién puntual del Plan General.

4. Siempre que, como consecuencia de la ejecucién de las previsiones urbanisticas
correspondientes, se prevea el desalojo de residentes legales en inmuebles que se
hayan de derribar, se deberéan definir las responsabilidades correspondientes, en los
terminos establecidos en la Disposicién Adicional Cuarta de la Ley del Suelo, para
dar respuesta al derecho al realojo de aguellos.

Art. 2.2.2.- Gestién urbanistica del suelo urbano.

1.- La ejecucién de las previsiones urbanisticas referidas a terrenos incluidos en
ambitos de gestién y planeamiento se efectuardn de acuerdo a lo recogido en las
Determinaciones Particulares de las correspondientes Fichas de A&mbitos del Plan
General. En todo caso hay que entender que las determinaciones que se encuentran
en cada Ficha son todas ellas de obligado y simultdneo cumplimiento y que una de
esas condiciones seréa la aplicacion de las ordenanzas sefialadas dando lugar a una
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determinada tipologia edificatoria, pudiendo ocurrir en algln caso que no THH %M
posible agotar la totalidad del aprovechamiento previsto.
2.- La ejecucion de las previsiones urbanisticas referidas a terrenos no incluidos en

zas, bien mediante actuaciones asistemé&ticas cuando el Ayuntamiento asi lo sefale
a instancia propia o aceptando una propuesta de particulares, por alguna de las
razones siguientes: que haya notorios desajustes entre el Aprovechamiento
apropiable y el aprovechamiento real; que se plantee la necesidad de repartir las ]
cargas de obtencién de terrenos para dotaciones publicas; que sea necesario
ejecutar la compensacién de aprovechamientos que son imposibles de materializar
en una parcela por razones fisicas o de otra indole, cuando estos aprovechamientos
representen un porcentaje importante del aprovechamiento apropiable.

Unidades de Ejecucién se podra efectuar bien por directa aplicacién de las Ordenan-
|

3 En todos estos Ultimos casos, el ajuste entre los aprovechamientos susceptibles de
apropiacién por los propietarios de los terrenos afectados y el aprovechamiento
urbanistico real se efectuard mediante transferencias de aprovechamientos, ds
conformidad con lo dispuesto al respecto en la vigente legislacién, (Capitulo IIi,
seccion 17), teniendo en cuenta, ente otros, los siguientes criterios: |

a) El documento publico en el que, de conformidad con lo dispuesto en el |
articulo 197 de la Ley del Suelo, han de constar los acuerdos de cesién, |
venta o distribucién de aprovechamientos, celebrados entre particularss, '
precisaran, entre otras, las siguientes cuestiones:

- Relacién detallada de los propietarios afectados, asi como de los residentes
legales que hayan de ser desalojados, y domicilio de los mismos.

= Datos catastrales y registrales actualizados referidos a la totalidad de lcs
citados terrenos, asi como plano parcelario actualizado de los mismos.

- Justificacién de la correspondencia existente entre el aprovechamiento
patrimonializable o patrimonializado por los titulares de los terrenos
afectados y vinculados al proyecto de edificacién correspondiente, el que |
se pretenda materializar y el aprovechamiento urbanistico real de la parcela. |

b) Dicho documento deberé ser presentado al Ayuntamiento previa o simulté-
neamente al proyecto de edificacién correspondiente, y recibir la conformi-
dad municipal como condicién preceptiva tanto para la concesién de la
licencia municipal como para su inscripcién en el Registro de Transferencias
de Aprovechamientos.
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c) Por su parte, tratdndose de transferencias de aprovechamientc;s Zeawgz:lg
-con cardcter obligatorio o voluntario- entre los particulares y el Ayunta-
miento, la certificaciéon administrativa o documento en el que se hagan
constar aquellas precisaré, de la totalidad de las antes mencionadas, las
cuestiones que se consideren necesarias.

4. La formalizacién de parcelaciones en terrenos clasificados como Suelo Urbano se
ajustard a lo dispuesto en la legislacién y en el planeamiento urbanistico vigente.
En todo caso, los terrenos incluidos en Ambitos de Planeamiento en las que se exige
la formulacién de planeamiento pormenorizado, no podrén ser objeto de parcelacio-
nes en tanto no se apruebe el citado planeamiento y/o el correspondiente proyecto
de equidistribucién de cargas y beneficios.

Art. 2.2.3.- Gestién urbanistica del suelo urbanizable

En los dmbitos clasificados como Suelo Urbanizable Programado, las determinaciones
particulares asi como el consiguiente sistema de actuacion, quedan definidas en las Fichas
para los Ambitos correspondientes.

Art. 2.2.4.- Gestion urbanistica del suelo no urbanizable

1.- Con caracter general, las parcelaciones o segregaciones de fincas situadas en Suelo
No Urbanizable, estaran sujetas a la obligacién de la obtencién previa de la
correspondiente licencia municipal, cuya concesién se vinculara, entre otros
aspectos, a la cumplimentacién de las condiciones de divisién sefaladas en los
apartados siguientes.

2.- En este sentido, las parcelaciones de fincas situadas en las zonas rural comdn, de
proteccién o especialmente protegida, que pretendan efectuarse con posterioridad
a la aprobacion del presente documento deberén ajustarse a los siguientes criterios
de subdivisidn:

Las fincas matrices con superficie inferior a la superficie de las Unidades minimas
de cultivo que correspondan en el municipio de Nerja a secano y regadio no podréan
ser objeto de segregacién, ni a resulta de la division podré quedar una de menor
superficie.

3. Las fincas segregadas de conformidad con las determinaciones anteriores, no
podréan ya ser objeto de una nueva parcelacién, y como tal deberé constar en la
correspondiente escrituracion.
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4. Ademas, cualquiera que sea el fin de las mismas, las parcelaciones debeﬁég cglisnn?
mentar los siguientes requisitos:

a) Cuando estén vinculadas a usos de explotacién agraria comunes o a usos
forestales, las parcelas resultantes podran afectar a terrenos espacialmente
discontinuos.

b) En el resto de casos en que los terrenos afectados estén vinculados a otros usos,
las parcelas resultantes deberan constituir un todo continuo.

5. Asimismo, se prohiben las segregaciones de fincas que pretendan reducir la
superficie de las mismas por debajo de los limites de superficie de parcela exigidos
por las presentes Normas a los efectos de implantacidén de usos y construcciones
autorizadas, salvo que las porciones segregadas en esas condiciones se agrupen de
forma simultanea con otras fincas, cumplimentando las nuevas fincas resultantes
dichos limites.

6. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado b. del articulo 207 b. del Texto
Refundido de la Ley de Regimen del Suelo, las parcelaciones o segregaciones gue
se realicen en el Suelo No Urbanizable con posterioridad a la aprobacién del
presente Documento en contra de lo dispuesto en este articulo, se tendréan por no
realizadas a efectos de la implantaciéon de construcciones y usos autorizados, por
lo que el peticionario deberé aportar como unica la finca matriz originaria, o en el
caso de gue la misma sea autorizable, solicitar previamente licencia de parcelacion
de acuerdo con lo establecido en las presentes Normas.
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TITULO IH

CONDICIONES DE LAS FACULTADES DE URBANIZAR Y EDIFICAR

Capitulo 3.1
EJECUCION DE LA URBANIZACION.

Art. 3.1.1.- Tipos de proyectos para la ejecucién de obras de urbanizacién.

Art.

El proyecto de las obras y actuaciones que tengan por finalidad la urbanizacién del
suelo en sus diversas categorias serdn definidas como Proyecto de Urbanizacién.
Las obras de urbanizacién se ejecutardn a través de los siguientes tipos de
proyectos:

a) Proyectos de urbanizacién cuyo objeto y finalidad sean los previstos en los
articulos 92 de la Ley del Suelo y 67 del Reglamento de Planeamiento.

b) Proyectos de obras ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integramente
el conjunto de ejecucion, de acuerdo con lo establecido por el articulo 67.3 del
Reglamento de Planeamiento.

c) Proyectos complementarios a los de edificacién, formados con el objeto, bien de
dotar a un determinada parcela de los servicios necesarios para su consideracion
como solar, bien de proceder a la reposicién y mejora de la urbanizacién existente,
en los términos establecidos tanto en el planeamiento como en la licencia
correspondientes.

Se considerardn Proyectos Publicos de Urbanizacién aquellos que se desarrollen por
iniciativa de una Administracién Publica. Se definirdn como Proyecto de Obra
aquellos que se refieren a actuaciones aisladas o sectoriales gue supongan una
incidencia reducida en el proceso de urbanizacién.

.1.2.- Limites de adaptacién de la ordenacion por

los proyectos de urbanizacién.

Los Proyectos de Urbanizacion se atendrén a las determinaciones de los Planes de
Ordenaciéon, Planes Especiales, Estudios de Detalle o Planes Parciales que
desarrollen cada caso. En el caso de que los Proyectos de Urbanizacidon planteen
modificaciones que supongan alteracién sobre la ordenacién o régimen del suelo,
deberé aprobarse previa o simultdneamente la correspondiente modificacion del Plan
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gue aquellas comporte.

Los proyectos que desarrollen obras de urbanizacién -en sus diferentes modalida-
des- podrén reajustar o readaptar las alineaciones y rasantes de ordenacién de los
elementos de los sistemas locales de espacios libres y comunicaciones, afectando
incluso de forma puntual a la zonificacién pormenorizada de los elementos de este
ultimo sistema y de los espacios libres no sometidos al régimen del articulo 129 de
la Ley del Suelo. Dichas determinaciones deberdn ser justificadas por razones
constructivas.

Esta posibilidad, sin embargo, no seré extensible a la zonificacién pormenorizada de
las parcelas edificables o de los espacios libres sometidos al régimen del articulo
citado, o la eliminacién de elementos de vialidad rodada previstos por el planeamien-
to.

Art. 3.1.3.- Contenidos y condiciones técnicas minimas de

los proyectos de urbanizacién.

El contenido documental de los proyectos de obras de urbanizacién y las condicio-
nes técnicas minimas de las obras que prescriban dichos proyectos, se ajustaré a
lo dispuesto al respecto por la legislacién general e instrucciones especificas de los
ocrganismos correspondientes, y las presentes Ordenanzas urbanisticas.

En defecto de especificaciones en estas Ultimas, los Servicios Técnicos Municipales
podrén definir en cada caso las condiciones aplicables de acuerdo con los
estandares de calidad utilizados de manera habitual en las obras de promocién
municipal directa, siendo dichas condiciones aprobadas por los érganos administrati-
VoS competentes.

En cualguiera de ambos casos, el promotor de las obras estara siempre obligado a
solicitar, con anterioridad al inicio de los trabajos de proyecto, las directrices
oportunas al respecto.

Art. 3.1.4.- Ejecucion de proyectos de urbanizacién

por titulares no municipales.

La ejecucion de las obras previstas en un proyecto de urbanizacién definitivamente
aprobado, no exigird la previa solicitud v obtencién de licencia municipal. No
obstante, el promotor o titular correspondiente deberé siempre notificar al Ayunta-
miento el inicio y finalizacién de dichas obras, asi como de sus diferentes etapas si
las hubiere.
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2. La notificacién del comienzo de las obras, dirigida a la Alcaldia y s.usé:riga—i\j‘crr”EEOD12
titular de las mismas o persona gue lo represente, ademas de la identificacién de
ambos, deberé contener la identificacién grafica de la parte de obra a realizar; la
relacién de unidades de obra y mediciones de las mismas referidas a la sistematica
y definiciones del presupuesto del proyecto aprobado; la identidad de la empresa
constructora encargada de la ejecucién y la del Técnico o Técnicos Directores de
obra, y la solicitud de la realizacién del correspondiente replanteo, haciendo constar

las fechas previstas de comienzo de las obras y terminacién de las mismas.

3.- En el proceso de control municipal de la ejecucién de las obras, seran de aplicacion
las disposiciones establecidas al respecto por las presentes Ordenanzas Urbanisti-
cas.

Capitulo 3.2.

EJECUCION DE LA EDIFICACION.

Art. 3.2.1.- Exigencia de definicion de alineaciones
y rasantes en suelo urbano.

1. En ningln caso podré otorgarse licencia de edificacién en las parcelas incluidas en
ambitos de Suelo Urbano en los que se establece el requisito de la formulacién de
planeamiento pormenorizado o Estudios de Detalle, como condicién previa a la
ejecucion.

2. En dichas parcelas, en tanto no se aprueben definitivamente los expedientes de
planeamiento correspondientes, se considerard incumplido el requisito de la
definicion de alineaciones y rasantes establecido por la legislacién urbanistica
vigente para su consideracion como solares, independientemente de que dichas
alineaciones y rasantes hayan sido propuestas con cardcter indicativo por el
presente Documento, o puedan deducirse por analogia de las existentes de hecho
en las parcelas colindantes.

2 Para que puedan ser consideradas como solares las parcelas que no se encuentren
en las situacion descrita en el apartado anterior, deberan tener definidas en el
presente Documento las alineaciones de todas sus fachadas, las alturas, el perfil y
el fondo de edificacién, y cotas de referencia cartografica que indiguen las rasantes,
todo ello descrito sea en la documentacién gréafica del Plan o sea en las Ordenanzas
de la Normativa.

4. El Ayuntamiento deberé denegar la concesién de licencia de edificacién en aquellos
casos en gue los requisitos mencionados en el ndmero anterior, no se cumplan en
su integridad, exigiendo entonces la tramitacién previa de un Estudio de Detalle para
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definir o completar la definicion de aquellos aspectos gue no Ioiegtdﬁ{é#arﬁom

suficientemente.

Art. 3.2.2.- Cumplimiento de requisitos de urbanizacién y de distribucién de beneficios
y cargas en suelo urbano.

1. En ningln caso podré solicitarse licencia de edificacién en las parcelas incluidas en
Unidades de Ejecucién en tanto no se hayan aprobado definitivamente los proyectos
de equidistribucién de beneficios y cargas, y de urbanizacién necesarios, que
definan las obligaciones de urbanizacién y cesién asignadas a las mismas. En esas
condiciones y en tanto dichas obligaciones no se hayan cumplimentando, se
considerard incumplido el requisito de urbanizacién con arreglo a las normas
minimas establecidas por el Plan, tal como lo exige la legislacién urbanistica vigente
para la calificacién de una determinada parcela como solar, y ello independiente-
mente de sus condiciones particulares.

2, En todo caso, previamente a la solicitud y tramitacién de la correspondiente licencia
de edificacién, deberé acreditarse la obtencién, expresa o no, de la certificacién
prevista en el articulo 28.3 de la Ley del Suelo.

3 Cuando no se actle mediante Unidades de Ejecucién, el cumplimiento de los
deberes de cesién, equidistribucién y urbanizacién, en el caso de que ello fuera
necesario por entrar dentro de alguno de los supuestos prescritos en el art. 2.2.2
de estas Normas, se producira mediante Transferencias de Aprovechamiento
Urbanistico en la forma prevista en los articulos 185 y siguientes de la Ley del
suelo.

4, Cuando se trate de parcelas que no rednan los requisitos establecidos para su
consideracion como solar, la ejecucién correspondiente se condicionaré a la previa
0 simultanea ejecucién de las obras de urbanizacién necesarias, pudiendo el Ayunta-
miento, a estos efectos, exigir la consignacién de las garantias que estime
convenientes.

5. Asimismo, la concesién de licencia en las parcelas que no retnan la totalidad de los
requisitos establecidos en la vigente legislacion urbanistica y en las presente
Normativa para su consideracién como solares, podra condicionarse a la ejecucién,
simulténea a las obras de edificacién, de las obras de urbanizacién complementaria
que resulten necesarias, de acuerdo con lo establecido de manera expresa o
implicita por el Plan, y en todo caso con las caracteristicas exigibles para un servicio
adecuado de las mismas.

6. En cualquier caso, siempre que la concesién de la correspondiente licencia
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municipal implique la adquisicién del derecho a edificar, en el contexto gile,l prl@@gctﬂoz )
de edificacién se debera indicar justificadamente las correspondencia existente
entre el aprovechamiento patrimonializable o patrimonializado por los titulares de
los terrenos vinculados al proyecto, aguél que, previsto en éste, se pretenda

materializar y el aprovechamiento urbanistico real de la parcela.

7. A esos efectos, cuando la parcela esté incluida en una Unidad de Ejecucién, seré
suficiente la referencia a las previsiones correspondientes contenidas en el proyecto
de equidistribucion de beneficios y cargas definitivamente aprobado.

Art. 3.2.3.- Cémputo de plazos para la solicitud de licencia, inicio y finalizacion de la
edificacion en suelo urbano.

1. Siempre gue resulte necesaria la fomulacién de planeamiento de desarrollo, el plan
correspondiente fijara el plazo para las solicitudes de licencia, asi como, en su caso,
los de inicio y finalizacién de las edificaciones proyectadas.

2. Tratandose de parcelas edificables que no requieran la formulacién de planeamiento
de desarrollo y no se incluyan en Unidades de Ejecucidn, el plazo para la solicitud
de la licencia de inicio de |la edificacion sera de ocho (8) afos contados a partir de
la adquisicion por su titular o titulares, del derecho al aprovechamiento urbanistico,
es decir, a partir de la publicacién del acuerdo de aprobacién definitiva del Plan
General. No obstante, si transcurridos esos ocho afios no se hubiera producido' la
revisién del Programa de Actuacién, el plazo quedaré prorrogado indefinidamente
hasta que tal hecho se produzca. La revision del Programa de Actuacidén podré
modificar el plazo ahora fijado, ampliandolo de acuerdo con las previsiones que en
ese momento se dispongan.

g A su vez, de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento
correspondiente, y siempre que no estén previamente definidos, en el acto de
otorgamiento de la licencia de edificacién, se fijardn los plazos de inicio, interrup-
cién méaxima y finalizacién de las obras de edificacién proyectada.

4, Los citados plazos también se estableceran en relacion con las obras de urbaniza-
cién que, en su caso, deban ejecutarse complementaria y simultdneamente a la
edificacion.
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Art. 3.2.4.- Ejercicio de la facultad de edificar en suelo urbanizable. 2 N 2002

Suelo Urbanizable Programado

El Suelo Urbanizable Programado qgueda sometido al régimen de edificacion
establecido por el Titulo Primero, Capitulo 3 de la Ley de Regimen del Suelo vy art.
42 del Reglamento de Gestidn.

En dicho suelo, una vez aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacién de
una Unidad de Ejecucion, podran iniciarse las obras de urbanizacidon, aun cuando no
se hubieran aprobado definitivamente los proyectos reparcelatorios correspondien-
tes, previa autorizacidn municipal, que se concederd sin perjuicio del derecho de
terceros afectados.

Suelo Urbanizable No Programado

En tanto no se apruebe el correspondiente Programa de Actuacién Urbanistica, se
estard a lo establecido para el Suelo No Urbanizable por esta Normativa, quedando
sometido al régimen de edificacidon establecido por el Titulo Primero, Capitulo 2 de
la Ley de Regimen del Suelo.

Art. 3.2.5.-  Ejercicio de la facultad de implantacién de actividades autorizables en suelo

no urbanizable.

El ejercicio de la facultad de edificacién de implantacion de actividades en el Suelo
No Urbanizable se acomodaréd a lo dispuesto en las presentes Normas y correspon-
dientes Fichas de Regulacién de Usos por Categorias, y en todo casc a lo regulado
por los articulos 15, 16 y 17 de la Ley de regimen del Suelo.

La implantacion en Suelo No Urbanizable de edificaciones destinadas a actividades
no rurales susceptibles de ser autorizadas, usos rurales especiales y usos vinculados
a las obras publicas, exigiré |la certificacién previa de sus adecuacion a la legislacién
sectorial aplicable, emitida por el organismo de la Administracién competente en
cada caso. Ademds deberan de cumplimentar los Informes y Autorizaciones
descritos en cada caso por las Fichas de Regulacién de Usos por Categorias
correspondientes.

Quedan excluidos del requisito de certificacién previa los usos comunes de
explotacién agraria (mantenimiento y explotacién forestal, agricola o ganadera),
para cuya implantacién bastara con la solicitud directa de licencia municipal, previa
tramitacién de los Informes y Autorizaciones descritos en cada caso por las Fichas
de Regulacion de Usos por Categorias correspondientes.
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Las tramitaciones de Informes, definiciones, contenidos de los proyectos Y dgm ¥
asuntos relacionados con las solicitudes de usos vy actividades en el Suelo Rustico,
guedan definidas en el Titulo X de esta Normativa, sobre Normas Generales vy

Particulares del Suelo No Urbanizable.

Art. 3.2.6.-  Edificios, instalaciones y usos Fuera de Ordenacién

en suelo urbano y urbanizable.

Con carécter general se declaran fuera de ordenacidn los edificios y los usos no
legalizables de acuerdo con lo dispuesto en el presente Documento o, en su caso,
por el planeamiento de desarrollo que se formule.

En los Suelos Urbano y Urbanizable se declaran fuera de ordenacién expresa los
edificios, instalaciones y usos que hubieran quedado especificamente sefalados en
los Planos y/o Fichas de @mbitos de planeamiento del presente documento, vy los
gue en su caso pudiera sefalar de forma especifica el planeamiento de desarrollo.

Se consideraran igualmente como fuera de ordenacion expresa de forma automati-
ca, aquellos edificios instalaciones y usos construidos con posterioridad a la
publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia o de la Comunidad de la Aprobacidén
Inicial de este Documento, gue resultasen disconformes con alguna de las
determinaciones con el mismo.

Los edificios, instalaciones y usos que edificados en Suelo Urbano y Urbanizable
con anterioridad a la publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia o de la
Comunidad de la Aprobacién Inicial de este Documento, pudieran resultar discon-
formes con alguna de las determinaciones con el mismo, podrdn permanecer en
servicio sin gque les sean aplicables las limitaciones del citado articulo 137, hasta
que sean finalmente demolidos, en cuyo momento las parcelas que los soportan
quedaran estrictamente sujetas a las determinaciones del Plan. En estos casos,
ademas de las obras de ornato y de estricto mantenimiento, se podran autorizar
obras de consolidacion o mejora, aunque nunca de ampliacién, y sin gue la
realizacién de las mismas pueda generar en su dia derechos de indemnizacion por
el valor de su realizacion.

Art. 3.2.7.-  Edificios, instalaciones y usos Fuera de Ordenacién

en suelo no urbanizable.

En el Suelo No Urbanizable y en las zonas Integral o Especialmente Protegidas se
consideraran como no legalizables los edificios e instalaciones que no se ajusten al
régimen de edificacion establecido.

6
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2. En las zonas exentas de protecciones especiales, se considerarén come, NAG\ 9007
legalizables todos los edificios e instalaciones que por sus caracteristicas pudiéran
destinarse exclusivamente a la implantacién de usos prohibidos de manera expresa,

y entre ellos los destinados al uso de vivienda con més de cuatro (4) unidades de
vivienda por edificio.

3. Los edificios e instalaciones comprendidos en los casos definidos en el epigrafe
anterior, en tanto no se fijen por algin expediente administrativo firme los plazos
para su demolicién, se consideraran adscritos al régimen de fuera de ordenacién
definido por el epigrafe 3 del articulo 137 de la vigente Ley del Suelo.

4, En los edificios e instalaciones no declarados fuera de ordenacién que incumplan
alguna de la determinaciones de las presentes Normas, el Ayuntamiento podra exigir
su adecuacién, total o parcial, a dichas determinaciones, como condicién previa o
simultanea a la concesién de cualquier licencia urbanistica que afecte a la finca
sobre la que dichos edificios o instalaciones se sitdan.

5. No se autorizaran incrementos del aprovechamiento edificatorio (superficie de
techo, volumen u ocupacion en planta de las edificaciones), cuando se incumplan
las exigencias de parcela aportada o el citado aprovechamiento supere los limites
autorizados por la presentes Normas. Asimismo, en ningln caso se autorizard
incrementar por encima de dos (2) el nimero de viviendas de un edificio destinado
a uso residencial individual.

B. Las construcciones existentes, fuera de uso, que por su estado de conservacion y
condiciones de habitabilidad sean susceptibles de ser declaradas en estado de ruina,
no se tomaran en consideracion a los efectos de la consolidacién del aprovecha-
miento edificatorio correspondiente, o, de la implantacién de usos y actividades
autorizados en edificacicnes existentes.

Art. 3.2.8.- Terrenos no edificados o edificados parcialmente.

1. A los efectos de la cumplimentacién de los deberes y de la adquisicion de las
facultades reguladas, respectivamente, en los articulos 20 y 23 de la Ley de
Regimen del suelo, se consideraran terrenos no edificados, las parcelas que siendo
susceptibles de edificacién en parte o en la totalidad de su superficie, no estén
edificadas o cuenten con construcciones en alguna de las siguientes circunstancias:

5 Que estén declaradas fuera de ordenacidn, siempre que se defina expresamente el
plazo para el correspondiente derribo; ello, sin perjuicio de su sujecién a lo dispuesto
en el articulo 137.2 de la Ley del suelo.
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- Que estén declaradas en ruina o que resulten inadecuadas. _—"—12”[@0\/2002*

z Que sean carécter provisional, estando entonces sujetas a lo dispuesto en el
articulo 136 de la Ley del Suelo.

2. A esos mismos efectos, y sin perjuicio de las excepciones que seguidamente se
sefalan, se consideraran terrenos edificados parcialmente aquellos gue, estando
construidos, no tienen ejecutada la totalidad del aprovechamiento urbanistico real
previsto en el planeamiento, siempre que la diferencia pueda materializarse
fisicamente mediante la edificacion de un cuerpo constructivo situable en la parcela
de forma independiente. En estos casos seran de aplicacion a la parte no edificada
de la parcela, las disposiciones referidas a la adquisicién gradual de las facultades
urbanfsticas, mediante el cumplimiento de los correspondientes deberes en los
plazos establecidos.

3. Se exceptlan del tratamiento anterior, considerdandose como edificadas a los
efectos de la aplicacién de los articulos 20 y 23 de la Ley de Regimen del Suelo,
las parcelas que se encuentren en las situaciones siguientes:

= Parcelas vinculadas a edificaciones ejecutadas -de conformidad con las
determinaciones contenidas en el planeamiento pormenocrizado y en la licencia de
obras correspondientes-, con posterioridad a la aprobacion del presente Documento
y con aprovechamiento inferior al previsto en éste, en las que se haya renunciado,
implicita o explicitamente, a la diferencia.

- Porciones de parcelas que tengan una superficie inferior a la considerada como
minima para la edificacion en la zona de uso global correspondiente.

z Parcelas de usos industriales para las que, en el expediente urbanistico y/o de la
licencia correspondiente se haya definido un programa especifico de ejecucion
progresiva, 0 que, sin existencia control de programa de ejecucion, tengan
construido como minimo el 30% de la superficie edificable total prevista,
reservandose la diferencia para futuras ampliaciones de la propia instalacién, o
finalmente, que se destinen a actividades que, por su naturaleza, deban desarrollar-
se al aire libre -secaderos, almacenado a la intemperie, chatarreria y otras similares-

Art. 3.2.9.- Implantacién de usos provisionales, de utilidad publica o interés social en
los suelos urbano y urbanizable.

1. El Ayuntamiento podrd implantar usos provisionales de utilidad publica o interés
‘ social autorizados que no dificulten la posterior ejecucién del planeamiento -como
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por ejemplo aparcamientos de automdviles, autobuses, camiones, njagmﬁ@l@zooz o

materiales, etc.,- en terrenos vacantes de titularidad privada clasificados con Suelo
Urbano o Urbanizable Programado, en tanto no se aprueben definitivamente los
proyectos urbanisticos exigidos para su desarrollo.

2. Para ello, se deberd aprobar el proyecto de adecuacién de los terrenos al uso
previsto, que incluird un estudio de la incidencia del mismo en el &mbito a que
afecte y tramitar -sin perjuicio de correspondiente acuerdo con los propietarios
afectados- el correspondiente expediente de expropiacién del uso temporal de los
mismos.

3. El Ayuntamiento deberd comunicar a los titulares del uso de los terrenos, el cese
efectivo de la utilizacién de los mismos en el plazo de un mes a partir de la notifica-
cién por escrito por parte de sus titulares solicitando su ocupacién para el comienzo
de las obras de edificacién o urbanizacién de acuerdo con las previsiones del
planeamiento.

4, El Ayuntamiento deberéd eliminar a su cargo la totalidad de los elementos de
edificacién o urbanizacién y/o materiales acopiados, realizados sobre los terrenos
ocupados, que entorpezcan o incrementen el costo de las obras de acondiciona-
miento a realizar en la definitiva urbanizacién de los terrenos.

Capitulo 3.3
ACTOS DE INTERVENCION EN LA ACTIVIDAD DE LOS PARTICULARES

Art. 3.3.1.- Actos sujetos a licencia.

1. Sin perjuicio de lo sefialado por los arts. 242 de la Ley del Suelo y en el articulo 1
del Reglamento de Disciplina Urbanistica, estaran sujetos a previa licencia munici-
pal, cualquiera que sea su promotor, los actos previstos en las Normas especificas
del Suelo no Urbanizable del presente Plan, asi como en todo caso los actos de
edificacién y uso del suelo enumerados a continuacién:

a). Las obras auxiliares como el cerramiento de fincas, solares y terrenos; la
colocacién de cercas o vallas de proteccién, andamios, apuntalamientos, y demas
elementos auxiliares de construccién en las obras; la reparaciéon de cubiertas,
azoteas, terminaciones de fachada o elementos puntuales de urbanizacion
(acometida de servicios, reposiciones de pavimentacion, etc.) y la colocacién de
rotulos, toldos o marguesinas.

b). La implantacién de usos industriales o terciarios.

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 36




MUNICIPIO DENERUJA ' _*;.:_

TEXTO REFUNDIDO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ' =~ = « + - . ./l /

’m

c). La implantacién de usos extractivos, como la extraccién de afides V’I
explotacién de canteras.

d). La implantacién de construcciones destinadas a explotaciones agrarias de todo
tipo, de usos forestales o usos de explotacién del litoral.

e). La implantacién en el Suelo No Urbanizable de usos residenciales no vinculados
a la explotacion del territorio.

f). La implantacién en el Suelo No Urbanizable de otros usos no rurales susceptibles
de autorizacion.

g). La divisién o segregacion de una finca sita en Suelo No Urbanizable, cuando el
planeamiento vigente determine superficies mfnimas de parcelacién o de afeccién
a los diversos usos y/o construcciones.

h). La construccién o modificacién de caminos y pistas en el Suelo No Urbanizable.

i). La tala de arboles.

j). La plantacién de arboles que puedan constituir una masa forestal susceptible de
explotacién.

k). La apertura de cortafuegos.

I). La construccion o instalacion de pozos.

m). La instalacién de campings y zonas de acampada.

n). La instalacién, incluso sin cimentacién alguna, de construcciones prefabricadas,
caravanas o cualquier otro elemento susceptible de ser utilizado como habitacién,
alojamiento o lugar de esparcimiento, con caracter fijo o de modo intermitente

(Fines de semana, determinadas épocas del afio u otros periodos temporales).

o). El uso de todo tipo de terrenos como depésito -almacén de vehiculos,
magquinaria, materiales u otros elementos.

p). La utilizacién de terrenos como vertederos.
q). La realizacién de catas de exploracién geotécnica o trabajos arqueolégicos.

La relaciéon de actos sujetos a licencia expuesta anteriormente, tiene un caracter no
limitativo, debiendo ser objeto de licencia, asimismo, cualquier acto de edificacion,
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| Balar g
ke

3. La sujecién a previa licencia alcanza a todas las actividades comprendidas en los
dos niimeros anteriores, realizadas en el &mbito territorial de este Plan, incluso en
la zona maritimo-terrestre y, en general, en todo el correspondiente al término
municipal, aungue sobre el acto de que se trate se exija ademéas autorizacién,
licencia o concesidén de otro érgano de la Administracion.

1

Art. 3.3.2.- Actos del Estado o de Entidades de Derecho Piiblico.

1. Los actos relacionados en el articulo anterior que se promuevan por érganos del
Estado en sus distintas esferas, de la Comunidad Autéonoma, o por Entidades de
Derecho Publico administradoras de bienes estatales, sobre cualquier clase de suelo
comprendido dentro del término municipal, estaran igualmente sujetos a licencia
municipal. En los supuestos en que razones de urgencia o de excepcional interés
publico lo exijan, se estard a lo previsto en el apartado 2 del articulo 180 de la Ley
del Suelo y articulos 8 y 9 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

2. Asimismo seré precisa licencia para ejecutar, en el interior de los edificios publicos,
obras de reparacién o renovaciéon de instalaciones, aunque no afecten a sus
condiciones generales de seguridad o a las acometidas a las redes generales, y
aquellas otras de reparacién o renovacion de terminaciones de suelos, techos o
paramentos, que no afecten a las distribuciones de los espacios interiores ni a los
elementos estructurales o a las fachadas exteriores.

3. La solicitud y obtencién de la licencia en su caso, serd entendida sin perjuicio de las
demas autorizaciones, informes, etc., que, de conformidad con la legalidad vigente,
sean preceptivos.

Art. 3.3.3.- Caracter reglado de las licencias.

i Las licencias se otorgaran segun las previsiones de la Ley del Suelo, con sujeccion
a las determinaciones del presente Plan General y con arreglo a las condiciones que
se sefialan en todo este capitulo.

2. Ademas, el otorgamiento de licencias deberad observar las prescripciones de
caracter imperativo, vigentes o futuras, que afecten a la edificacién y uso del suelo,
tales como la normativa sobre prevencién de incendios instaurada por el Real
Decreto 2.059/81, de 10 de abril y Real Decreto 1.587/82 de 25 de junio, y las
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Ordenanzas que, en desarrollo del Plan, pudieran aprobarse en su dia.

En ningtin caso se entenderdn adquiridas por silencio administrativo facultades en
contra de las prescripciones de la Ley del Suelo y del presente Plan General.

Art. 3.3.4.- Clasificacion de las licencias.

Con el objeto de regular los requisitos documentales en las solicitudes de licencia,
y las condiciones procedimentales en su concesién y ejecucion, se distinguen las
siguientes modalidades de licencias:

a). Licencias de parcelacién de terrenos.

b). Licencias de movimiento de tierras.

c). Licencias de obras de urbanizacién o ejecucién de infraestructuras, cuando
dichas obras no estén comprendidas en un proyecto de urbanizacién definitivamente
aprobado o en un proyecto de edificacion, como complementarias del mismo.

d). Licencias de instalacién de gruas-torre.

e). Licencias de demolicién de construcciones.

f). Licencias de obras de edificacion.

g). Licencias de obras menores.

h). Licencias de implantacion de usos provisionales.

i). Licencias de implantaciéon de actividades no sujetas a la Ley 7/19894 de
Protecciéon Ambiental de Andalucia y sus Reglamentos.

j). Licencias de implantacion de actividades sujetas a la Ley 7/1994 de Proteccion
Ambiental de Andalucia y sus Reglamentos. (Licencias de apertura).

k). Licencias de colocacidon de carteles y elementos publicitarios.
). Licencias en Suelo No Urbanizable.

m). Licencias de primera utilizacion de edificios e instalaciones.
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Art. 3.3.5.- Definicién de Tipos de Obras de Edificacién. 1 2 Nfﬂf 200

1. Se consideran Obras de Edificacién, las obras de construccion de edificios de Nueva
Planta y las de Ampliacién, Reforma o Consolidacién de edificios, instalaciones o
construcciones ya existentes, incluyendo entre ellas el cierre de balcones y terrazas
abiertas y la construccién de chabolas y tejavanas, asi como las obras de urbaniza-
cion definidas como complementarias de éstas.

s Se denominan Obras de Ampliacién aquéllas que supongan aumentos de la
ocupacién en planta del edificio o construccion, o de su superficie Gtil, por construe-
cién de nuevos pisos o modificacién de la disposicién de los cerramientos
exteriores.

3. Seran Obras de Reforma las consistentes en la modificacién de la estructura
portante, de la disposicién de fachadas exteriores, o de los elementos principales
de sus instalaciones de servicios, siempre gue no retinan los requisitos necesarios
para ser considerados como Obras de Ampliacién. Asimismo, se consideraran
como Obras de Reforma, aun cuando su contenido material no lo justifique en
principio, las divisiones o reformas de los locales de vivienda gque modifiquen el
nimero de unidades de vivienda existentes en los mismos.

4. Las Obras de Consolidacién seran aquéllas en que se sustituyan o refuerzen los
elementos estructurales, fachadas exteriores, cubiertas o instalaciones principales
de un edificio, debido al deterioro de los mismos, con el objetivo -al margen de la
intencionalidad declarada por el solicitante- de prolongar la duracién del mismo,
garantizando su estabilidad y seguridad, siempre gue no rednan reqguisitos para ser
consideradas como Obras de Ampliacién o Reforma.

5. Las licencias de Obras de Edificaciéon comprenderan asimismo autorizacion para el
desarrollo de las operaciones auxiliares consideradas como obras menores
necesarias para su ejecucién, como son la colocaciéon de vallas o cercas de
proteccion, andamios, apuntalamientos, etc. Sin embargo, cuando estas operacio-
nes auxiliares puedan afectar de forma no prevista en el proyecto objeto de licencia,
0 en esta Ultima, a areas de dominio publico, o a los predios o construcciones
colindantes, se deberéa solicitar una licencia especifica para su ejecucion.

Art. 3.3.6.- Definicién de Tipos de Obras menores.

1. Se conceptlan como tales, aguellas obras, interiores o exteriores, de sencilla
técnica y escasa entidad constructiva y econémica, que no supongan alteracién del
volumen, del uso objetivo, del nimero de viviendas y locales, ni afecten a la
estructura o al disefio exterior o a las condiciones de habitabilidad o seguridad del
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Se incluyen de forma no exhaustiva, entre las obras menores, la modificacién de la
distribucién interior de viviendas, locales y edificios, cualquiera que sea su uso; los
cerramientos de fincas, solares y terrenos; la colocacién de cercas o vallas de
proteccién, andamios, apuntalamientos y demés elementos auxiliares de
construccién en las obras; la reparacién de cubiertas, azoteas, terminaciones de
fachada o elementos puntuales de urbanizacion (reposiciones de pavimentacion,
etc.), colocacién de toldos, rétulos o marguesinas, y otras similares.

Art. 3.3.7.- Definicidon de la implantacion de actividades.

3.

Se entenderd como tal las actuaciones encaminadas a desarrollar en un terreno,
edificio o local determinado, una actividad concreta, bien con caracter "ex novo",
bien sustituyendo a otra anterior, que, en cualquier caso, se deberé ajustar a lo
dispuesto tanto en la normativa urbanfstica vigente como en otras disposiciones
legales que resulten aplicables.

En atencién a las molestias que en su caso, puedan producir a terceros y a lo
dispuesto al respecto por la legalidad vigente, dichas actividades se diferencian,
entre otros aspectos, en funcién de que hayan de ajustarse o no a lo dispuesto en
la Ley 7/1994 de Proteccién Ambiental de Andalucia y sus Reglamentos.

Si la implantacién de la actividad hace necesaria la ejecucién de obras de algun tipo,
las solicitudes de autorizacién correspondientes a éstas y a aquéllas seran objeto
de dos expedientes: el correspondiente a la legislacién medioambiental, y el relativo
a las obras propiamente dichas, no pudiendo resolverse este Ultimo sin que se halle
resuelto de modo favaorable el relativo a la Actividad.

Art. 3.3.8.- Titularidad de las licencias y transmision de las mismas.

2.

Se considera titular de la licencia a quien por si o representado por otra persona, la
hubiese solicitado.

El titular de la licencia podré ejecutar las previsiones de la misma, sometido al
control municipal, siendo responsable de que dicha ejecucién se adecuie a las
condiciones establecidas, asi como del pago de las tasas determinadas por la
Ordenanza Fiscal correspondiente.
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-3. En el caso de que el solicitante actle en representacién o por mand};]tg d‘ebe‘ra’g“’“
acreditar tal particular. En otros casos, serd conceptuado como titular de la licencia,

a todos los efectos, en forma solidaria con el representado o mandante.

4. La titularidad de las licencias podra transmitirse en las condiciones establecidas en
el articulo 13 del Reglamento de Servicio de las Corporaciones Locales.

B. En el caso de traspasos de licencias de actividades de hosteleria y recreativas
asimiladas a ellas las comunicaciones correspondientes al Ayuntamiento deberan
hacer constar el grupo -"A" o "B"-, al que la actividad estéd adscrita, y, a ella, se
deberan acompafar fotocopias de la licencia fiscal y de la licencia de instalacién
anterior, asi como documentos que acrediten el consentimiento del anterior titular.

Art. 3.3.9.- Tramitacion de las licencias.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en los epigrafes siguientes del presente articulo, asi
como, en su caso, en otras disposiciones legales vigentes, la tramitacién de las
licencias se ajustard a lo dispuesto en la Legislacion de Régimen Local.

2!, Las solicitudes de licencia que afecten o se integren en una Explotacién Agraria
Comun, y que interesen la ejecucién de entresacas y talas que afecten a las masas
forestales existentes o de nueva creacién, deberan ser objeto de la certificacién
previa de la Consejeria competente en la materia, salvo que el Ayuntamiento lo
considere innecesario por la practicamente nula relevancia del acto. A tales efectos,
la solicitud correspondiente explicitard todas y cada una de las circunstancias que
precisen la condicién de productor agrario del solicitante, la entidad productiva de
la explotacion vy la adecuacién de la instalacion a la normativa aplicable al respecto,
justificando la viabilidad y coherencia de dicha solicitud en el contexto de la
Explotacién Agraria afectada.

3. Las licencias de apertura, cuando el uso o actividad previstos se encuentren entre
los usos expresamente prohibidos por el planeamiento vigente en la zona o parcela
correspondiente, o pueda ser directamente asimilado a ellos, se denegaran de forma
directa, sin que proceda su tramitacion de acuerdo con lo establecido en la Ley
7/1994 de Proteccion Ambiental de Andalucia y sus Reglamentos.

Art. 3.3.10.- Condiciones generales y garantias
para la efectividad de las licencias.

1 Las licencias podran contener condiciones sobre plazos de ejecucién, modificacio-
nes del contenido de las obras proyectadas, obligaciones de urbanizacién y cesion
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Ayuntamiento imponerlas siempre que mediante ellas, se pueda evitar la denega1: gn v 2002
de una licencia.

2, En las concesiones de la licencia de obra de todo tipo, el Ayuntamiento fijara el
plazo para su iniciacién y ejecucién. Si no lo hiciere se entenderd que el mismo es
el propuesto por el solicitante, o en su defecto, de tres meses para el comienzo y
de seis meses para la completa realizacién de las obras en el caso de las obras
menores, y de seis meses y un afo en el resto de los casos. Dicho plazo comenzaré
a contar a partir de la notificacion del acuerdo al solicitante.

3. Cuando en la concesién de una licencia se condicione su ejecutividad a la
presentacién de documentacién complementaria, una vez presentada la misma, el
Ayuntamiento dispondréd de quince dias héabiles para notificar al solicitante la
existencia de posibles deficiencias que deban ser corregidas, vy si la ejecutividad de
la misma sigue o no en suspenso hasta que dichas deficiencias se subsanen. En
este ultimo supuesto se fijard un plazo méximo para la presentacién de las
correcciones solicitadas, que si resultara incumplido, daré lugar, sin necesidad de
declaracién expresa, a que la licencia quede nuevamente en suspenso hasta que las
deficiencias se subsanen de acuerdo con el criterio municipal. Si transcurriera el
plazo de quince dias establecido sin que el solicitante reciba notificacién al respecto
del Ayuntamiento, se entenderéd aceptada la documentacién presentada, si bien, en
ningdn caso tendrén validez los aspectos de la misma que vulneren o modifiquen
lo establecido en la licencia concedida, o aquellos otros que resulten contrarios a
la legalidad vigente.

4. En todos los casos en los que se exige el proyecto técnico para la concesién de la
licencia, y en aquéllos en los que, aungue dicho proyecto no resulte en principio
necesario, venga impuesto como condicién por el Ayuntamiento en el acuerdo de
concesion, el titular de la licencia deberd nombrar un Director de Obra, con la
titulacion técnica adecuada en funcidn de la naturaleza de las obras, y en su caso,
el técnico de grado medio -aparejador, arquitecto técnico o ingeniero técnico-
correspondiente que le asista en sus funciones.

B. Dicho nombramiento, con la aceptacién expresa de los técnicos nominados, se
comunicard al Ayuntamiento con anterioridad al comienzo de las obras,
considerandose la comunicacién citada, asimismo, como requisito indispensable
para la ejecutividad de la licencia concedida.

Las licencias no serdn ejecutivas en tanto no se abone el importe de las tasas
correspondientes, fijadas en el acto de otorgamiento de las mismas.
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6. En todas aquellas licencias de obras en las que se exige plano de emplazamiento yNCV 2002
replanteo previamente al comienzo de dichas obras, el titular de la licencia debera
solicitar el visto bueno municipal a la implantacién efectiva de éstas sobre el
terreno, el cual se reflejaré en la denominada acta de replanteo.

Fi Los titulares de licencias de apertura y obras de edificacién en todos los casos, y
los de licencia de obras menores e implantacién de otras actividades, cuando
expresamente se establezca en el acuerdo de concesién, quedan obligados a la
obtencién de licencia de primera utilizacién y puesta en marcha, antes de poder
destinar los edificios y locales objeto de la licencia de la cual son titulares, a los
fines previstos. Asimismo, deberan impedir que se realicen por terceros actos de
utilizacién u ocupacién del edificio hasta gue la licencia citada haya sido concedida.

8. La obtencién de dicha licencia sera requisito indispensable para la conexion efectiva
del edificio a las redes de servicios urbanos -abastecimiento de agua, suministro de
energia eléctrica, teléfonos, y en su caso, suministro de gas- debiendo denegar en
caso de incumplimiento del mismo el alta correspondiente las compafifas suministra-
doras.

Art. 3.3.11.- Condiciones especificas, requisitos y garantias
para la efectividad de ciertos tipos de licencias.

Tu Licencias de parcelacién: Cuando se otorgue licencia de segregacién o de divisién
de una parcela, con el objetivo de su agregacién a otra u otras, dicha concesién
quedara sometida a la condicién suspensiva de que el peticionario presente copia
autorizada de la escritura en que se haya formalizado, y justificante de presentacién
de la misma en el Registro de la Propiedad a efectos de su inscripcién. En tanto no
se cumpla tal condicidn, la parcelacién solicitada se tendré por no hecha.

2. Licencias de edificacién: Cuando se concedan licencias de edificacién en base a un
proyecto basico, su ejecutividad, y la posibilidad del comienzo de las obras, quedaré
supeditada a la presentacién y autorizacién previas del proyecto de ejecucién con
los requisitos exigidos por las disposiciones del Colegio Oficial correspondiente.

3. Dicho proyecto no podréd modificar ninguna de las condiciones de la licencia
concedida, ni incluir otras determinaciones que las estrictamente referentes a la
ejecucién material del proyecto bésico objeto de licencia.

4, La presentacién del proyecto de ejecucién y la ejecutividad de la licencia se
ajustaran a los requisitos establecidos con caracter general, para la presentacion de
documentacién complementaria, en el epigrafe 3 del articulo precedente.
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Licencias de usos provisionales: Las licencias de usos provisionales, no producirédn
efecto, y por ello no podréan iniciarse los usos o construcciones que autoricen, hasta
que se justifique su inscripcién en el Registro de la Propiedad, con la aceptacion por
el interesado del caracter provisional de la misma, y de la obligacién de cesaren el

uso y/o demoler la construccién objeto de la licencia en el! momentofep q;re:[p

""»/

sefale el Ayuntamiento, y sin derecho a indemnizacion. ;
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La cuantia de los impuestos y tasas de licencia en sus distintos casos y rﬂo&ﬁayam*

des, se fijara por Ordenanzas Fiscales independientes de las presentes Normas.

El abono de los derechos fijados en el acto de otorgamiento de licencia, tendré el
caracter de a cuenta, quedando el titular de la licencia obligado a declarar el coste
definitivo de la obra cuando la misma finalice, a fin de que pueda practicarse la
liguidacién complementaria que, en su caso, corresponda.

Los servicios municipales podrédn comprobar la veracidad de esas declaraciones,
reclamando de cuantas personas hayan intervenido en la ejecucién de la obra los
antecedentes, certificados y documentos precisos para determinar el costo.

En el supuesto de que las obras implicasen aprovechamientos especiales de bienes
de dominio publico municipal, incluidos los vuelos, el solicitante abonaréd los
derechos y tasas que resulten de las correspondientes Ordenanzas Fiscales en el

tiempo y forma que fijen las mismas o determine el acuerdo de concesién de la
licencia.

Art. 3.3.13.- Garantias registrales vinculadas a la concesién de licencias.

Se notificara al Registro de |la Propiedad la concesién de licencias de parcelacién
urbanistica y la indivisibilidad de parcelas objeto de licencias de edificacién de
nueva planta gue desarrollen la totalidad o parte del aprovechamiento urbanistico
asignado, para su inscripcién de acuerdo con lo establecido por el articulo 258 de
la vigente Ley del Suelo.

Asimismo, las segregaciones o divisiones de fincas situadas en Suelo No Urbaniza-
ble, deberén ajustarse en cada caso a las determinaciones que en relacién con el

regimen de uso, edificacién y parcelacién establecen las presentes Normas
Urbanisticas.
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3. Los gastos inherentes a la inscripcion seran en todo caso a cargo del béngfiggﬂfozgoz
de la licencia.

Art. 3.3.14.- Licencia condicionada a completar la urbanizacién.

‘Podran concederse licencias en parcelas edificables calificadas como Suelo Urbano que no
tengan la condicién de solar, cuando se asegure la ejecucién simultanea de la urbanizacién
y edificacion en la forma y con los requisitos previstos en los articulos 39, 40 y 41 del
Reglamento de Gestion.

Art. 3.3.15.- Replanteo de los edificios o instalaciones proyectadas.

1. En los casos en gue asi proceda, de acuerdo con lo establecido por las presentes
Normas, una vez cumplimentados los requisitos exigidos para la plena efectividad
de la licencia, el titular de la misma deberé solicitar por escrito la revisién por un
técnico municipal del replanteo del edificio o construcciones proyectadas. A dicha
revisién deberan asistir obligatoriamente el Director o Directores Técnicos de las
obras.

2. El citado replanteo consistirda en la trasposicién al terreno del perimetro de las
construcciones objeto de la licencia, sefialando sus alineaciones y rasantes
fundamentales de acuerdo con lo establecido por el plano de emplazamiento vy
replanteo contenido en la solicitud correspondiente, v en su caso, con las
rectificaciones gue se hubieran impuesto en el acuerdo de concesién de la licencia.

3. El Ayuntamiento notificara al solicitante y al Director o Directores de Obra a partir
de la fecha de presentacion de la solicitud, la fecha y hora previstas para el levanta-
miento del acto y el nombre del técnico o técnicos municipales que certificaran la
misma.

4, Si transcurriera un plazo de diez dias a partir de la solicitud realizada sin que el
titular de la misma reciba notificacién municipal al respecto, y en cualquier caso si
transcurrieran veinte dias desde la presentacién de la misma, podrd entonces
comenzar la ejecucion de las obras, si bien, en ningln caso podran adquirirse por
esta via derechos en contra de lo establecido por la licencia concedida o por la
normativa urbanistica vigente.

5. En el caso de gue existieran dificultades para la directa adecuacién del replanteo a
las condiciones de la licencia, el Técnico Municipal decidird las modificaciones a
introducir en el mismo.
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Titular de la licencia y el Director o Directores de las obras, su eventual discreplarﬁ:ia
con las decisiones del Técnico Municipal. Al acta se adjuntaréd una copia del plano
de emplazamiento vy replanteo con las correcciones que se hubiesen acordado,
siendo firmados ambos documentos por la totalidad de los asistentes.

7. En el caso de que el Titular de la licencia o el Director de las obras hicieran constar
en el acta correspondiente su desacuerdo con el replanteo establecido por el
Técnico Municipal, la Comisién de Gobierno, o en su defecto el Alcalde, adoptara
una decisién definitiva al respecto en un plazo maximo de diez dias, entendiéndose
en caso contrario como desestimadas las alegaciones formuladas en el acta.

Art. 3.3.16.- Inspeccién del cumplimiento de las condiciones de licencia.

1. Tanto cualguier Técnico Municipal como cualquier Policia Municipal, tendrén libre
acceso a las obras mientras en las mismas se trabaje, asi como a los lugares donde
se desarrollen los usos autorizados con el fin de comprobar el cumplimiento de les
condiciones de la licencia, de las Ordenanzas vy de los Reglamentos aplicables.

2. El documento de ctorgamiento de la licencia y el Proyecto aprobadoes, o fotocopias
de los mismos, deberdn ser depositados en o junto al lugar de la obra o zonz
desarrollo de las actividades, a fin de que puedan ser examinados al tiempo de
efectuarse la comprobacion referida en el parrafo anterior.

3. En las obras de edificacién de nueva planta, y con vistas a su inspecciéon por los
Técnicos Municipales, el titular de las mismas comunicaré por escrito al Ayunta-
miento la finalizacién de las fases de obra siguientes:

a). Inicio de la fabrica, interior v exterior sobre el enrase de la cimentacion.
b). Terminacion de la estructura del techo de planta baja.
c). Terminacién de la estructura de cubierta.

4. En cada caso, los Servicios Tecnicos Municipales comprobarén, en un plazo no
superior a diez dias a partir de |la notificacién al Ayuntamiento, el cumplimiento de
las condiciones establecidas en la licencia y el acta de replanteo en cuantc &
emplazamiento de las construcciones y dimensiones en planta y en altura de las

mismas, emitiendo informe al respecto.

5. A tal efecto, en la primera de las inspecciones sefialadas se podra exigir al titular
de la licencia la recomposicion de las referencias de replanteo, si éstas se hubiesen
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nueva acta de replanteo.

6. La continuacién de las obras una vez cubiertas las fases de obra sefaladas sin la
previa notificacion al Ayuntamiento, al igual que el incumplimiento de las
condiciones sefialadas en la licencia, serdn objeto de la sancién correspondiente.

Art. 3.3.17.- Cambio de las direcciones de obra.

Cuando por cualquier causa, se prevea el cese de su cargo de alguno de los técnicos
directores de obra, se debera comunicar el hecho al Ayuntamiento por cualquiera de las
partes -promocién o técnico afectado- con quince dias de antelacién, no pudiendo
continuarse las obras hasta que se comunique la entrada en funciones de un nuevo
director.

Art. 3.3.18.- Modificacion del contenido de las licencias.

1. Cuando se pretendan introducir modificaciones de detalle en una licencia durante
la ejecucion de aquéllas, se deberd notificar el hecho al Ayuntamiento, el cual
solicitara informe de los servicios técnicos.

2, Estos, en su informe, analizarén si la modificacion es poco relevante y se ajusta a
la normativa urbanistica vigente, por lo que puede ser aceptada directamente, 0 si,
por el contrario, debe ser objeto de un acuerdo de concesién de licencia especifico.

3. En este caso, se comunicaré el hecho al titular de la licencia en un plazo no superior
a quince dias a partir de la presentaciéon de la solicitud, sefalando, si fuese
necesario, la documentacién adicional que el mismo deba presentar.

4, Si transcurriera el plazo sefialado sin que el titular de Ia licencia reciba notificacién
municipal alguna al respecto, la modificacién podrd considerarse aceptada,
pudiendo comenzar su ejecucion, si bien en ningln caso podrén adquirirse por esta
via derechos en contra de la normativa urbanistica vigente.

5 Las modificaciones de importancia del contenido de las licencias deberédn ir
precedidas en todo caso de la correspondiente licencia, cuya solicitud y tramitacion
se ajustaran al procedimiento ordinario.
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Si el proyecto se adecuase estrictamente a los planos, normas urbanisticas,
ordenanzas y demas disposiciones aplicables y si se hubiesen cumplimentado todas
las obligaciones impuestas por estas ordenanzas, el érgano competente otorgaré
la licencia.

Cuando a resultas del informe del érgano o servicio competente para examinar la
peticion de licencia se observaren deficiencias insubsanables, se denegard la
licencia.

Se consideran deficiencias insubsanables todas aguellas cuya rectificacién suponga
introducir modificaciones sustanciales en el proyecto y, en todo caso, las
siguientes:

a) Sefialar erroneamente la zonificacién que corresponda al emplazamiento de la
obra o instalacién.

b) No respetar las determinaciones del Plan formulando un proyecto de obra, instala-
cién o uso de suelo en contradicciéon con los usos admitidos: aplicando un
coeficiente de edificabilidad superior al previsto; sobrepasando el nimero de plantas
autorizadas o contraviniendo en forma grave la altura vy profundidas edificables, o
los condicionantes respecto a medianerias; ocupando las zonas verdes y espacios
libres y cualquiera otra contradiccién grave de anéloga naturaleza a las consignadas.

c) Incumplir las exigencias previstas sobre reserva de plazas de aparcamiento,
cuando no sea posible adaptar el proyecto a dichas exigencias.

d) No ajustarse a normativas especificas e imperativas, como la de prevencién de
incendios, siempre que no sea posible la adaptacién del proyecto a los mismos.

Si del examen de la peticidn resultase alguna deficiencia subsanable, por tanto de
las no comprendidas en el nimero 2 de este articulo, de conformidad con el articulo
9.4 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, se comunicaré al
interesado para que en el plazo de quince dias proceda a corregirla, con la
advertencia de que transcurrido el término de seis meses desde la notificacién sin
gue se haya efectuado la referida subsanacidon, se consideraré a todos los efectos
caducada la solicitud.
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Art. 3.3.20.- Prorroga de las licencias.

2. La duracién de la prdrroga, que se concederd una sola vez, alcanzard como méaximo
el periodo que se estime necesario para la conclusién de las obras o actividades
autorizadas, habida cuenta de la parte ya realizada.

Art. 3.3.21.- Caducidad de las licencias.

1.- Las licencias de obras caducaran, previa declaracién municipal expresa al respecto,
en cualquiera de los siguientes casos:

a). Por no iniciarse las obras, bien en el plazo que al efecto establezca el acuerdo
de concesidn de la licencia, bien en el término de seis meses, contados desde la
notificacion de su otorgamiento.

b). En los casos de obras con un plazo de ejecucion superior a seis meses, si
vencida la mitad del plazo concedido no estuviesen ejecutadas obras por valor que
supere el 20 % del presupuesto del proyecto completo.

c). Por no haber concluido la obra autorizada en el plazo fijado al conceder la
licencia, o, en su caso, en el de seis meses contados desde la notificacién de su
otorgamiento.

d). Por quedar paralizadas las obras autorizadas por un periodo superior a seis
meses después de su iniciacién. Las citadas obras se considerardn paralizadas
aungue se efectlen trabajos esporadicos o complementarios de los ya realizados,
entendiendo por tales aguéllos gue no supongan una reanudacién de la actividad
con intensidad suficiente para concluirla dentro del plazo que reste de validez a la
licencia.

e). Cuando se incumpla de forma notoria y manifiesta alguna de las condiciones de
la licencia.

). Cuando requerido el propietario en alguno de los supuestos contemplados en
estas Normas, no cumplimente en el plazo de seis meses, a partir de la notificacion,
el objeto del requerimiento.

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 49

10 NOV20m

1. Solamente podréan prorrogarse los plazos para la iniciacion y ejecucién de una
licencia por causas debidamente justificadas, previa peticién por escrito del
interesado 15 dias antes de producirse la finalizacion del plazo de ejecucién
establecido.
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Las licencias de usos o actividades secundarias o terciarias caducaran al paralizarse
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las mismas y cerrarse el local correspondiente, por un periodo superior ahdeve™
meses, y en cualquier caso, al producirse la Baja en la Licencia Fiscal.

El computo del plazo de falta de actividad se iniciaré a partir del momento en que
se haya practicado la notificacién del acuerdo de otorgamiento de la licencia. En
el supuesto de interrupcién de las obras o actividades, el cémputo del término se
iniciard a partir del momento de la suspensién o paralizacién de las obras o
actividades.

El computo de los plazos para la concesion de licencia quedard suspendido por
alguno de los siguientes motivos:

a) Durante el periodo de dfas que tarde el interesado en atender el requerimiento de
la Administracién para que complete datos o aporte documentos.

b) Durante el perfodo que transcurra desde que se produzca el requerimiento, hasta
que el interesado subsane deficiencias del proyecto.

c) Durante los dias que mediaren entre la notificacién del importe del depésito pars
garantizar el cumplimiento de las obligaciones que procedan con arreglo a estas
Normas y su efectiva constitucidn.

d) Durante los dfas que transcurran desde la notificacién de la liguidacién de las
tasas municipales por concesién de licencias, con el cardcter de depdsito previo
segun el art. 12 del R.D. 3.250/76, de 30 de diciembre vy el pago de los mismoes.

Una vez declarada la caducidad de una licencia, seréd preciso solicitar nueva licencia
para finalizar las obras adn no ejecutadas o reanudar la actividad, sin gue sea
posible la solicitud de prérrogas.

Art. 3.3.22.- Abandono de obras, deber de reparacién y limpieza.

El titular de la licencia estard obligado a reparar los desperfectos gue como
consecuencia de las obras se originen en las vias publicas y deméas espacios
colindates, y a mantener éstos en condiciones de limpieza.

En el supuesto de gue las obras objeto de licencia fueran abandonadas, o resultaran
paralizadas por haber transcurrido el plazo previsto para su conclusién, el
Ayuntamiento realizard subsidiariamente las obras necesarias para garantizar la
seguridad y el ornato de las vias publicas o el medio rural, o, en el caso de edificios
en uso, la adecuada funcionalidad de los mismos, asi como para reponer los
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elementos de urbanizacién deteriorados. De su costo respondera el tltUlﬁrndq\‘@\f QGJ
licencia, y, subsidiariamente, el propietario de la parcela.

Art. 3.3.23.- Finalizacién de las obras y puesta en uso
de la actividad o edificacion.

1. El titular de la licencia de obras, una vez finalizadas éstas de acuerdo con ella y con
las modificaciones posteriormente autorizadas u ordenadas por el Ayuntamiento,
notificaréd por escrito este hecho a la Corporacién, y, en su caso, solicitaréd la
licencia de primera utilizacién como requisito previo para la puesta en uso del
edificio o instalacidn.

2. Para ello, ademéas de presentar la documentacién establecida en las presentes
Normas Urbanisticas, deberd haber cumplimentado los siguientes requisitos:

a). Que lo construido relna las condiciones minimas de seguridad, salubridad v
ornato publico exigidos por estas Normas, o por la legislacién general aplicable en
cada caso, y que sus instalaciones se encuentran en perfecto estado de funciona-
miento.

b). Que se hayan ejecutado, en las condiciones establecidas, las obras de
urbanizacién complementarias exigidas.

c). Que se hayan reparado los desperfectos ocasionados en las vias y espacios
publicos, y éstos se encuentren en adecuadas condiciones de limpieza.

3. La preceptiva visita de comprobacién, previa al inicio de la actividad, a que se
refiere el articulo 37 de la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccién Ambiental,
de la Presidencia de la Junta de Andalucia y sus reglamentos, serd efectuada en e
contexto de la tramitacién del expediente de la licencia de primera utilizacién.

4. El Ayuntamiento no podrd conceder la licencia de primera utilizacién de forma
condicionada, por lo que, si en el preceptivo informe de los servicios municipales
se apreciara el incumplimiento de alguno de los requisitos establecidos, deberé
denegarse la misma expresamente o suspender el procedimiento, indicando al
peticionario las deficiencias observadas y sefialandose plazo para subsanarias, el
cual, en ningun caso, podré superar el establecido para la caducidad de la licencia.

B. Transcurrido este plazo, el Ayuntamiento podré proceder a la ejecucién subsidiaria
de las obras necesarias.

6. La obtencién de la licencia de primera utilizacién y autorizacién de puesta en
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teléfonos y, en su caso, suministro de gas. }

Art. 3.3.24.- Contenido general de las solicitudes de licencia.

1. Las solicitudes se formularén en el impreso oficial correspondiente a cada caso si
existiere, dirigidas al Alcalde y suscritas por el interesado o por la persona que
legalmente la represente con las siguientes indicaciones:

a) Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales, datos del D.N.I|. y calidad
en gue obra el firmante cuando se actde por representacion,

b) Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales y datos del D.N.I. del
interesado cuando se trate de personas fisicas. Razon social, domicilio, datos de
la inscripcién en el correspondiente registro publico y, en su caso, ndmero de
identificacién fiscal cuando el solicitante sea una persona juridica.

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

d) Las demés circunstancias que, segun el tipo de licencia solicitada, se establecen
en los articulos siguientes.

e) Lugar y fecha.

2. Las solicitudes de licencia se presentardn en el Registro General del Ayuntamiento
salvo en los casos en que expresamente pudieran quedar exceptuados. Todos los
documentos técnicos serdn suscritos por el solicitante y, con las salvedades
sefialadas en el articulo siguiente, por facultativo competente, incluyendo en tal
caso el visado del Colegio Oficial correspondiente.

3. El solicitante, asimismo, podré proponer en su escrito, en el caso de que resultara
procedente y si lo considera oportuno, el plazo para la conclusidon de las obras a
realizar.

4, Con la solicitud se acompafarén -por duplicado- los documentos que, segun la

naturaleza de la licencia, sean necesarios o se puedan exigir otras disposiciones. En
los casos de expedientes sometidos a autorizacién previa por otros organismos de
la Administracion, se aumentara a cinco el nimero de copias de los documentos a
presentar.
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5. Con carécter general, y sin perjuicio de las particularidades y excepciones ?Lf a0V 200
este sentido se indican, en los siguientes articulos los proyectos técnicos correspon-
dientes incorporaran:

a). Memoria descriptiva de las obras, actividades o instalaciones a implantar, de su
adecuacion a la normativa urbanistica vigente y de la cumplimentacién, en su caso,
de lo dispuesto en otras disposiciones legales que resulten aplicables; se exceptian
de este requisito las solicitudes de licencia de obras menores y de instalacién de
gruas-torre.

b). Plano de situacion grafiado sobre el Plano Callejero Municipal a escala 1/2.000
-que, sin perjuicio de su progresiva actualizacién, se adjunta como anexo- si el
ambito afectado se sitia en Suelo Urbano o Urbanizable y sobre el levantamiento
topograficol a escala 1/5.000 ¢ 1/10.000 si se sitda en Suelo No Urbanizable.

c). Plano topografico de estado actual de la parcela o &mbito afectado, que recoja
la totalidad de las edificaciones, infraestructuras y arbolado existentes, a escalas
1/200 ¢ 1/500.

En el caso de terrenos situados en Suelo No Urbanizable, y en funcién de la
superficie del ambito afectado, el Ayuntamiento podra autorizar la utilizacién de las
escalas 1/1.000 ¢ 1/2.000.

d). Plano de emplazamiento vy replanteo de las obras o instalaciones, grafiado en
superposicién sobre el plano de estado actual y a su misma escala. Dicho plano,
ademds de la descripcién grafica de la implantacién sobre el terreno de las obras e
instalaciones a realizar, incluird las cotas de rasante fundamentales de dicha
implantacién y las distancias en planta de las distintas partes de las mismas hasta
elementos claramente identificables del entorno, de tal forma que resulte posible,
sin confusién alguna, la directa trasposicién al terreno de su perimetro, en superficie
y en subsuelo.

e). Presupuesto detallado, siempre que la solicitud de licencia implique la ejecucién
de obras, con diferenciacién de unidades de obra, medicion de las mismas y precios
unitarios, agrupadas por capitulos, oficios o tecnologias, incluyendo el beneficio
industrial correspondiente, los honorarios de los técnicos que, en su caso,
intervengan en el proyecto vy direccion de las obras, y el 1.V.A. aplicable.

6. Ademas de la documentaciéon mencionada en el epigrafe anterior, las solicitudes de
licencia deberan incluir, segin la clase a la que puedan ser adscritas de acuerdo con
su naturaleza, la documentacién que se especifica para cada caso en los diferentes
epigrafes de los siguientes articulos asf como la que en su caso dispongan otras
disposiciones legales que se hayan de considerar en funcién de la obra, actividad
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7. En el caso de que la licencia solicitada relina condiciones para ser incluida en varias
de las modalidades definidas, se deberédn cumplimentar los requisitos documentales
exigidos para cada una de ellas.

8. El Ayuntamiento podré exigir la presentacién de la documentacidn adicional que sg
considere necesaria, liberar de la obligacién de presentacién de alguno de los
documentos exigidos, si los mismos resultaran innecesarios, o considerar como
Obra Menor aquellas Obras de Edificacién para las que, por su escasa envergadurg,
resulte desproporcionada la documentacidn exigida para estas dltimas.

Art. 3.3.25.- Condiciones y Docunentacién especifica
de las licencias. de parcelacién.

1 Con la solicitud de licencie de parcelacidn se acompanarédn como minimo lcs
siguientes documentos, gue en el caso de la memoria y planos serén por triplicads:

a) Memoria en la gue se haga referencia al Plan que establezca les condicionzs 2=
la parcelacidn, se describa la finca a parcelar, se justifique juridica y t8cnicameniz
la operacién de parcelacién y se describan las parcelas resultantes con expresisn
de su superficie y localizacion.

b) Cédula o cédulas urbanisticas de las fincas cuando hubiera sido emitida.

4]

c) Certificado de dominio y estado de cargas expedido por el Registro de |
Propiedad. Si la finca o fincas no constaren matriculadas se indicaré tal circunsizn
cia, se acompafara el titulo o titulos que acrediten el dominio y ss sefalaré su
descripcidn técnica con indicacion de su naturaleza, situacion, linderos y extsnsidn.
Asimismo se precisaran, en su caso, las circunstancias extrarregistrales que incidan
en el estado de dominio y de cargas mencionado,

d) Plano de situaciéon o emplazamiento a escala no inferior a 1'2.000.
e) Plano topogréfico de informacidon a escala 1/500 en el que se sitden los linderos
de la finca y se representen los elementos naturales y constructivos existentes, as

como las determinaciones de los Planos de Ordenacién vinculantes.

f) Plano de parcelacién a la misma escala.
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Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacién se acompafaran los siguientes
documentos:

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

b) Cédula urbanistica, si hubiera sido emitidas, de la finca o fincas referidas.
c) Proyecto técnico por triplicado.
Los conceptos a que deberd referirse el proyecto técnico serén los siguientes:

- Movimiento de tierras.

- Eliminacién de elementos existentes.

- Obras de fabrica.

- Pavimentacion.

- Abastecimiento y distribucién de agua potable,
bocas de riego y contra incendios.

- Evacuacion de aguas y saneamiento.

- Redes de energia eléctrica, alumbrado y teléfonos.

- Red de distribucién de gas.

- Plantaciones de arbolado vy jardineria.

3. El proyecto técnico estaré integrado como minimo, por los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de la obra con detalle de los célculos
justificativos de las dimensiones y de los materiales que se proyecten, su
disposicion y condiciones.

b) Plano de situacion de las obras e instalaciones en relacién con el conjunto urbano
y con el Plan de Ordenacién en el que estén incluidas, sefalando las redes de
servicio afectadas, grafiadas en superposicién sobre el estado actual.

c) Plano topogréfico a escala no menor a 1/1.000 con curvas de nivel con
equidistancia de un metro en el que se indique la edificacién y arbolado existente.

d) Plano de perfiles de los terrenos y alineaciones oficiales si las hubiere.
e) Planos acotados y detallados de las obras y servicios proyectados.

f) Presupuestos separados de las obras e instalaciones con reusmen general.
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g) Pliego de condiciones econdémico-facultativas con indicacién del ordi
gjercucion de los plazos de las diversas etapas y del plazo total. 12

Art. 3.3.27.- Documentacion especifica de las licencias
de movimiento de tierras

1. Salvo que el Ayuntamiento lo considerase innecesario en funcién de la escasa
entidad de las obras a realizar, con la solicitud de licencia para movimiento de
tierras se presentara un proyecto técnico sucrito por facultativo competente, y se
acompafnarén los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1/2.000.

b) Plano topogréafico de la parcela o parcelas a que se refiere la solicitud a escala
no menor de 1/500 en el que se indiquen las cotas de altimetria, la edificacion y
arbolado existente vy la posicién en planta y altura de las fincas o construcciones
vecinas que puedan ser afectadas por el desmonte o terraplén.

c) Plano de alineaciones oficiales si las hubiere y de los perfiles que se consideren
necesarios para apreciar el volumen y caracteristicas de la obra a realizar; asi como
los de detalle precisos que indiquen las precauciones a adoptar en relacion a la
propia obra, via publica y fincas o construcciones vecinas que puedan ser afectadas
por el desmonte o terraplén.

d) Memoria técnica complementaria referida a la documentacién prevista en los
apartados anteriores explicativa de las caracteristicas, programa y coordinacién de
los trabajos, de las precauciones adoptadas en relacién a la propia obra, a las vias
publicas y a las fincas colindantes, asi como las medidas de proteccién del paisaje.

e) Comunicacioén de la aceptacién del facultativo designado como director de las
obras, visado por el correspondiente colegio oficial.

f) El Ayuntamiento podré exigir, asimismo, si lo considera necesario, un estudio
geotécnico de los terrenos, realizado por facultativo competente.

Art. 3.3.28.- Documentacion especifica de las licencias
para obras de edificacion.

1x Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, ampliacién o reforma de
edificios existentes, se acompanarén los siguientes documentos:
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a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el senalamuegtq\&é' Qrs O

alineaciones y rasantes, cuando s€}preceptivo.
b) Cédula urbanistica, si hubiera sido emitida.

c} En su caso, fotocopia del documento oficial de contestacién a las consultas
efectuadas.

d) Proyecto técnico por triplicado.

e) Si las obras para las cuales se solicita licencia comportan la ejecucién de
derribos, excavaciones, terraplenes, desmontes o rebaje de tierras, deberan
presentarse los documentos necesarios para efectuar dichos trabajos conforme a
lo expresados en estas Normas.

f) Titulo de propiedad, salvo en los casos en que expresamente lo determine el
Ayuntamiento.

g) Proyecto de Seguridad e Higiene cuando sea exigible por las caracteristicas
de la obray la normativa vigente.

El proyecto a que se refiere el apartado anterior contendré los datos precisos para
que con su examen se pueda comprobar si las obras cuya licencia se solicita se
ajustan a la reglamentacién vigente sobre uso y edificacién del suelo. Como minimo
el proyecto estard integrado por los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se justifique el cumplimiento de la normativa urbanistica y
ordenanzas que le sean de aplicacion, y en la gue se describan e indiquen los datos
gue no puedan representarse numeérica y gréaficamente en los planos. La Memoria
incluird en todo caso una descripcién precisa de los usos a implantar en las distintas
partes de la edificacién, y de los materiales de fachada y cubierta que se adopten
-naturaleza, color y demaés caracteristicas-, asi como la justificacion de la suficiencia
de las redes generales de servicios urbanos para satisfacer las necesidades gue se
produzcan como consecuencia de la realizacién de las obras.

b) Planos de emplazamiento a escala 1/2.000 y 1/500, copias de los planos
oficiales en los que se exprese claramente la situacién de la finca v la obra con
referencia a las vias publicas o particulares que limiten la totalidad de la manza en
que esté situada. En estos planos se acotaran las distancias de la obra al eje de la
via publica y la anchura de ésta, asi como su relacién con la calle méas préxima vy
se indicaran las alineaciones oficiales. En el plano 1/500, cuando sea necesaria,
figuraran las construcciones existentes en las fincas colindantes con los datos
suficientes para poder apreciar, en su caso, los posibles condicionantes gue puedan
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derivarse, y ademas se dibujara sobre la parcela para la que se solicita licencia, Ta~~
edificaciéon gue se pretende realizar, indicando el nimero de plantas1d5 AGEY 2002
diferentes partes.

c) Plano topogréafico del solar en su estado actual a escala debidamente acotado,
con referencia a elementos fijos de facil identificacién, figurando linea de bordillo
si existiera, alineacion que le afecte y edificaciones y arbolado existente.

d) Planos de plantas y fachadas, a escala con las secciones necesarias para su
completa inteligencia, acotado, anotado y detallado todo cuantc sea necesario para
facilitar su examen y comprobacién en relacion con el cumplimiento de las
ordenanzas que le fueran aplicables. Las secciones indicaran las cotas de rasante
de las distintas plantas utiles de la edificacién, de la esguina superior del alero y de
las cumbreras de cubierta -medidas sobre el forjado o tablero en ambos casos-,
referidas a las cotas de los planos de estado actual y emplazamiento, y con el
mismo nivel de precisién que éstos.

e) Fotografia de la finca y sus colindantes en aquellas que se encuentren dentro de
los Iimites del centro histérico y zona de respeto que marque el P.G.0.U.

f) Indicacién de los canales de acceso y de las conexiones con las redes de
tribucidn existentes.

g} Descripcion, en su caso, de las galerias subterrdneas, minas de agua o pozos gue
existan en la finca, aungue se hallen abandonados, junto con un croguis acotado
en el gue se expresen la situacién, configuracién y medidas de los referidos
accidentes del subsuelo.

h) Si el proyecto comprendiera movimientos de tierra, la memoria y el plano de
emplazamiento deberan cumplir los requisitos exigidos en el epigrafe 2 del presente
articulo para este tipo de obras, debiéndose presentar asimismo los planos de
proyecto senalados, en el caso de gue los citados movimientos afecten a terrenos
situados fuera del ambito ocupado por la edificacién, si el Ayuntamiento lo
considera necesario.

i} Justificacién especifica de que el proyecto cumple, en su caso, las siguientes
prescripciones:

- Norma NBE-CPI, sobre prevencién de incendios.
- Reserva de espacio para aparcamientos y plazas de garaje.

- Previsién de instalacion de antena colectiva de televisién.
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- Previsién de dependencias para guardar los cubos de basura.

j) Si se programase la instalacién de depdésitos de combustible, planos de
emplazamiento de los mismos y de las redes de distribucidn, preciséndose sus
dimensiones y caracteristicas. En el caso de que los depdsitos se sitlen fuera de
la edificacion, dichos planos se grafiaran sobre el plano de emplazamiento del
proyecto.

k) Los mismos requisitos se deberéan cumplimentar en el caso de gue se proyecte
la instalacion de fosas sépticas u otros elementos equivalentes de depuracién de
aguas residuales.

[) Si se prevé la implantacién de usos de garaje, en los planos de proyecto se
sefalaran las plazas correspondientes, vy los pasillos de acceso, acoténdose sus
medidas Utiles minimas vy las pendientes de sus distintos tramos -en el eje- en el
caso de gue los mismos se dispongan en rampa.

m) Si las obras afectasen o pudieran afectar a algun arbol, se hard constar este
hecho, justificandose su necesidad, y se grafiara en el plano de emplazamiento la
posicion del mismo.

n) Cuando simultdneamente a la ejecucién de las obras de edificacién deban
realizarse obras de urbanizacién complementarias, su definicién podra incluirse en
el proyecto de edificacion. Sin embargo, la parte grafica de dicha definicién debera
constituir un conjunto de planos independiente de los de la edificacidén, que reunira
los reguisitos, en cuanto a precisién y contenido, propios de un proyecto especifico
de urbanizacién.

) Asimismo se presentaréd un presupuesto independiente del de la edificacidn con
todos los requisitos exigidos con cardcter general para este tipo de documentos.

o) Ficha resumen comprensiva de los datos y documentos requeridos, seglin modelo
oficial que se apruebe.

p) La documentacion anteriormente resefada, sera exigible en todo casc, aun
cuando el proyecto técnico se presente bajo la modalidad de proyecto bésico. En
tal caso, el proyecto de ejecucién a presentar posteriormente debera contener el
resto de las definiciones propias de esa modalidad, exigidas por las disposiciones
del Colegio Oficial correspondiente.

En el caso de edificaciéon de nueva planta en Suelo Urbano o Urbanizable, sobre
terrenos gue no reudnan caracteristicas para ser considerados como solares, y
siempre que de conformidad con lo dispuesto en los articulos 40, 41 y 42.3 del
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Reglamento de Gestién Urbanistica pueda procederse a la misma, la sol{b_i&d[ﬁ%\/ 2002
licencia incluira las necesarias garantias de asuncién por el interesado de los
compromisos, condiciones, fianzas, etc. a que las citadas disposiciones se refieren,
ademéas de las que en su desarrollo establezca el planeamiento vigente. Se
garantizard debidamente, entre otros aspectos, el compromiso de ejecucién de las
obras de urbanizacidon necesarias, incluyendo la fianza correspondiente, asi como

el de no hacer uso de la construccién en tanto no estén incluidas las obras de
urbanizacién, y el de hacer indicacidon expresa de esta condicién en las cesiones

del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

4, Cuando las obras sean de ampliacién o reforma que afecten a la estructura del
edificio, ademas de los documentos sefalados en este articulo que sean necesarios
segun la naturaleza de la obra, se aportard documentacion especifica, suscrita por
técnico competente, sobre estudios de las cargas existentes y resultantes, y de los
apuntalamientos que hayan de efectuarse para la ejecucién de las obras.

B. Las solicitudes de licencia de obra nueva habran de contener, ademads, una separata
gue precisara los siguientes datos:

a) Memoria resumen de los datos bésicos del proyecto, de los usos admitidos por
el Plan General y de los previstos en el propio proyecto y plano de situacién del
inmueble a construir a escala 1/2.000.

b) Plano o planos de las plantas dedicadas a locales comerciales, oficinas y aparca-
mientos a escala 1/50 con reduccién en el mismo plano a escala 1/500.
Art. 3.3.29.- Documentacion especifica de las licencias
de demolicion de edificios e instalaciones.
1. La solicitud de licencias de demolicién debera ir acompafiada de la peticién de
licencia de obra nueva del edificio que haya de sustituir al que se pretende derruir,

habiendo de ser conjunta la aprobacién o denegacion de ambas licencias.

2 La solicitud de licencia para demoliciones o derribos de construcciones se
presentaran acompanadas por los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1/500, copia del plano oficial municipal.

b) Planos de estado actual de las construcciones afectadas en plantas, alzados vy
secciones, a escala minima 1/100.
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c) Croquis de plantas, alzados y secciones que permitan apreciar la ?@qu\]@ql 2002
derribo a realizar.

d) Memoria técnica explicativa de las caracteristicas de los trabajos a realizar, con
indicacién del programa y coordinacién de los mismos, asi como las precauciones
a adoptar en defensa de las personas y de las cosas, y en relacién a la propia obra,
a las vias ptiblicas y a las construcciones o predios colindantes.

e) Fotografias del aspecto exterior del conjunto del edificio en las que se pueda
apreciar el cardcter de la obra a derribar o demoler. Las fotografias serén firmadas
al dorso por el propietario y el técnico designado para dirigir la obra, con la
manifestacion de su concordancia con la realidad.

f) Comunicacién de la aceptacion del técnico designado para la direccién de las
obras, visados por el correspondiente Colegio Oficial.

Art. 3.3.30.- Documentacién especifica de las licencias
de modificacion de usos.

1. Con la solicitud de licencia para la modificacién objetiva del uso del edificio o parte
de él, siempre que ésta no requiera la realizacién de obras de ampliacién o reforma,
se acompanfarén los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa, con indicacion de si el nuevo uso se halla autorizado por
el Planeamiento vigente.

b) Plano de emplazamiento a escala 1/500, en el que se exprese claramente la
situacion de la finca con referencia a las vias publicas y particulares que limiten la
totalidad de la manzana en que esté situada, indicando las alineaciones oficiales.

c) Planos de plantas y secciones necesarios para su completa inteligencia.

d) Certificacion expedida por facultativo competente acreditativa de que el edificio
es apto para el nuevo uso, con especial referencia al cumplimiento de las
condiciones de estabilidad y aislamiento térmico vy acustico, asi como de las normas
sobre prevencién de incendios, precisas para el uso pretendido.

2 Cuando la solicitud de licencia para modificar objetivamente el uso de un edificio
lleve aparejado la realizacién de obras de ampliacién o reforma, deberédn cumplirse
ademads las prescripciones establecidas para la clase de obras de que se trate.
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Art. 3.3.31.- Documentacion especifica de las licencias e R L
de instalacion de gruas-torre. 12 NOV 2002

1. Con la solicitud de licencia para la instalacién y uso de grias-torre en la construc-
cidén, se acompanaran los siguientes documentos:

a) Plano de ubicacién de la gria en relacién con la finca donde se realice la obra y
sus colindantes con la indicacion de su altura maxima, posicion de contrapeso y de
las éreas del 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,
firmado por el arquitecto autor del proyecto o el Director de las obras.

b) Si tuviera que instalarse en terreno vial, se indicard asimismo el espacio maximo
a ocupar por la base de apoyo.

c) Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico competente, acreditativa
del perfecto estado de los elementos de la gria a montar y a asumir la responsabili-
dad de su instalacién, hasta dejarlas en perfectas condiciones de funcionamiento,

y su desmontaje.

d) Pdliza de seguro con cobertura total de cualquier género de accidentes que pueda
producir el funcionamiento de la gria y su estancia en obras.

2, La peticion de licencia para la instalacién y uso de grias, podréd efectuarse conjunta-

' mente con la solicitud de licencia de ohra en la que vaya a utilizarse.

Art. 3.3.32.- Documentacién especifica de las licencias de obras menores.

1. Tendrén la consideracion de obras menores, las realizadas en via publica relaciona-
das con la edificacion contigua, las pequefias obras de reparacién, modificacion o
adecentamiento de edificios y las obras den solares o patios, tales como:

- Construccién o reparacion de vados en las aceras, asi como su supresion.

- Ocupacion provisional de la via publica para la construccién, no amparada en
licencia de obras mayores.

- Construccion de quioscos prefabricados o desmontables para la exposicién y venta
{1).

- Colocacioén de rétulos, banderas y anuncios luminosos.
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- Colocacion de anuncios, excepto los situados sobre la cubierta de 105 edlflf %s ?\lﬁ\/
estan sujetos a licencia de obra mayor. 2002

- Colocaciéon de postes.

- Colocacion de toldos en las plantas bajas con fachadas a via publica.

- Instalacién de marquesinas.

- Ejecucion de obras interiores en locales no destinados a vivienda que no
modifiquen su estructura (2),cc- Reparacién de cubiertas y azoteas que afecten al
armazon o estructura de los mismos (3).

- Reparacién de cubiertas con sustitucién parcial de materiales de cubricién.

- Pintura, estuco vy reparacién de fachadas de edificios sin interés histérico-artistico.
- Colocacién de puertas y persianas en aberturas.

- Colocacion de rejas.

- Construccion, reparacion o sustitucién de tuberias de instalaciones, desagles y
albafiales.

- Construccion de pozos vy fosas sépticas (2).
- Modificacién de balcones, repisas o elementos salientes.

- Reparacidn o construccién de elementos estructurales, entreplantas, refuerzos de
pilares (2).

- Ejecucién o modificacién de aberturas que no afecten a elementos estructurales.
- Formacion de aseos en locales comerciales o almacenes (1).
- Construccion o modificacién de escaparates (1).

- Colocacién de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas o azoteas que
no estén amparadas por licencia de obras (2).

- Reposicién de elementos alterados por accidente o deterioro de fachadas.

- Establecimiento de muro (2).
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- Construccion de vallas (1).

179 NOV 200
- Formacion de jardines cuando no se trate de los privados complementarios del
edificio (1).

- Construccién de piscinas (2).

En los casos sefalados con (1) las obras precisardn de planos informativos firmados por
técnico competente y visados por su Colegio Profesional.

Los senalados con (2) precisaran de Proyecto Técnico.

‘Los sefnalados con (3) precisarédn de Direccidon de Obra de Aparejador o, en su caso,

Ingeniero Técnico.

Art. 3.3.33.- Documentacion especifica de las licencias de actividades.

T Se consideran inocuas y por lo tanto no calificadas las actividades en las que no
cabe presumir que vayan a producir molestias, alterar las condiciones normales de
salubridad e higiene del medio ambiente, ocasionar dafios o bienes publicos o
privados ni entranar riesgos para las personas.

2. Se consideran calificadas las actividades siguientes:

a) Molestas: Las que constituyen incomodidad por ruidos, vibraciones, humos,
gases, malos olores, nieblas, polvos en suspensién, o sustancias que eliminen
siempre que éstas no sean insalubres, nocivas o peligrosas, en cuyo caso quedaran
comprendidas en el lugar gue les corresponda.

b) Insalubres: Las que den lugar a desprendimientos o evacuacién de productos que
puedan resultar directa o indirectamente perjudiciales para la salud humana.

c) Nocivas: Las gue por las mismas causas puedan ocasionar dafos a la riqueza
agricola, forestal, pecuaria o piscicola.

d) Peligrosas: Las que tengan por objeto fabricar, manipular, expender o almacenar
productos susceptibles de originar riesgos graves por explosiones, combustiones,
radiaciones u otros de andloga importancia para las personas o bienes o que
produzcan vibraciones peligrosas para la seguridad de la edificacidn.

3. Las categorias de las diversas industrias asi como las compatibilidades de uso y los

limites méximos en cada situacién, son reguladas por las normas urbanisticas de
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Usos del Plan General, y podréan ser desarrolladas mediante una ordenanza Ias%et[}lglg 2002

4, Para solicitar y tramitar las Licencias de Apertura, sera precisa la Documentacion
que se relaciona a continuacion,

5. Para las actividades inocuas se precisara:
a) Plano de situacién del local dentro de la planta general del edificio.

b) Fotocopia de la licencia de obra del edificio. si ésta no pudiera aportarse se
presentara plano de situacién del edificio a escala 1/2.000, copia del plano oficial.

c) Declaracién de la potencia en motores a instalar.

d) Croquis o proyecto del local, dependiendo de la importancia de la obra, con la
expresa indicacion de los aparatos proyectados y las instalaciones necesarias,
suscrito por técnico competente y visado por su Colegio Profesional.

e} Fotocopia de Alta en la Contribucién Territorial y Urbana.

6. Para las actividades calificadas se precisard, junto a la documentacién prevista en
‘ la Ley 7/1994 de Protecciéon Ambiental de Andalucia y sus Reglamentos:

a) Los documentos a que se refieren las letras a, b, ¢ y e del punto 5, del presente
articulo.

b) Proyecto técnico por duplicado con los planos de situacién, de proyecto vy
memoria suficientes para la completa inteligencia del mismo tanto en sus aspectos
urbanisticos, industriales y sanitarios.

Art. 3.3.34.- Documentacidén especifica de las licencias en suelo no urbanizable.

La documentacién especifica de las licencias en suelo no urbanizable queda definida en el

Titulo X de esta Normativa.

Art. 3.3.35.- Documentacion especifica de las licencias
de colocacion de carteles y elementos publicitarios.

1. Se presentaré proyecto técnico suscrito por facultativo que incluird los documentos
siguientes:
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a. Memoria descriptiva del elemento o elementos a instalar, espechiEan
dimensiones, sistemas de montaje y justificativa de la seguridad de la instalacion

y de la buena conservacion de los materiales empleados.
b. Plano de situacién.

c. Planos a escala 1/50 de la valla o elemento publicitario en planta, alzado vy
seccion. El alzado incorporara la fachada o fachadas completas del edificio sobre
el que, en su caso, se apoye la valla o elemento publicitario.

d. Fotografia de 18 x 24 cm? del punto donde se pretenda instalar la valla o
elemento publicitario y su entorno.

e. Presupuesto de la instalacién.

f. Autorizacién por escrito del propietario del terreno o edificio sobre el que se
pretenda instalar la valla o elemento publicitario.

g. Autorizaciones exigidas, en su caso, por otras disposiciones legales que deban
observarse en funcién del emplazamiento previsto.

Ademas, en cada caso, el Ayuntamiento valoraréd la conveniencia o no de presentar
una poliza de seguro de responsabilidad civil que cubra los posibles dafios a terceros
que pudieran producirse con motivo de la instalacién de la valla o elemento
publicitario.

Art. 3.3.36.- Documentacién especifica de las licencias de primera ocupacion.

Al escrito de solicitud se adjuntaran los siguientes documentos:
a. Copia de la licencia o licencias de obras.

b. Certificado de Fin de Obra, suscrito por el Director de la misma, y visado por el
Colegio correspondiente, acreditando que las mismas se han ejecutado conforme
al proyecto y eventuales modificaciones del mismo, objeto de las licencias de obras
concedidas, incluyendo las condiciones especiales que se hubieran podido imponer.

c. Planos de la obra efectivamente ejecutada a las escalas y con el nivel de detalle
exigidos para el proyecto objeto de la licencia. Se incluird también un plano del
estado definitivo de la parcela sobre la cartografia municipal a escala 1/200 6
1/500, gue incluya las edificaciones y obras de urbanizacién realizadas, sefialando
las nuevas cotas de rasante resultantes.
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d. Fotografias del exterior de los edificios o instalaciones a tamafio 18 x 24 cm.,
firmadas al dorso por el titular de la licencia y por el Director de la obra, Dajé Ié\;ov 2002
manifestacién de su concordancia con la realidad.

e. Liquidacién Final indicando el costo efectivo de las obras o instalaciones, suscrita
por el Director de las mismas y visada por el Colegio correspondiente.

f. Copia autorizada de la escritura de declaracién de obra nueva y constitucion de
propiedad horizontal ajustada a las condiciones de licencia y a las presentes
Normas. En la propia escritura o en otra complementaria se formalizaré la
transmisién al Ayuntamiento de los terrenos de cesién obligatoria, asi como la
vinculacion del edificio o instalacién a los terrenos aportados para justificar los
derechos edificatorios desarrollados que no hayan sido objeto de cesidn, la
propiedad de los cuales no podré segregarse de la del edificio.

g. Declaracién de alta en la Contribucién Territorial.
h. Declaracion de alta, en su caso, en la Licencia Fiscal.

Art. 2.3.37.- Protecciéon del Dominio Pdblico: regulacién de las licencias

En el supuesto de que se solicite una licencia de obra para edificar en parcela colindante
a una via pecuaria, a zona maritimo terrestre, a dominio publico hidraulico 6 a otra zona de
similar calificacién, a la solicitud de tal licencia de obra, se deberd acompafar informe
favorable del organismo competente en el deslinde de uno y otro dominio, ademas de copia
fehaciente del titulo de propiedad de la parcela sobre la cual se pretende edificar, guedando
en suspenso la tramitacién del correspondiente expediente, en tanto no se cumplimente
tal exigencia, no pudiendo operar en favor del solicitante el silencio administrativo.
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TITULO IV - TNV

DEFINICION Y REGULACION DE USOS

Capitulo 4.1.
REGIMEN GENERAL DE USOS

Art. 4.1.1.- Sobre la regulacién de los usos.

El Plan General regula de forma pormenorizada los usos que afectan a los terrenos
calificados como Suelo Urbano.

En el Suelo Urbanizable Programado, el Plan General asigna los usos globales de cada
sector, y en su caso los usos complementarios, asi como los incompatibles.

En el Suelo Urbanizable no Programado, el Plan General sefiala los usos dominantes,
indicando, asimismo el caracter excluyente, compatible o prohibido de los usos asignados
a cada area.

En el Suelo no Urbanizable, el Plan General determina los usos admisibles, entendiéndose
prohibidos los no permitidos expresamente.

Art. 4.1.2.- Tipos de usos: conceptos.

Por su idoneidad para su localizaciéon el uso puede ser: principal, complementario,
compatible y prohibido.

a) USO PRINCIPAL, es aquel de implantacién mayoritaria en zona o sector del
territorio.

b) USO COMPLEMENTARIO, es aguel que por exigencias de la legislacién urbanistica
y por el propio Plan General, tendréd que existir, en cualquier caso, como equipa-
miento o dotacidén necesaria derivada del uso dominante y en una proporcion
determinada en relacién con éste.

c) USO COMPATIBLE, es aquel que puede coexistir con el uso dominante sin perder
ninguno de ambos las caracteristicas y efectos que le son propios. Todo ello sin
perjuicio de que su necesaria interrelacién obligue a una cierta restriccion en la
intensidad relativa de los mismos.
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d) USO PROHIBIDO, es aquél que, por su incompatibilidad con el 146 -déminante; debé | :=. -

quedar excluido en el &mbito en que se sefala. 12 NOV 207

Art. 4.1.3.- Desarrollo de la regulaciéon de usos.

1 En Suelo Urbano, como se ha indicado anteriormente el Plan General regula de
forma detallada la implantacién de los usos sobre esta parte del territorio municipal.
No obstante, mediante una ordenanza especifica, podran regularse mas restrictiva-
mente las determinaciones del Plan General en cuanto a la localizacién y caracteris-
ticas de los usos admitidos.

2. También en Suelo Urbano, los Planes Especiales de Reforma Interior podréan
restringir la localizacién y caracteristicas de los usos admitidos, y admitir usos no
contemplados por el Plan General siempre que sean compatibles con los expresa-
mente admitidos por éste.

3. En Suelo Urbanizable Programado, el Plan Parcial regulard de forma detallada los
usos admitidos de acuerdo con la regulacion general de usos del Plan.

4, En Suelo Urbanizable no Programado, el programa de actuacién urbanistica
establecerd la proporcion admisible de usos compatibles con el usc dominante,
siendo competencia del Plan 6 Planes Parciales subsiguientes el desarrollo concretc
de los usos.

5. En Suelo no Urbanizable, los Planes Especiales podrén prohibir usos que resulten
perjudiciales 6 negativos para el medioambiente y el paisaje.

Art. 4.1.4.- Clases de usos.

A los efectos del presente Plan General los usos se clasifican:

A) Segun su funcién:

1. Uso de vivienda, que comprende lo espacios-locales o dependencias destinadas a

residencia familiar. Se establecen las siguientes categorias:

a) Vivienda unifamiliar, vivienda situada en parcela independiente, en edificio
aislado o agrupado horizontalmente y con acceso independiente y exclusivo.
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b) Vivienda bifamiliar: es un caso particular de la umfammar—ﬂbtemda;oﬂr;"— ‘
adaptacion de una unifamiliar preexistente mediante su amphr:ﬁ: én OV 2002
modificacion con el fin de obtener otro alojamiento en la misma parcela. En
ninglin caso esta modificacién o ampliacién para obtener una vivienda
bifamiliar podréd sobrepasar el valor de los parametros de ordenacién y
edificacién propios de la parcela, obligdndose a la reserva de una plaza de
aparcamiento por cada alojamiento. El cardcter mancomunado y no
segregable de la parcela en estos casos deberad hacerse constar en escritura
publica.

c) Vivienda plurifamiliar: Es el edificio destinado a residencia con més de dos
viviendas en régimen de propiedad horizontal, pudiendo disponer de accesos
y elementos comunes.

P Uso de industria, los espacios o locales destinados a las siguientes actividades:

a) Transformacién de materias primas o semi-elaboradas, o su preparacion para
posteriores transformaciones.

b) Conservacién, guarda, y distribucién al por mayor.
c) Agencias de transporte.
d) Transporte e industria auxiliar del automdvil, tales como estaciones de

autobuses, garajes, talleres, estaciones gasolineras, etc.

e) Industrias de materiales para la construccion.

f) Y en general, todas aguellas actividades que por los materiales y elementos
técnicos utilizados, puedan ocasionar molestias, peligros o incomodidades
a las personas o dafnos a los bienes.

2. Uso Terciario, los espacios 6 locales destinados a los siguientes usos y actividades:

a) Comercial, los espacios o locales abiertos al publico destinados a la compra-
venta o permuta de mercancias al pormenor vy su almacenamiento inmediato,
tales como mercados, supermercados, tiendas, etc., asi como los servicios

de las personas, como barberias, saunas, salones de belleza, etc.

b) Hotelero, comprende los espacios o locales destinados a alojamiento
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temporal con instalaciones comunes tales como hoteles, moteles, apartanoy /o7
teles y en general los del ramo de hosteleria con calificacion turistica, asf
como las instalaciones anejas complementarias.

c) Hosteleria, tales como cafés, bares, restaurantes, discotecas, salas de
fiesta, casinos, etc.

d) Alojamiento comunitario, comprende los espacios o locales destinados a
alojamiento con instalaciones comunes tales como residencias de ancianos,
infantiles, de estudiantes, asi como instalaciones anejas complementarias.

e) Campamento turistico comprende el alojamiento temporal de personas
desarrollado con medios provisionales y no fijos

f) Recreativo y de relaciéon social, son los espacios o locales destinados al
publico para su recreo y diversién, tales como espectéculos, cines y teatros.

g) Asistencia sanitaria, comprende los espacios o locales destinados a la
asistencia y prestacién de servicios médicos o quirdrgicos a los enfermos,
con o sin alojamiento en los mismos, tales como hospitales, clinicas,
dispensarios, ambulatorios, etc.

h) Oficinas, los espacios o locales destinados a las actividades terciarias en gue
predominan las administrativas o burocraticas, de cardcter pulblico o privado
y los destinados a despachos profesionales incluso las clinicas privadas de
medicos.

Se incluyen en este uso actividades tales como gestorias, inmobiliarias, notarias,
bancos y servicios de la Administracién Publico. En este uso se pueden distinguir

entre edificio exclusivo de oficina o uso no exclusivo.

i) Aparcamientos y garajes, los espacios o locales destinados a la detencidn
prolongada de los vehiculos de motor.

i) Usos terciarios diversos, espacios destinados a desarrollar actividades
culturales y sociales.

k) Gasolineras comprende las estaciones de servicio y construcciones auxiliares

) Centros de transporte por carretera comprende las modalidades de
equipamiento de servicios publicos compatibles con ellas.
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Uso de espacios libres y zonas verdes, comprende los espac;os des 20&@ 2007

plantaciones de arbolado vy jardineria, con objeto de garantizar la salubnda poso
y esparcimiento de la poblacién, como parques, jardines publicos y privados,
pequefios huertos familiares, etc., asi como para proteccién y aislamiento de las
zonas o establecimientos que lo requieran y de obtener las mejores condiciones
ambientales del area. Las edificaciones que presenten fachada a un espacio libre
publico podrén acceder a las mismas a través de él, asi como abrir huecos para
componer una fachada, excepto en los casos en que exista una planeamiento
especial 6 de desarrollo que lo prohiba expresamente.

Uso de equipamiento comunitario incluye las actividades siguientes:

a) Uso educativo, comprende el conjunto de espacios o locales destinados a
actividades de formacidn en sus diferentes niveles, tales como centros
escolares, incluso guarderias, academias, universidades, etc.

b) Uso social-asistencial comprende el conjunto de espacios ¢ locales
destinados a las actividades culturales, religiosas, institucionales, administra-
tivas, sanitarias y asistenciales, asi como de proteccién y seguridad publica
y mercados publicos.

c) Uso deportivo, los espacios o locales destinados a la practica, ensefianza o
exhibicién del deporte vy la cultura fisica.

d) Uso de cementerios.

e) Uso de proteccion, usos ligados a instituciones y cuerpos de proteccion y
orden publico, tales como bomberos, policia, guardia civil, prisiones, centros
tutelares de menores. Se incluyen también en esta clase los usos propios

del ejército.

Uso de viario, los espacios destinados a la comunicacion y transporte de personas
vy mercancias, asi como los complementarios que facilitan su buen funcionamiento.

Uso agricola, forestal o pecuario, comprende los espacios o locales destinados al
desarrollo v explotacién de las citadas actividades.

Uso extractivo, comprende las actividades de extraccién de aridos, y movimientos
de tierras.

Uso de campings.

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 72




MUNICIPIO DE NERJA |
TEXTO REFUNDIDO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

10. Usos recreativos ligados a areas forestales, tales como ventas
. . p - o oL
picaderos, lugares de picnic y analogos, que se regulan especificamente en las

normas para el Suelo no Urbanizable.

B) Segun su naturaleza, se denomina:

USO PUBLICO, al que se desarrolla sobre un bien de titularidad publica o de titularidad
privada gestionado por la Administracién, que posibilita su utilizacién y disfrute a todos los
miembros de la comunidad.

USO PRIVADO, el uso limitado a un nimero determinado de personas por razones de
dominio 6 propiedad de la cosa.

USO COLECTIVO, son los de naturaleza privada destinados al publico y a los que se
accede por la pertenencia a una asociacién, agrupacion, club é forma de oprganizacién
similar, 6 por el pago de una cuota, precio 6 contraprestacion.

Art. 4.1.5.- Usos provisionales

Se consideran usos provisionales los que no estando prohibidos por este Plan General, se
establezcan de manera temporal, no requieran obras e instalaciones permanentes, y no
dificulten la ejecucién del Plan General.

Estos usos podran autorizarse con arreglo a los requisitos y condiciones previstos en el art.
136 del TR de la Ley del Suelo/92. La autorizacién deberé renovarse (anual 6 bianualmen-
te) en defecto de la cual quedarad caducada y habra de procederse a su levantamiento.

Art. 4.1.6.- Representacion de usos en la cartografia

La clasificacion funcional y pormenorizada de usos que se establece en este capitulo es de
aplicacién mediante las regulaciones que sobre usos se establecen en estas Nomras para
los diferentes clases de suelo. Sin perjuicio de ello en el Plano de “Calificacion, Usos y
Sistemas” se expresan los usos relativos a dotaciones y equipaciones de forma agrupada
por economia de la representacién gréafica.

La correspondencia entre las agrupaciones de usos y dotaciones contenidos en el Plano vy
las clases de usos definidas en este capitulo, es la siguiente:
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Indicacion del Plano Usos que incluye e e

12 NOV gy

Espacios Libres y Abiertos Zona Verde
Deportivo Deportivo
Educativo Educativo
Cementerio Cementerio
Social Asistencial Sanitarios

Hospitalario

Recreativo

Religioso

Cultural

Administrativo

Proteccién y seguridad
Mercados, Centros Comerciales
Residencias de Ancianos

y Guarderias

Capitulo 4.2

DEFINICION DE USOS

Art. 4.2.1.- Definicion del uso de vivienda

Se entiende por uso de vivienda el alojamiento de una persona 6 de colectivos de cualquier
tipo hasta un méaximo de 12 personas por local ocupado. En el caso de unidades familiares

podra sobrepasarse esa cifra.

Se considerardn como usos auxiliares del uso de vivienda los portales, trasteros, cuarto de
instalaciones, tendederos, jardines privados y otros similares.

Asimismo tendran esa condicién, el uso de garaje, 6 guarda de vehiculo, en todas sus
categorias; las instalaciones deportivas -piscina, frontén, etc, y los depdsitos de gases
licuados de uso privativo de las construcciones de vivienda; pero, en estos casos, su
implantacion en las parcelas destinadas al uso de vivienda podra ser regulada de manera
especifica por el planeamiento pormenorizado.

Art. 4.2.2.- Definicién del uso industrial

Comprenden estos usos las siguientes actividades:

- La industrial de obtencién y transformacién de productos de todo tipo.

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 74




0000000000000 %500000000000000000000000000000OCVK0CFOCGONNTS

MUNICIPIODENERUJA
TEXTO REFUNDIDO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA | '

Indicaciéon del Plano Usos que incluye

Espacios Libres y Abiertos Zona Verde

Deportivo Deportivo

Educativo Educativo

Cementerio Cementerio

Social Asistencial Sanitarios
Hospitalario
Recreativo
Religioso
Cultural

Capitulo 4.2

Administrativo

Proteccién y seguridad
Mercados, Centros Comerciales
Residencias de Ancianos

y Guarderias

DEFINICION DE USOS

Art. 4.2.1.- Definicién del uso de vivienda

2 NOV g

Se entiende por uso de vivienda el alojamiento de una persona é de colectivos de cualquier
tipo hasta un méximo de 12 personas por local ocupado. En el caso de unidades familiares
podra sobrepasarse esa cifra.

Se considerardn como usos auxiliares del uso de vivienda los portales, trasteros, cuarto de
instalaciones, tendederos, jardines privados y otros similares.

Asimismo tendran esa condicién, el uso de garaje, 6 guarda de vehiculo, en todas sus
categorias; las instalaciones deportivas -piscina, frontén, etc, y los depésitos de gases
licuados de uso privativo de las construcciones de vivienda; pero, en estos casos, su
implantacién en las parcelas destinadas al uso de vivienda podré ser regulada de manera

especifica por el planeamiento pormenorizado.

Art. 4.2.2.- Definiciéon del uso industrial

Comprenden estos usos las siguientes actividades:

- La industrial de obtencién y transformacién de productos de todo tipo.
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- Los almacenes destinados a la conservacién, guarda, y dlstnbucnon de proz gtﬂsm
con suministro exclusivo a detallistas, mayoristas, instaladores, fabrica
distribuidores, quedando excluida la venta directa al publico en general.

- Los laboratorios de produccién e investigacién de todo tipo, salvo que por la
inocuidad de los productos manipulados y la completa ausencia de molestias
producidas por las actividades realizadas, resulten asimilables al uso de oficinas.

- Los talleres de reparacién de vehiculos, maquinaria y aparatos de todo tipo.
= Los depdsitos y almacenes de combustibles de todo tipo, destinados a la venta.

- Los almacenes y depésitos al aire libre de maquinaria, chatarra, vehiculos ¢
materiales.

- Los viveros de produccién de plantas y flores de construccién fija y estable,
estructura de perfilerfa metélica con cimentacién, cierre acristalado y solera, en los
gue la plantacién no se produzca sobre el terreno, careciendo de relacién con éste.

En general, todas aquellas actividades de fabricacién y transformacién de productos qus
por los materiales utilizados, manipulados 6 despachados, 6 los elementos técnicos
empleados, puedan ocasionar molestias, peligros 6 incomodidades a las personas, 4 dafios

a los bienes.

Los usos auxiliares del uso industrial principal como las oficinas, laboratorios y centros ds
calculo, las instalaciones de servicios -depésitos de instalaciones de bombeo de agua §
saneamiento, las instalaciones de depuracién de residuos, etc-, garajes y parques ds
vehiculos y maquinaria, y otros similares. En ningln caso, se considerard incluida |z

vivienda del guarda 6 vigilante cuya implantacién deberéd ser autorizada de forma expresa.

Art. 4.2.3.- Definicion del uso de aparcamiento

Se define como aparcamiento el drea fuera de la calzada de las vias, destinada especifica-
mente a estacionamiento de vehiculos.

Se definen como garajes de aparcamientos los espacios cubiertos situados sobre el suelo,
en el subsuelo 6 en las edificaciones, asi como las instalaciones mecénicas a ellos ligadas,
destinados a la guarda de vehiculos.
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Art. 4.2.4.- Definicién del uso hotelero LRZLNIO R U Tk

Se entiende por uso hotelero el hospedaje de personas, con fines lucrativos, en cualquiera
de sus modalidades -hoteles, hostales, hoteles-residencia, moteles, pensiones y apart-
hoteles.

Entre los usos anejos y auxiliares al hotelero se consideraran un local de vivienda por
instalacién hotelera, y el uso de garaje, el cual, sin embargo, podré ser regulado de manera
especifica en cada caso.

Los conjuntos de apartamentos, cuando no cumplimenten los requisitos establecidos por
la legislacién sectorial turistica correspondiente, para su consideracién como apart-hoteles,
se considerardn a los efectos de la autorizacién de su implantacién como un conjunto de
viviendas.

Art. 4.2.5.- Definicién del uso de campamento turistico

El uso de campamentos turisticos comprende el alojamiento temporal de personas con fines
lucrativos, desarrollados con medios provisionales y no fijos, como tiendas de campafa,
vehiculos acondicionados, caravanas y otros.

Se consideraran asimismo comprendidos en este uso, los auxiliares del mismo como el de
vivienda del personal de servicio -hasta dos unidades-, las oficinas, los servicios de
hosteleria, el comercio de primera necesidad vy las instalaciones deportivas y recreativas
al servicio exclusivo del personal alojado, los cuales podrédn implantarse en construcciones
fijas y estables.

Se excluye de este uso, por el contrario, el alojamiento en cabafas, bungalows, 6 cualguier
otro tipo de construccion estable, que se considerarda comprendido entre los usos hoteleros.

Art. 4.2.6.- Definicion del uso comercial.

Los usos comerciales comprenderan la venta al publico de articulos y productos de todo
tipo -al por mayor o al por menor-, los negocios de hosteleria -bares, cafeterias, pubs vy
restaurantes- y la prestacion de servicios al plUblico, tales como peluguerias, salones de
belleza, tintorerias -recogida y entrega de prendas- y otras actividades similares asi como
los usos auxiliares correspondientes. Sin embargo, la implantacién de usos de garaje con
ese caracter -auxiliares de los usos comerciales- en parcelas destinadas a usos caracteristi-
cos distintos de los usos comerciales deberé regularse de forma independiente a la de
éstos.
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Los usos comerciales, atendiendo a las diferentes demandas de acceso de p@l@oﬁov—iﬁf

aparcamiento de servicio al mismo y necesidades de espacio de maniobra, y carga y
descarga de mercancias, se clasifican en las siguientes categorias:

Categoria 1°

Pequefio comercio de hasta 15,00m? de superficie Gtil, en construcciones provisionales,
compatible con el uso propio de los espacios publicos -aceras, jardines y areas peatonales
y otros-, por lo que se podré autorizar su implantacién en los mismos -en régimen de
concesién administrativa-, atin cuando no haya sido prevista de manera expresa por el
planeamiento. Asimismo, podré implantarse en los espacios privados gue asi se establezca.

Categoria 2°

Actividades comerciales que ocupen menos de 250 m? de superficie Util, compatibles con
los usos residenciales, industriales, terciarios o de equipamiento comunitario vy susceptibles
de implantarse en las parcelas designadas de forma predominante a los mismos sin
exigencias especificas.

Categoria 3°

Actividades comerciales que ocupen méas de 250m? y menos de 750 m? de superficie Gtil,
para cuya implantacién en las parcelas de usos residenciales, industriales o terciarios, el
planeamiento pormenorizado, o0, en su defecto el Ayuntamiento directamente en la
concesion de licencia, podréan imponer condiciones especificas en cuanto a las caracteristi-
cas de los accesos de publico, mercancfas, dotacién de aparcamiento o disponibilidad de
espacios de carga y descarga. Se implantaran en todo caso en locales con acceso directo
e independiente, -en su caso podré estar compartido por diversas instalaciones comer-
ciales- desde la via publica.

Categoria 4°

Actividades comerciales que ocupen més de 750 m? de superficie dtil y tengan menos de
1.500 m? de superficie de techo, las cuales deberédn disponer en el interior de los locales
que ocupen los espacios de acceso, maniobra y carga y descarga necesarios. Asimismo el
planeamiento pormenorizado, o, en su defecto el Ayuntamiento directamente en la

concesion de licencia podrdn imponer condiciones especificas en cuanto a la dotacién de
aparcamiento.
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Actividades comerciales gue utilicen mas de 1.500 m?, las cuales -salvo que el planeamien-

to pormenorizado especifique lo contrario garantizando de forma expresa la inexistencia de |

incompatibilidades de funcionamiento en los aspectos sefialados anteriormente- deberan |

ocupar de forma exclusiva la parcela sobe la que se sitden, disponiendo en su interior los
\
|

espacios de acceso, aparcamientos, maniobra y carga y descarga necesarios.

Art. 4.2.7.- Definicién del uso de oficinas.

El uso de oficinas comprende las actividades administrativas, de titularidad privada, como
las sedes y delegaciones administrativas de empresas de todo tipo, las oficinas de banca,
bolsa y seguros, las gestorias, los despachos y estudios profesionales, los centros de
calculo y laboratorios que por su objeto resulten compatibles y asimilables a los antedichos,
y otras analogas, asi como los usos auxiliares correspondientes.

Art. 4.2.8.- Definicién del uso recreativo.

Los usos recreativos comprenden diversas manifestaciones comunitarias destinadas a la
ocupacion del ocio y el tiempo libre de titularidad privada, que por sus fines o el régimen
lucrativo en el que se ejerzan no puedan ser consideradas como equipamiento comunitario.
Entre ellas se encuentran las asociaciones recreativas o gastronémicas, los cines y teatros,
las salas de fiestas, las salas de juegos de azar, los casino, y las instalaciones deportivas
en locales cerrados -gimnasios, piscinas, y otros-, y los parques recreativos y deportivos
al aire libre.

Art. 4.2.9.- Definicion del uso sanitario y asistencial.

Los usos sanitarios y asistenciales comprenden el tratamiento y alojamiento de enfermos .
y otros usos similares cuando se ejerzan con fines predominantemente lucrativos. Entre

ellos se considerardn los hospitales, las clinicas y las residencias geriatricas y los
consultorios médicos y veterinarios.

Art. 4.2.10.- Definicién del uso Terciario diverso.

Los usos terciarios diversos comprenden las actividades sociopoliticas, culturales, docentes
y otras similares de titularidad privada, que por la ausencia de una finalidad de servicio al
conjunto de la poblacién o sus objetivos especificamente lucrativos no se califiguen como
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equipamiento comunitario. Entre ellas se consideraran las sedes de partidos, asoci ?T‘ﬁ'@‘
o sindicatos, las salas de exposiciones privadas, las academias privadas y otros.

Art. 4.2.11.- Definicion del uso de garaje.

Se consideraran como garajes de uso privado aquellos que se utilicen de manera exclusiva
por sus propietarios, o por otras personas autorizadas por ellos de forma directa; y como
garajes de uso publico aquéllos que se destinen a su utilizacion por el publico en general,
en condiciones de libre acceso, ya sea de forma gratuita u onerosa.

Este uso comprende, también, los usos auxiliares correspondientes, como los de servicios
higiénicos, cuartos de instalaciones y otros. Se consideran, sin embargo, excluidos los usos
de estacién de servicio, lavado de vehiculos, v taller de reparacién de los mismos.

Los usos de garaje y aparcamiento se consideraran, con caracter general usos auxiliares
de los usos residenciales, industriales y terciarios, si bien, en tal caso, el nimero méximo
de plazas de aparcamiento o garaje a desarrollar en la parcela correspondiente se deberé
adecuar a las necesidades de dotacidon el uso principal al que dé servicio.

Art. 4.2.12.- Definicion del uso de centros de transporte.

El uso de centros de transporte por carretera comprende las estaciones de autobuses, los
centros de contratacion de cargas para el transporte por carretera destinadas a estaciones
de camiones y autobuses y otros usos

Art. 4.2.13.- Definicién del uso de espacios libres.

El uso de espacios libres comprende los parques urbanos vy jardines, los espacios arbolados
0 ajardinados destinados al esparcimiento publico, proteccién y aislamiento de la poblacién,
0 a la mejora y adecuacién de las condiciones ambientales de una zona.

La definicion de una zona como jardin, podrd entenderse como espacio abierto no
necesariamente ajardinado sino con vocacién més urbana de espacio libre construido, como
pueden ser las plazas, glorietas, setos..., etc. en este sentido y para cada caso concreto
sera el Ayuntamiento el que adopte la solucién que mejor resuelva las necesidades de la
zona en que esté ubicada.
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Art. 4.2.14.- Definicién del uso de equipamiento docente.

guarderia, preescolar, E.G.B., B.U.P., C.0.U., F.P., Educacién Especial, de Grado medio,
6 la posible adecuaci6n de las mismas desde la aplicacién de la LOGSE y otras tipificadas
o no de forma oficial -tanto de titularidad pdblica como privada-, asi como los usos
auxiliares correspondientes.

Art. 4.2.15.- Definicion del uso de equipamiento deportivo.

El uso de equipamiento deportivo comprende la practica deportiva y la cultura fisica en
todas sus modalidades, y su ensefanza, tanto en edificios como en espacios libres

acondicionados de forma expresa para ello, asi como los usos auxiliares correspondientes,
ejercidos sin fines de lucro.

Art. 4.2.16.- Definicién del uso de equipamiento institucional.

El uso de equipamiento institucional comprende los usos institucionales y administrativos
de caracter publico. Entre ellos se considerardn las comisarias de policia v las oficinas de
correos que no incluyan funciones incompatibles

Art. 4.2.17.- Definicién del uso de equipamiento sociocultural.

El uso de equipamiento sociocultural comprende las actividades de promocioén cultural o
creacion artistica, como las ejercidas en bibliotecas, museos, salas de exposiciones,
conferencias o congresos, los auditorios y otros, con caracter no lucrativo.

Art. 4.2.18.- Definicién del uso de equipamiento religioso.

El uso de equipamiento religioso comprende las actividades de culto o formacién religiosa
que se desarrollan en las iglesias, ermitas, capillas y centros parroquiales entre los de
religion catdlica, y lo que pudieran desarrollar en los centros de otras religiones, asi como
los usos auxiliares correspondientes.

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 80

1| "J e} Iy
12 /G0 200

i
I
|
i
i




MUNICIPIODENERUJA
TEXTO REFUNDIDO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Art. 4.2.19.- Definicion del uso de infraestructura viaria.

Por uso de infraestructura viaria se entiende el conjunto de elementos y espacios
reservados para la red viaria cuya ordenacién viene establecida en el presente Plan General.
En atencién a la localizaciéon de las vias y de la funcién y servicio gue prestan, se
distinguen, dentro del uso de infraestructura viaria, los siguientes tipos de vias:

a) Las que dotan de una estructura al territorio del término: Carreteras
principales, carreteras y caminos secundarios.

b) Las que dotan de una estructura a los ntcleos de poblacion; éstas pueden
ser de tres tipos:

1. Vias de enlace, travesia o penetracion.
2. Vias Primarias.
3. Vias locales y accesos internos.

Art. 4.2.20.- Definicién del uso de infraestructura portuaria.

El uso de infraestructura portuaria estd constituido por el conjunto de espacios incluidos
en el puerto deportivo pesquero de Nerja y su zona de servicio. El régimen de los espacios
portuarios se ajustara a lo dispuesto en la legislacién especifica en la materia. Se respetaréd
ademas, lo que por razones urbanisticas y en ejercicio de las competencias atribuidas por
la Ley del Suelo, se establece en estas Normas y en los Planes que desarrollen las
determinaciones de este Plan General.

Art. 4.2.21.- Definicion del uso de servicios urbanos bésicos.

Las redes de distribucién de servicios de todo tipo -agua, saneamiento, energia, eléctrica,
telefénica, gas y otros- las estaciones de bombeo para el abastecimiento de agua o la
conduccién de aguas residuales, los centros de transformacién de energia eléctrica y los
depdsitos de derivados del petréleo -gaséleo o fuel oil- de servicio directo al usuario se
considerardn como usos de servicio basicos, quedando autorizados en la totalidad de las
zonas de uso global sin la necesidad de la definicién expresa de esta circunstancia.

Art. 4.2.22 .- Definicidon del uso de infraestructuras técnicas.

a) El uso de infraestructuras de abastecimiento de agua comprenderé los embalses,
las estaciones depuradoras; las grandes arterias de abastecimiento; y los depdsitos
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de almacenamiento y distribucién, asi como los usos auxiliares correspondier

las redes de distribucién. ‘j 2 NOV 2002

El uso de infraestructuras de alcantarillado y depuracién de aguas residuales
comprende las estaciones de tratamiento y depuracién, los grandes colectores, las
estaciones de bombeo vy las redes de alcantarillado.

El uso de infraestructuras de suministro eléctrico comprende las estaciones y
subestaciones de distribucién, los centros de transformacion, vy las redes aéreas y
subterrdneas de abastecimiento y distribucién -incluso alumbrado publico.

El uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicaciéon y sefializacion comprende
las centrales telefénicas, las emisoras y centros de produccién de radio y T.V., las
antenas de todo tipo, los faros y otros similares, asi como los usos auxiliares
correspondientes, y las redes correspondientes.Las centrales telefénicas y las
emisoras y centros de produccidn de radio y T.V. se consideraran asimilados a los
usos comerciales y de oficinas.

El uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles comprendera los
gasoductos y las redes de distribucion de gas de suministro directo al publico en
general, asi como las instalaciones de produccién, tratamiento y almacenamiento
anejas a las mismas. Asimismo se consideraran incluidos en esta modalidad de usos
los depdsitos de combustibles de los usuarios directos, distinguiendo en ellos entre
los depdsitos de derivados pesados del petréleo -gas oil o fuel oil- y los de gases
licuados.

Las instalaciones de produccién y almacenamiento de combustibles de todo tipo,
destinadas a la venta en cualquiera de sus modalidades, se considerarén a todos los
efectos como usos industriales.

Art. 4.2.23.- Definicion del uso de vertedero controlado.

El uso de vertederos controlados comprende los vertederos para la eliminacién de residuos
orgénicos e inertes en condiciones controladas, autorizados de forma expresa, y sometidos
a las condiciones establecidas por la vigente legislacion medicambiental.
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Capitulo 4.3 LEACTG. fviins

REGULACION DE USOS 12 KoV
4.3.1 REGULACION DEL USOQ DE VIVIENDA.

Art. 4.3.1.1.- Definiciones.

1. Superficie Util de las dependencias de una vivienda es la superficie de suelo

contenida dentro del perimetro definido por la cara interna de los muros o paredes
gue conforman el espacio.

2. Se designa como estancia a cualquier dependencia habitable de la vivienda, estando
por tanto excluidos de este concepto los pasillos, distribuidores, armarios o
despensas y bafios.

Art. 4.3.1.2.- lluminacién y ventilacién.

Toda estancia tendré iluminacion y ventilacién directa del exterior mediante hueco de
superficie no menor que una décima parte (1/10) de la superficie en planta de la estancia.

Art. 4.3.1.3.- Superficies Utiles minimas de las dependencias.

Las diversas dependencias de la vivienda, salvo los estudios y los apartamentos turisticos
gue se regiran segun lo previsto en el articulo 5.3.1 , habran de cumplir las siguientes
condiciones minimas de superficie Gtil:

1 Sal6n mas comedor: 18 m2. para viviendas de hasta tres dormitorios, y 20 m2.
para viviendas de mas de tres dormitorios. Para viviendas de menos de tres
dormitorios 14 m2.

2. Cocina: 5 m2. para viviendas de menos de tres dormitorios podré integrarse con la
superficie del saldn.

3. Lavadero con tendedero: 2 m2. El tendedero podrd ser mancomunado (en
cubiertas, plantas libres o azoteas) debiéndose disponer a tal fin de una superficie
minima de 2 m2/vivienda.

4. Dormitorios: 10 m2. para dormitorios dobles y 6 m2. para dormitorios simples.

5. Baro: 3 m2.
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Aseo o retrete: 1.10 m2.

Art. 4.3.1.4.- Condiciones de distribucién de las dependencias.

a)

b)

c)

d)

Cada vivienda dispondra obligatoriamente de una dependencia de bafio, cuyo acceso
no podra hacerse a través de los dormitorios ni de la cocina. Si el acceso al bafio
se dispone a través del comedor, ambas dependencias habran de quedar separadas
con una dependencia con doble puerta.

En las viviendas con més de un bafo podra accederse a éstos desde los dormitorios,
debiendo sin embargo al menos un bafio cumplir la condicién de acceso indepen-
diente regulada en el parrafo anterior.

En las viviendas de un solo dormitorio, el acceso al bafio podra hacerse directamen-
te desde el dormitorio o la estancia comedor.

En las viviendas con igual nimero de bafios y dormitorios se podra acceder desde
éstos a todos los barfios.

En los casos de reutilizacién y rehabilitacién de viviendas no seran obligatorias las
condiciones de los apartados anteriores siempre que desde el proyecto se justifigue
razonablemente |la imposibilidad de cumplirlas, por las condicionantes estructurales
y de distribucidn interna de la vivienda existente. '

Art. 4.3.1.5.- Pasillos y escaleras.

1.

a)

b)

El ancho de los pasillos no podré ser inferior a 0,80 m.
Las escaleras se regularan por las siguientes condiciones:

Para alturas del edificio iguales o inferiores a PB+ 3 plantas, las escaleras se podrén
iluminar y ventilar cenitalmente, siempre que el hueco de iluminacién en cada uno
de las plantas tenga una superficie no inferior a 1 m2.

Para alturas superiores a PB+ 3, la iluminacién y ventilacién debera ser directa con
huecos e cada planta, de superficie no inferior a 1 m2.

La anchura minima de las huellas de los escalones serd de 27 cm., y la altura
méxima de las tabicas de 18 cm., excepto en viviendas unifamiliares, donde se
permite una variacién del 20% respecto a las expresadas medidas.

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 84




§

v ey e S Bl RS Al
[ A oAl BN SESION PLENG

MUNICIPIODENERUJA
TEXTO REFUNDIDO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA |

c) La anchura minima de las mesetas habra de ser 1,20 m., excepto enﬁv?vieﬁllgyszﬂm
unifamiliares, que podré ser de 1 m.

d) La anchura minima libre de los tramos de escalera serd de 0,80 m.
e) En edificios de altura superior a PB+ 3 plantas seréd obligatoria la instalacién de
ascensor.

4.3.2. REGULACION DEL USO INDUSTRIAL.
Art. 4.3.2.1.- Clasificacién.

Las Normas reguladoras del uso industrial que se contienen en este epigrafe tienen por
objeto la preservacién del medio ambiente urbano y rural, controlando los efectos no
deseables en funcién de su previsible intensidad y de su ubicacién en relacion con los otros
usos.

El uso industrial se regira por lo previsto en la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion
Ambiental, de la Presidencia de la Junta de Andalucia y sus reglamentos: Evaluacién de
Impacto Ambiental (BOJA 28/12/95), Calificacién Ambiental (BOJA 11/01/96) e Informe
Ambiental (BOJA 18/06/96), Reglamento de Calidad del Aire, Decreto 74/1996,
Reglamento de Residuos, Decreto 283/1995 y Reglamento de las Aguas Litorales, Decreto
14/1996. De acuerdo con tales criteriores atendiendo a su grado de compatibilidad, se
establecen las siguientes Categorias industriales:

12, Industrias compatibles con la vivienda
2%. Industrias compatibles con la zonificacién residencial
32. Industrias que requieren zonificacién industrial especifica.

Art. 4.3.2.2.- Primera Categoria:
Industria compatibie con la vivienda

Comprende las actividades industriales inocuas, carentes por completo de molestias o
peligrosidad y, por tanto, no sujetas a la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion
Ambiental, de la Presidencia de la Junta de Andalucia y sus reglamentos. Son actividades
de caracter individual o familiar, que, en su caso, utilicen méaquinas o motores de potencia
no superior a 3 kw. cada uno, con una potencia total instalada inferior a 6 kw. La
superficie utilizada en el ejercicio de la actividad, serd, en todos los casos, inferior a 125
m2(u).
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comunitario, pudiendo implantarse en los locales y parcelas destinados de forma 2
predominante a estos usos.

Art. 4.3.2.3.- Segunda Categoria:
Industrias compatibles con la Zonificacién residencial.

Se incluyen en esta Categoria las industrias que sin ser insalubres, nocivas ni peligrosas,
pero que por su tamario y condiciones de accesibilidad y servicio, puedan situarse en areas
urbanas con dominio de uso residencial.

El nivel mdximo de ruido admisible en esta Categoria es de 70 decibelios. La potencia
maxima permitida 60 kw.

A los efectos de la determinacion de esta Categoria, se entenderd que son actividades
"molestas” para la vivienda, aquellas que por los ruidos, vibraciones o trepidaciones que
provoquen, o por los humos, gases, olores, nieblas, polvos en suspensidon o substancias que
eliminen, constituyan una molestia para los vecinos de los lugares inmediatamente
préximos a aquél en que radiguen tales establecimientos.

Asimismo se entenderd que son actividades "insalubres” aguellos establecimientos en los
gue a consecuencia de las manipulaciones gque en los mismos se realicen, se originen
desprendimientos o evacuacién de productos que al difundirse en la atmd&sfera o vertirse
en el suelo contaminen aquella o éste, de modo que pueda resultar perjudicial para la salud
humana.

Ilgualmente se entendera gue son "nocivas" aquellas actividades que por las mismas causas
que las insalubres puedan ocasionar dafios a la riqueza agricola, forestal, y pecuaria, v
"peligrosos" los establecimientos industriales en los gque se produzcan, manipulen,
expendan o almacenen productos susceptibles de originar riesgos graves por combustiones
espontaneas o explosiones determinantes de incendios y proyeccién de materiales que
puedan ser originados voluntaria o involuntariamente, y otras causas analogas que
impliguen riesgo para personas y bienes de toda clase.

Los garajes privados y publicos para turismos y motocicletas se consideraran incluidos en
esta Categoria, asi como los talleres de reparacién de automdviles, de maguinaria en
general y almacenes, siempre dentro de los niveles de molestias propios de esta Categoria.
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Art. 4.3.2.4.- Tercera Categoria:
Industrias gue requieren zonificacién industrial especifica.

Pertenecen a esta categoria las actividades incompatibles con la vivienda y con cualquier
otro uso que no sea industrial. Comprende a la mediana y gran industria en general, con
la exclusién de aquellas cuya insalubridad o peligrosidad las hace incompatibles con la
proximidad de areas urbanas.

El nivel maximo admisible de ruido en esta Categoria es de 100 decibelios.

No se establecen limitaciones de superficie ni potencia.

Art. 4.3.2.5.- Reglamentacion de las actividades.

Para la calificacién de las actividades segun los conceptos de "molestas”, "insalubres”,
"nocivas” o "peligrosas”, se estaré a lo dispuesto en la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de
Proteccién Ambiental de la Presidencia de la Junta de Andalucia, y en concreto en el
Articulo 15 del Reglamento de Calificacién Ambiental, aprobado por Decreto 297/1995 de
19 de Diciembre.

El Ayuntamiento, en desarrollo de estas Normas y de la capacidad que para ello tiene
legalmente conferida, podré aprobar Ordenanzas reguladoras del uso industrial que, sin
contradecir las determinaciones de estas Normas y en todo caso sin ampliar la tolerancia
de los pardmetros aqui fijados, concreten y pormenoricen las Categorias, las situaciones
en que éstas son de aplicacion, asi como establezcan los controles técnicos de los efectos
sobre el medio ambiente de las actividades.

Art. 4.3.2.6.- Regulacién de la actividad.

1. La aplicacién de las Categorias industriales a las diferentes zonas del Suelo Urbano
y Sector del Urbanizable, se regula en las Normas especificas propias.

2. El limite maximo de potencia fijado se podré superar hasta un méximo del 50% de
los valores méximos establecidos siempre que las molestias producidas por la
instalacion, y especialmente los ruidos medidos en decibelios, no superen las cifras
maximas indicadas.

El aumento de potencia estd permitido en las instalaciones de ascensores,
calefaccién, generadores, acondicionamiento de aire y similares.
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las instalaciones de acondicionamiento doméstico, las cuales podran disponer de los
elementos y potencia que precisen, debiendo quedar instaladas con las convenien-
tes precauciones técnicas, a fin de evitar que ocasionen molestias al vecindario.

El nivel de ruido se medird en decibelios y su determinacién se efectuaré en el
domicilio del vecino mas afectado por las molestias de la industria y en las
condiciones menos favorables, estableciéndose un limite méximo de 48 dBA. En
todo caso, entre las 22 h. y las 8 h. el nivel sonoro admisible en el domicilio del
vecino més afectado no podréd sobrepasar en més de 3 dBA. al ruido de fondo,
entendiéndose por tal el ambiental sin los valores punta accidentales.

Art. 4.3.2.7.- Condicicnes de funcionamiento.

A pesar de lo dispuesto en las presentes Normas sobre usos industriales, no podré
utilizarse ni ocuparse ningun suelo o edificio para usos industriales que produzcan
algunos de los siguientes efectos: ruido, vibraciones, malos olores, humos, suciedad
u otras formas de contaminacion, perturbacion de caracter eléctrico o de otro ripe,
peligros especiales de fuego, explosién, molestia, nocividad o insalubridad en tal
grado que afecte negativamente al medio ambiente o impida la localizacién de uno
cualguiera de los demdas usos permitidos en estas Normas.

Los lugares de observacién en los que se determinarén las condiciones ds
funcionamiento de cada actividad seran los siguientes:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean més aparentes en los
casos de humos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de contaminacion
y de perturbaciones eléctricas o radioactivas. En el punto o puntos en donde
se pueden originar, en el caso de peligro especial de incendio y de peligro de
explosion.

b) En los limites de la linea de solar o parcela o del muro edificable medianero
perteneciente a los vecinos inmediatos, en los casos en que se originen
molestias por ruidos, vibraciones, deslumbramientos, olores o similares.

Limites de funcionamiento en cada tipo de efecto:
a) Posibilidades de fuego y explosién. Todas las actividades que, en su proceso

de produccién o almacenaje, incluyen inflamables y materias explosivas, se
instalaran con los sistemas de seguridad adecuados, que eviten la posibilidad
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de fuego y explosion, asi como los sistemas adecuados, tanto en%qhi g 2002
como en utillaje, necesarios para combatirlos en casos fortuitos. Bajo ningdn
concepto podran quemarse materiales o desperdicios al aire libre.

La instalacion de los diferentes elementos deberd cumplir ademas las
disposiciones pertinentes que se dicten por los diferentes organismos
estatales o locales, en la esfera de sus respectivas competencias.

En ninglin caso se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflama-
bles o explosivos, en locales que formen parte o sean contiguos o destinados
a vivienda. Estas actividades por consiguiente, se clasificaran siempre de
Categoria Tercera. '

b) Radioactividad y perturbaciones eléctricas. No se permitird ninguna
actividad que emita peligrosas radiaciones o perturbaciones eléctricas que
afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de
los que originen dicha perturbacién. Deberd cumplir también las disposiciones
especiales de los organismos competentes en la materia.

c) Ruidos. En los lugares de observacién y medida especificados en el parrafo
2, la intensidad del sonido radiada para cada octava estandar, por todo uso
0 equipo (a excepcidon de los equipos provisionales de transporte o de
trabajos de construccién) no podréd exceder de los valores observados
conforme a las condiciones de localizacién o del cardcter del ruido precisa-
das en la siguiente tabla.

Localizacién de la operacién Correcidn de
0 caracter del ruido decibelios

Operacién gue se realiza durante el
dia (de 8 a 22 horas) + 5

Fuente de ruido que opera menos de:

20% por cualquier periodo de 1 hora + 5
5% por cualquier periodo de 1 hora + 10

Ruidos provocados por impulsos
(matilleo, etc..) -5

Ruido de carécter periodico -5
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d) No podra permitirse ninguna vibracién gue sea detectabiesmmstm ﬁb
20“2

en el lugar de medida especificados en estas Normas. Para su correcci
dispondrén bancadas independientes de la estructura del edificio y del suelo
del local para todos aquellos elementos originadores de la vibracién, asf
como dispositivos antivibratorios.

e) Deslumbramientos. Desde los puntos de medida especificados en el parrafo
2 de esta Norma, no podra ser visible ningdn deslumbramiento directo o
reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos de
incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion, soldadura y
otros.

f) Gases y Humos. Las actividades calificadas como "insalubres”, en atencién
a la produccién de humos, polvo, nieblas, vapores o gases deberan estar
dotadas de las adecuadas y eficaces instalaciones de precipitacién de polvo
o por procedimiento eléctrico.

En ninglin caso los humos ni gases evacuados el exterior podran contener
mas 1,50 gramos de polvo por metro cdbico, medido a cero grados y a 760
mm. de presion de mercurio y, sea cual fuere la importancia de la instala-
cién, la cantidad total de polvo emitido no podréd sobrepasar la de 40
kg/hora.

Q) Olores. No se permitird ninguna emision de gases ni la manipulacién de
materias que produzcan olores en cantidades tales que puedan ser facilmen-
te detectables, sin instrumentos, en la linea de la propiedad de la parcela,
desde la que se emiten dichos olores.

Art. 4.3.2.8.- Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién industrial se decantaran y
depurardn en primera instancia por la propia industria antes de verterla a las redes
generales de saneamiento. No obstante, las instalaciones que produzcan aguas residuales
no contaminadas podrén verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.

4.3.3. REGULACION DEL USO DE APARCAMIENTO.

Art. 4.3.3.1.- Reserva de espacios para aparcamientos.

1. Los Planes Parciales en Suelo Urbanizable, y los Planes Especiales si ello es
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coherente con su finalidad, habrén de prever suelo para aparcamiento en fundiéd de-v 200 |
la edificabilidad y los usos, en la cantidad y de acuerdo con lo que se regula para ‘
cada uso en los parrafos siguientes de éste vy el siguiente articulo, de manera que

se asegure espacio suficiente para paradas y estacionamiento de vehiculos en |
relacién con la demanda derivada de los usos y su intensidad.

2, En particular, los Planes Parciales en Suelo Urbanizable efectuaran su previsién de
superficie y plazas de aparcamiento, de acuerdo con la regulacion que para los
diferentes tipos de edificaciones establece el siguiente articulo y en relacion con los
usos pormenorizados previstos por el Plan Parcial, teniendo caracter de minimo
absoluto, en todo caso, las reservas previstas en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.

Los Planes Parciales para uso de vivienda no podran disponer al aire libre més del
50% de las plazas de aparcamiento que prevean.

kC 8 Se establecen con caracter general las siguientes exigencias minimas para el uso
de aparcamientos.

Con exclusién de los accesos, isletas, rampas vy areas de maniobra, para cada plaza
de estacionamiento debera preverse como minimo una superficie de suelo
rectangular de 2,20 m. de ancho por 4,50 m. de largo. Las rampas de aparcamien-
tos tendrén una pendiente méxima del 20%.

Todo espacio de estacionamiento deberé abrirse directamente a la calzada de las
vias urbanas mediante una conexién cuyo disefio garantice suficiente seguridad
principalmente para los peatones, y sea eficaz en su forma de dar acceso vy salida
a los vehiculos, coherentemente con los movimientos de trafico. En este sentido
se dejard previamente a la salida a calle una meseta de espera, de 4,50 mts. de ii
longitud y una pendiente méaxima del 4%. |

Los espacios abiertos destinados a aparcamiento habran de integrarse en el paisaje !
urbano propio de la zona donde se localizan. A estos efectos se dispondran
plantaciones de arbolado, jardineria, taludes, mobiliario urbano u otros elementos

que aseguren esta integracion.

Art. 4.3.3.2.- Prevision de aparcamientos en las edificaciones.
T Para los edificios de nueva planta, a excepcién de los correspondientes a la

Ordenanza de la Zona de Centro Histérico donde se estard a lo dispuesto en su
normativa especifica sobre "uso de aparcamiento”, deberd preverse en los
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aparcamiento que se regulan a continuacién, bien sea en el interior del edificio o en
terrenos edificables del mismo solar, con un minimo de 20 m2. por plaza, incluidas
rampas de acceso, areas de maniobra, isletas y aceras.

2 Las plazas minimas de aparcamiento que deberan preverse son las siguientes:

a)

b)

c)

Edificios de viviendas: Una plaza por cada vivienda. En viviendas de
superficie construida igual o superior a los 200 m2., una plaza por cada
fraccion de 100 m2. Ademés de las excepciones consignadas en el parrafo
1 de este articulo, se excepttian de |la obligatoriedad de previsién de plazas
de aparcamiento las parcelas de Suelo Urbano situadasen zonas consolida-
das por la edificacién en las que concurran alguna de las siguientes
circunstancias:

- Las que se construyan sobre una parcela de superficie inferior a 250
m2.

= Las que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o siendo
con trafico rodado tengan anchura entre alineaciones opuestas
inferior a 6 m.

« Las que tengan su frente de fachada inferior a 6 m.

Las parcelas de Suelo Urbano en las que concurran alguna de estas circuns-
tancias pero gue sean consecuencia de nueva parcelaciéon, habran de hacer
su previsién de aparcamientos en unidades zonales contiguas a las viviendas
v en la proporcion establecida en este apartado.

Edificios publicos o privados para oficinas o despachos, bancos y similares.
Una plaza de garaje por cada 100 m2. de superficie util dedicada a oficinas
o despachos.

Edificios con locales comerciales, establecimiento de comercio al por menor
y grandes almacenes.

Cuando la superficie comercial, sumadas todas las plantas del edificio con

destino comercial, exceda de 400 m2. habrdn de contar con una plaza de
aparcamiento por cada 80 m2. de superficie construida.
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d) Industrias, almacenes y en general, locales destinados a uso industlri

Una plaza de garaje por cada local de superficie superior a 200 m2., con el
minimo de una plaza por cada 200 m2., de superficie Gtil.

e) Teatros cubiertos o al aire libre, cines, salas de fiesta, de espectdculos, de
convenciones y congresos, auditorium, gimnasios y locales anélogos.

Las reservas minimas seran de una plaza de aparcamiento por cada 15
localidades hasta 500 localidades de aforo, y a partir de esta capacidad, una
plaza de aparcamiento por cada 10 localidades.

f) Hoteles y residencias. Las reservas minimas serén las siguientes:

- Instalaciones de 5 estrellas: una plaza por cada 3 habitaciones.
: Instalaciones de 3 estrellas: una por cada 5 habitaciones.
- Instalaciones de 2 estrellas: una plaza por cada 6 habitaciones.

gl Clinicas, sanatorios y hospitales: una plaza por cada 2 camas.

h) Bibliotecas, galerias de arte, y museos publicos: deberé preverse un espacio
de aparcamiento por cada 200 m. en establecimientos de més de 1.600 m2.

i) Centros de mercancias. Deberé preverse un espacio de aparcamiento por
cada 6 empleos, mas un espacio de aparcamiento por cada vehiculo utilizado
en la empresa.

Lo que se dispone en el apartado anterior, para Suelo Urbano sobre previsiones
minimas de plazas de aparcamiento, es aplicable también a los edificios que sean
objeto de ampliacién de su volumen edificado. La cuantia de la previsién seré la
correspondiente a la ampliacién. Igualmente se aplicarén estas reglas en los casos
de modificacién de los edificios o las instalaciones, que comporten cambio de uso.

Cuando de la aplicacién de los médulos anteriores, la exigencia de espacio para
aparcamiento en un edificio resulte menor a 2 plazas, podra dispensarse de la
previsién de espacio que condicione el otorgamiento de la licencia de edificacion.

En todo uso legalmente permitido que no figure relacionado en esta Norma, deberan
preverse en los proyectos de edificacion las plazas de aparcamiento en cantidad no
menor a la requerida por el uso méas similar de entre los indicados, que seré
precisado por el Ayuntamiento.
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Los locales destinados a aparcamiento deberan cumplir las condiciones previstas en la
Norma Bésica NBE-CPI/96, asi como el Reglamento de Instalaciones de Proteccion
Contraincendios RD 1942/1993. Los locales dispondrdn de aparatos extintores de
incendios, de 5 o0 mas kg. de CO2. o polvo seco, en nimero y distribucién que correspon-

da de acuerdo con la legislaciéon vigente.

Art. 4.3.3.3.- Prevencion contraincendios.

Art. 4.3.3.4.- Prohibiciones en aparcamientos.

Se prohibe el almacenamiento de carburante y materiales combustibles, asi como se
prohibe encender fuego en el interior de los locales adscritos al uso de aparcamiento, vy a
este efecto se fijaran los rétulos oportunos en lugares visibles y con caracteres claramente
legibles.
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TITULO V
NORMATIVA GENERAL DE
EDIFICACION Y URBANIZACION

Capitulo 5.1
DEFINICIONES BASICAS PARA LA APLICACION
DE LA NORMATIVA GENERAL DE EDIFICACION

Art 5.1.1.- Terminologia de conceptos.

A los efectos de la aplicacién de las presentes Normas Urbanisticas, los conceptos que
seguidamente se expresan tendran el significado que se precisa en sus respectivas
definiciones.

A- REFERENCIAS GEOMETRICAS BASICAS
PARA LA REGULACION DE LA FORMA DE LA EDIFICACION

- Alineacion de parcela:

Es la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado delimita las parcelas, separando-
las de los espacios publicos y de otras parcelas.

- Alineacion de edificacion:

Es la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado y en el interior de las parcelas,
coincidiendo o no con la alineacién de parcelas, define la envolvente maxima en planta de
la edificacién autorizada sobre rasante, sin perjuicio de las tolerancias que pudieran
establecerse respecto a la disposicién de elementos que sobresalgan de ella.

En el caso de que las plantas edificadas bajo rasante sobresalgan de la alineacion de
edificacion, la proyeccién en planta de las mismas sobre la superficie del terreno urbanizado
se denominaré alineacién de edificacién bajo rasante.

- Separacion a linderos
Es la distancia, medida en un plano horizontal, desde cualquier punto de una alineacién de

parcela al punto méas cercano de la edificacién, incluyendo los vuelos y elementos salientes,
y, las construcciones bajo rasante -no se tendrd en cuenta los aleros-.
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casos que la cantidad resefiada es la separacién minima autorizada. El planea
pormenorizado podré autorizar condiciones de separacion a linderos para las construcciones
bajo rasante menos rigurosas que las establecidas con caracter general para la tipologia
correspondiente.

- Superficie de fachada:
Es la superficie que se erige verticalmente a partir de la alineacién de edificacién.
- Retranqueo:

Es la distancia desde un punto cualquiera de la fachada, remetido respecto de la superficie
de fachada, hasta ésta.

- Medianera:

Es la superficie vertical que, sobre la alineacién de parcela comun a ambas, delimita dos
edificaciones adosadas pertenecientes a parcelas edificables diferentes.

- Altura de edificacién:

Es la altura de la superficie de fachada de un edificio, medida con los criterios establecidos
posteriormente en el presente documento.

Cuando se regulen las condiciones de altura de edificacidén, se entenderan en todos los
casos que la cantidad resefiada es |la altura de edificacién maxima autorizada.

-Altura en fachada (De una planta)

Es la porcién de la altura de edificacion comprendida entre los niveles de los suelos -forjado
en estructura- de la planta de referencia y de la inmediatamente superior. En el caso de la
primera de las plantas sobre rasante computable, dicha altura sera la existente entre el
nivel de referencia inferior para la medicién de la altura de la edificacién y el nivel del suelo
de la planta superior.

De igual modo, la altura en fachada de la dltima de las plantas sobre rasante computable
sera la existente entre el nivel del suelo de la misma, y el nivel de referencia superior para
la medicion de la altura de edificacién.

..’ . ."
20 AGO20

Ratael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 96

02

!




MUNICIPIODE NERJA .
TEXTO REFUNDIDO PL.AN GENERAL DE ORDENACION URBANA |

- Altura libre (De un espacio cubierto). i

Es la distancia mas corta desde un punto determinado del suelo terminado de un espacio
edificado hasta la cara inferior del techo terminado.

Con caracter general se entenderd como altura libre de una planta de edificacién aquella
que tenga el caracter de generalizada y predominantemente homogénea, sin perjuicio de
que determinados elementos o espacios singularizados tengan una altura diferente.

Cuando se regulen las condiciones de altura libre, se entenderé en todos los casos que la
cantidad resefiada es la altura libre minima autorizada.

- Perfil de edificacion:

- Sobre rasante:

Es el nimero de plantas situadas por encima de la rasante del terreno urbanizado, o, con
frente a fachada, de una edificacién. Se medira de acuerdo con los criterios de cémputo
establecidos en el articulo 5.2.3. de las presentes Normas.

- Bajo rasante:

Es el numero de plantas existente o autorizado por debajo de la primera de las plantas
sobre rasante computable.

Cuando se regulen las condiciones de perfil de edificacién -sobre o bajo rasante-, se
entenderd en todos los casos que la cantidad resefiada es el perfil maximo autorizado.

- Pendiente de cubierta:

Es la pendiente ascendente hacia el interior de la parcela que configura la envolvente
autorizada del volumen de la cubierta a partir de la interseccién del lado horizontal definido

por el nivel de referencia superior para la medicién de la altura de edificacién con la
superficie de fachada.

Cuando se regulen las condiciones de pendiente de cubierta, se entendera en todos los
casos que la cantidad resefada es la pendiente de cubierta méxima autorizada.
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- Perfil de cubierta:

En un determinado punto de la alineacion de fachada es la seccién de la envolvente
autorizada del volumen de la cubierta, por un plano vertical y perpendicular a la superficie
de fachada.

B- PLANTAS DE LOS EDIFICIOS

- Planta baja:

Es aguélla cuyo piso estéd situado, en més de un 60% de su perimetro, dentro de unos
limites de 1,50 m. por encima o 1,00 m. por debajo de la rasante de las vias publicas o
espacios libres -publicos o privados- perimetrales.

- Planta alta:
Es toda aquella situada por encima de la planta baja de acuerdo con el epigrafe anterior.
- Semisotano:

Es aquella planta cuyo piso se sitia mas de 1,00 m. por debajo de las vias publicas o
espacios libres perimetrales en més de un 60% de su perimetro -en caso de no cumplir esa
condicién se considerard una planta baja-; y, que, asimismo, presenta una altura en fachada
superior a 1,50 m. en més de 60% de su perimetro- en caso de no cumplir esa condicién
se considerara un sétano-.

- Sotano:

Es toda aquella que se sitlia bajo una planta baja, un semisétano, o, bajo la rasante de un
espacio no edificado sobre rasante. Su altura en fachada seré en todos los casos inferior
a 1,50 m. en més de 60% de su perimetro -en caso de no cumplir esa condicién se
considerara un semisdétano.

Desde el punto de vista de la determinacién del perfil de edificacién las plantas de los
edificios se clasifican en dos categorias basicas:

- Sobre rasante:

Se consideran, en principio, como plantas sobre rasante todos los tipos de plantas
resenados con excepcion de los sétanos.
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- Bajo rasante: 5 e i -2-4;(.* 26“?
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Se consideran como plantas bajo rasante los sétanos.

|

C- ELEMENTOS DE LOS EDIFICIOS ‘
- Fachada:
|

Es el paramento de cierre exterior del edificio en el que se pueden abrir huecos para la
iluminacién y ventilacién de los locales del mismo.

- Elementos salientes:

Son los elementos fijos, no habitables ni ocupables, de cardcter constructivo u ornamental,
que, formando parte de la fachada o como afadidos a ella, sobresalen de la superficie de
fachada. Se considerardn como tales, entre otros, los zécalos, pilastras, impostas,
ménsulas, aleros, cornisas y marquesinas.

- Vuelos:

Son los elementos habitables y ocupables, que sobresalen de la fachada. Los vuelos
pueden ser cerrados, o, abiertos. (

Se denominan vuelos cerrados a los miradores, ya sean de carpinteria o de fébrica, I
caracterizados por poseer cerramiento completo en todos sus lados, auin cuando sean ‘
practicables o parcialmente desmontables.

Son vuelos abiertos, los que tienen total o parcialmente abiertos sus lados y su frente,
como las solanas, terrazas y balcones.

Se denominaréd profundidad de un vuelo a la distancia desde su parte o elemento més
saliente hasta la fachada a que correspondan. |

- Patios:

- De manzana:

Son los que se abren en el interior de manzanas de edificacién, configuradas por una o
varias parcelas, a fin de dotar de luces y vistas al conjunto de edificios que las componen.

En el caso de que en su interior no pueda inscribirse un circulo de didmetro minimo 8,00
m., se considerardn como patios interiores.
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- Interiores:
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Son los que se abren en el interior de los edificios con el objeto de dotar de luces, vistas
y ventilacién a las habitaciones y dependencias de los mismos; como espacios para
extender la ropa; o, para disponer de forma integrada y accesible los conductos verticales
de las instalaciones de servicio.

- Exteriores:

Los que se abren en fachada como retranqueos respecto a la superficie de fachada, en toda
o en parte de su altura. Los patios -de cualquiera de los tipos anteriores- que sirven
simultdneamente a edificios pertenecientes a dos o més parcelas se califican como
mancomunados, y, los que sirven a una sola parcela como patios de parcela.

Capitulo 5.2
CRITERIOS GENERALES DE MEDICION Y DETERMINACIONES

Art. 5.2.1.- Criterios del cémputo del aprovechamiento edificatorio.

1.- Computaran con carécter general como parte de aprovechamiento edificatorio de
un edificio los espacios siguientes:

- Los espacios cubiertos y cerrados con méas de 1.50 m. de altura libre.

- Los elementos macizos de la edificacidén.

- Los balcones o terrazas que estén cerrados por dos o més lados, las solanas vy
porches gue dispongan de cubrimiento, cuando no estén sometidos a la servidum-
bres de uso publico, de todos los cuales se computard el 50% de su superficie.

2.- Por el contrario, no computardn en ningln caso como parte del aprovechamiento
edificatorio los espacios vy elementos siguientes:

- Los espacios cubiertos v cerrados con menos de 1,50 m. de altura.
- Los patios y conductos de instalaciones de @ > 1.50 m.
- Los porches de uso ptiblico.

3.- Aprovechamiento sobre rasante:
Cuando la regulacién del aprovechamiento edificatorio se refiera de forma especifica

al aprovechamiento sobre rasante, computardn como parte del mismo la superficies
de los espacios y elementos siguientes.
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En las plantas semisétano y sétanos, los mismos elementos y espacios citados,
cuando dispongan de fachada por encima de la rasante del terreno, con una altura
mayor de 1,50 m., medida hasta la cara superior del forjado de la planta baja.

Aprovechamientos bajo rasante

Cuando se establezca para el aprovechamiento bajo rasante un limite especifico de
superficie construida, se computard como tal la totalidad de los espacios cuyas
caracteristicas fisicas correspondan a alguna de las definidas en el apartado 1, pero
que sin embargo no relnan requisitos para su consideracién como aprovechamien-
tos sobre rasante, es decir, cuando no dispongan de fachada por encima de la
rasante del terreno, o si disponen de ella, no tenga una altura mayor de 1,50 m.

Art. 5.2.2,- Criterios para la determinacién del perfil de edificacién.

1.-

Para la determinacion del perfil de edificacion sobre rasante de una edificacion se
computaran los semisdtanos, las plantas bajas y las plantas altas en todos los
casos.

Se computard como plantas bajo rasante los sé6tanos en las zonas donde sus
paramentos externos no rebasen 1,50 m. por encima de |la rasante del terreno,
medidos hata el nivel superior del forjado de la planta baja.

Art. 5.2.3.- Criterios para la medicién de la altura de edificacién y de

a)

la altura en fachada de las distintas plantas de los edificios.

CRITERIOS DE MEDICION DE ALTURA

1. La altura del edificio se medird desde la cota inferior de referencia de la Planta Baja,
hasta la interseccion con el plano horizontal que contiene la linea de arranque de la cubierta
tomada ésta por su parte superior, o con el plano superior del Ultimo forjado en el caso de
terraza o cubierta plana.

2. Por encima de la altura reguladora méaxima sélo se permitirdn:
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2.1) El desarrollo de la cubierta del edificio, cuyos arranques se*proﬁ"u}faq“e?‘m@ﬂsiboz—_

las |ineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El vuelo méximo de la cubierta
no superaré el de los aleros o bien 0,40 mts.

2.2) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios
interiores, asi como los elementos de separacion entre azoteas, cuya parte opaca
tendré una altura méxima de 1,20, y cuya parte translicida o enrejada una altura
maxima de 1,80. Cuando los petos separen azoteas que correspondan a edificios
medianeros distintos, serdn siempre opacos y de 1,80 m. de altura.

2.3) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o cubierta
plana, con altura maxima total de 0,60 metros.

2.4) Los elementos técnicos de las instalaciones del edificio.

2.5) Los remates del edificio de carédcter exclusivamente decorativo, siempre que
su disefio, reflejado debidamente en los planos, sea aprobado previamente por el
Ayuntamiento.

3. Los espacios interiores que pudieran resultar del cuerpo de edificaciéon contemplado en
el apartado 2.1) del presente articulo, no serdn habitables ni ocupables salvo gue
expresamente se diga lo contrario en las Ordenanzas concretas de la Zona.

b). CRITERIOS PARA EL ESTABLECIMIENTO DE LA COTA DE REFERENCIA
i Edificios con alineacién obligatoria a vial:

En los edificios cuya fachada, por aplicacién de la ordenanza, deba situarse obligatoriamen-
te alineada al vial, la determinacién de la cota de referencia o punto de origen para la
medicién de altura es diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via.

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de
niveles entre los puntos extremos de dicha linea situados a mayor y a menor cota
es igual 0 menor que 1,50 metros, la cota de referencia para medir la altura maxima
se tomara en el punto de la linea de fachada coincidente con la rasante de calle
cuya cota sea |la media entre las extremas.

b) Si por el contrario la diferencia de niveles entre los puntos extremos de la linea
de fachada es superior a 1,50 metros, se tendra que dividir la fachada en los tramos
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necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir, para
entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior a 1,50 metros, aplicando
a cada uno de estos tramos la regla anterior, y tomando en consecuencia como
origen de alturas maximas de cada tramo la cota media en cada uno.

La altura reguladora se medird conforme al modo expuesto en el apartado a),
considerando, Unicamente a estos efectos, cada tramo como fachada independien-
te.

1.2. Edificios con frente a dos o més vias publicas formando esquina o chaflan.

a) Si la altura maxima que estas Nomas regulan para cada edificacion es la misma
en cada frente de vial, se aplicarén las disposiciones del ndmero 1.1. anterior, pero
resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales consideradas en su
desarrollo longitudinal como si fuesen una sola.

b) Si las alturas méximas reguladoras fueran diferentes se aplicard la altura
correspondiente a la calle a la que corresponda la més alta, y desde la esquina con
la calle cuya altura regulada sea menor, una vez salvado en su caso el chaflan, se
prolongaré la altura mayor hasta una distancia no superior al ancho de esta ultima
calle, sin poder sobrepasar en ningtin caso la distancia de 10 metros medidos desde
la vertical de la esquina.

A continuacién de esta prolongacion, se adoptard la altura que corresponda a la
calle en cuestién. Los paramentos originados por la diferencia de alturas recibiran
tratamiento de fachada y podrén llevar huecos. Ademdés habran de separarse al
menos 3 metros de la linde medianera.

1.3. Edificacién en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen
ni esquina ni chaflan.

Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni
esquina ni chaflan, se regularén a efectos de medicion de alturas como si se tratase
de edificios independientes, adoptando la altura que corresponda a cada calle hasta
el fondo maximo edificable aplicable a cada una, o bien hasta la linea media entre
alineaciones si el fondo total del solar fuese inferior a la suma de los fondos
méximos edificables que correspondiese aplicar desde cada una de las calles.
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Las dimensiones de las plazas o el hecho de dar frente a parques o edificios
dotacionales, no influird en la determinacién de las alturas de la edificacion, que
seran en todo caso las sefialadas en las Ordenanzas.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada, por aplicacién de la ordenanza, no deba situarse
obligatoriamente alineada al vial, las cotas de referencia para la medicién de alturas se
atendréan a las siguientes determinaciones:

2.1. La altura maxima de la edificacién se fijard en cada uno de sus puntos a partir
de la cota de la planta que tenga la consideracion de Planta Baja y se tomaré como
referencia la rasante del terreno en su estado final, medida desde todas y cada una
de las rasantes que correspondan a las diversas fachadas del edificio.

2.2. Como norma de aplicacién general, gue deberé ser verificada en cada proyecto,
e independientemente de cual sea la disposicién inicial y final de los terrenos vy ds
la forma en que se organice la edificacién, la edificabilidad total resultante de todas
las piezas y espacios construidos que se produzcan no podra ser nunca SUperior a
la que resultaria de edificar en un terreno completamente horizontal.

2.3. En los casos en que la edificacién se tenga que desarrollar escalonadaments
para adaptarse a un terreno en pendiente y con el objeto de garantizar unsa
adecuada adaptacion de la edificacién al mismo, con los volimenes edificados que
se construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la consideracién de
Planta Baja, se adaptaran a la altura méxima que corresponda a cada una de las
partes citadas.

2.4. En ningln caso las cotas de referencia de las Plantas Bajas podra establecerse
con una variacién absoluta superior o inferior a 1,50 metros con relacién a la cota
natural del terreno. En consecuencia, en los terrenos en pendiente, la Planta Baja
habréd de fraccionarse en el nimero conveniente de partes para cumplir con la
condicion antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura méaxima autorizada en
ninguna seccién longitudinal o transversal del propio edificio con respecto a las
respectivas cotas de referencia de las distintas Plantas Bajas existentes.

2.5. Las plantas edificadas a uno y otro lado de la pendiente no podran tener més
de una planta de diferencia, de forma que si por ejemplo la altura de la fachada que
corresponde aplicar en la rasante mas alta fuera de 2 plantas, la diferencia entre los
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desniveles producidos no podra dar lugar a una disposicién mtenor ‘que conterrP
maés de 3 plantas.

2.6. La forma de la distribucion de volimenes seré tal, que las partes edificadas que
pudieran presentar mayor altura que la permitida respecto a alguna de las fachadas,
deberan retranquearse al menos 3 m. de la linea de éstas ultimas.

2.7. El plano del semisotano o s6tano, para adaptarse a un terreno en pendiente,
podra asentarse sobre un muro de contencién que podra coincidir con la cimenta-
cion del edificio, pero cuya cara exterior debera estar completamente recubierta de
piedra, sin ningun hueco abierto en su superficie. El muro, medido desde la base del
terreno, no superaré la altura de 1,5 m. Sdélo en estas condiciones, la altura del
muro, situado en prolongacién vertical del plano de fachada de la edificacién, no
seria computable a los efectos de la altura méxima de la rasante del edificio.

2.8. En cualquier punto del terreno alrededor del edificio, se podrén disponer muros
de contencidén exentos, es decir, que no estén en la prolongacién vertical de la
fachada, con el objeto de crear plataformas que sirvan para absorber la pendiente
y destinar los espacios asi configurados a jardin. También estos muros habrén de
estar recubiertos de piedra y sin huecos. Este tipo de muros no podrén superar los
2,5 m. de altura y deberan separarse de la linea de fachada del edificio al menos 3
m. en todo su perimetro. Si fuese necesario -disponer de més de un muro exento en
forma escalonada, la separacién horizontal entre dos muros consecutivos no podré
ser inferior a los 3 m. medidos siempre en paralelo a las lineas de ambos.

DETERMINACION DE LA COTA DE REFERENCIA DE PLANTA BAJA
1. Edificios con alineacién obligatoria a vial.

En los edificios que, por aplicaciéon de la Ordenanza vayan alineados a vial, la cota
de referencia de la Planta Baja para cada parcela es aquella cuya solera esté situada
como maximo entre 1,50 metros por encima y 0,75 metros por debajo de la cota
de referencia de altura reguladora del edificio. Si la parcela diera frente a dos viales
opuestos, incluso con distintas rasantes, la cota de Planta Baja en cada frente se
determinard como si se tratase de parcelas independientes cuya profundidad
alcanzase el punto medio de las manzanas.

2. En edificios exentos.

Se define como Planta Baja a la planta del edificio que tenga dicha consideracién
respecto al nivel de la rasante del terreno natural o se encuentre dentro de los
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CONTENIDO ACTUAL DEL ART. 5.2.3.¢).3.a) DEL PGOU:
3. Para todos los casos.

a) con independencia de lo que a este respecto establez-
can las Ordenanzas de Zona, con caracter general se fija
una altura libre mi nima absoluta de Planta Baja de 3,50
metros cuando éstase destine a uso comercial o publico y
de 2,50 metros cuando se destine al uso de vivienda.

CONTENIDO DEL MISMO ARTICULO MODIFICADO:
3. Para todos los casos.

a) con independencia de lo que a este respecto establez-
can las Ordenanzas de Zona, con caracter general se fija
una altura libre mi nima absoluta de Planta Baja de 3,20
metros cuando éstase destine a uso comercial o publico y
de 2,50 metros cuando se destine al uso de vivienda.

1
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3. Para todos los casos.

a) Con independencia de lo que a este respecto establezcan las Ordenanzas de
Zona, con caracter general se fija una altura libre minima absoluta de Planta Baja
de 3,50 metros cuando ésta se destine a uso comercial o publico y de 2,50 metros
cuando se destine al uso de vivienda.

b) No se permite el desdoblamiento de la Planta Baja cuando del mismo resultase

un local de uso comercial o publico que no tuviera acceso independiente desde el
exterior.

Art. 5.2.4.- Condiciones de edificacién aplicables con caracter general.
1.- Condiciones de perfil y alturas

El planeamiento pormenorizado podria de manera excepcional, proponer perfiles y
alturas de edificacién mayores que las establecidas para las diferentes zonas de uso
global por las presentes Normas Urbanisticas con el objeto de singularizar las
posibilidades de composicién arquitecténica de determinadas edificaciones, siempre
gue el Ayuntamiento considere adecuada la solucién arquitectdnica propuesta. No
obstante, el Ayuntamiento podré rechazar este tipo de propuestas, sin necesidad
de justificacién, obligando al cumplimiento esn{cto de las condiciones de altura y
perfil de edificacion aplicable de acuerdo con las presentes Normas.

El aprovechamiento resultante de la aplicacién de la excepcionalidad contemplada
en el péarrafo anterior, no podrd superar en ningln caso el méximo permitido.
Ademas, la superficie ocupada en planta por las construcciones o las partes de ellas
que superasen el perfil o la altura de edificacién autorizados no podra sobrepasar,
tomadas en su conjunto, el 15% de la superficie ocupada por la edificacién sobre
la parcela.

2.- Tratamiento de la cubierta

En las construcciones residenciales que se desarrollen en los Suelos Urbanos y
Urbanizables en las que no se establezcan otras condiciones de forma expresa, la
envolvente de la cubierta quedara definida por una pendiente de cubierta méxima
de 30° medida a partir del punto establecido como referencia superior para la
medicién de la altura de edificacién.
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En los edificios industriales y en los edificios aislados destinados a usos't
y de equipamiento comunitario, la pendiente seré igualmente de 30°.

4

Y 207

e_:1n£j

Con caracter general, por encima del perfil de cubierta, solo podran sobresalir los
elementos de las instalaciones de servicio del edificio y los lucernarios.

En los casos en los que la edificacién llegue al limite autorizado para el perfil de
edificacién, los huecos de ventilacién e iluminacién que se abran en la cubierta se
deberén disponer en el plano de la misma, prohibiéndose expresamente su
disposicién vertical, o, la apertura de terrazas en el espacio bajocubierta, aun
cuando queden por debajo del perfil de cubierta establecido.

En tales casos, de igual forma, si se adoptan soluciones de cubierta plana, sobre ella
se podran disponer exclusivamente los elementos auxiliares autorizados con
caracter general sobre el perfil de cubierta en el caso de cubiertas inclinadas y los
casetones de acceso a la misma.

3.- Niveles de |la urbanizacién

En el Suelo Urbano ya desarrollado, en el que no se proyectan intervenciones de
nueva urbanizacién, se consideraran consolidados con carécter general los niveles
de la urbanizacién existente, los cuales serviran de referencia para la regulacion de
la implantacién de las edificaciones -medicién de la altura y del perfil de edificacién-
en las intervenciones de nueva edificacion o de sustitucion de edificaciones
existentes.

En dichos suelos, los estudios de detalle y los proyectos de obras de urbanizacién
podrén introducir pequefios reajustes que no modifiquen de forma significativa las
condiciones de acceso a las edificaciones y parcelas que den frente a los espacios
afectados.

En el Suelo Urbano sujeto a intervenciones de nueva urbanizacion, y en el Suelo
Urbanizable, los niveles de la urbanizacion seran definidos por el planeamiento
pormenorizado.

Art. 5.2.5.- Excepciones en la aplicacién de las Ordenanzas Reguladoras.

Excepcionalmente, el planeamiento pormenorizado con caracter de planeamiento especial
de proteccién o rehabilitacién, en base a los objetivos de proteccién que le son propios,
podré establecer determinaciones gque modifiquen para su &@mbito de intervencion el
contenido de las presentes Ordenanzas Reguladoras -Titulo Quinto del presente documento.
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Art. 5.2.6.- Control del namero de viviendas y alojamientos. g9 NOY 200

En el caso de que se determine por el Plan el nimero méximo de viviendas a realizar en una
Unidad de Ejecucién 6 Actuacién Aislada de Suelo Urbano, 6 bien en el Suelo Urbanizable,
este nimero se podréd incrementar cuando las tipologias a proyectar sean del tipo
apartamentos 6 alojamientos con una superficie construida inferior a 65 m2. En esos casos
se contabilizard 1,5 alojamientos por cada unidad de vivienda permitida. La aplicacién de
esta norma conlleva a la reserva en el interior de la parcela una plaza de aparcamiento por

alojamiento.

Asimismo en el caso de uso hotelero se contabilizaré la posibilidad de que sea equivalente
el cambio de uso, del hotelero por el residencial considerando una vivienda por cada ocho
plazas de hotel 6 uso terciario similar.

Capitulo 5.3.
CONDICIONES GENERALES DE HABITABILIDAD

Art. 5.3.1.- Criterios de aplicacién de las condiciones de habitabilidad.

1um Prevalencia de la normativa correspondiente en las viviendas sometidas a regimenes
de proteccion publica:

Las presentes condiciones seran de aplicacién en los edificios destinados a usos
residenciales que se construyan al amparo del presente Plan General, sin perjuicio
de la aplicacién -que sera prevalente-, cuando se construya al amparo del régimen
de VPO., de las normas establecidas al respecto por la legislacién general aplicable
a esas viviendas; y, de las contenidas en la normativa para la supresion de barreras
arquitectdénicas, de aplicacién general.

2.- Excepciones:

No seran aplicables en las parcelas CN, CM y EM gue asi se establezca en la Norma
Particular correspondiente, aguellas especificaciones contenidas en la presente
secciéon que hagan inviable el desarrollo edificatorio de acuerdo con las condiciones
generales de edificacién establecidas para las mismas, o que resulten contradicto-
rias con el objetivo prioritario de preservacion de la tipologia edificatoria existente
propuesto para ellas.

A tal efecto, y previa consulta al respecto, los Servicios Técnicos Municipales
definirédn la solucién alternativa a adoptar.

Rafael Pefiuelas. Francisco San Martin. Juan José Gutierrez. ARQUITECTOS 1 08

212 AGD )




o A L Y oy

et n-:_' = :

MUNICIPIODENERJA . . i’

TEXTO REFUNDIDO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA | . b ATyt £
AR |

Iy

|
i
|
|

Asimismo no seran aplicables las condiciones de habitabilidad previstag én [g)/
articulo 5.3.2 en el caso de los estudios 6 apartamentos turisticos calificados, que
se regulen por la normativa turistica de la Comunidad Auténoma. En cualquier caso
la superficie Gtil minima de estos tipos de habitaculos serd de 20 m2, pudiendo
desarrollar, en su caso, una sala de estar -dormitorio con cocina incorporada , y un
bafo.

Art 5.3.2.- Condiciones de habitabilidad aplicables en los locales
destinados al uso de vivienda.

1.- Programa y dimensiones generales de la vivienda (Superficie Util):
- Dimensién minima:40.00 m?
- Programa minimo:

Toda vivienda dispondrd, como minimo, de los siguientes espacios, diferenciados
seguln sus condiciones de uso:

- Estancia/ Cocina/ Comedor: (g >3.00 m.) 20.00 m?

- Estancia/ Comedor: (g >3.00 m.) 16.00 m?

- Cocina/ Lavadero): 7.00 m?

- Dormitorio Principal:(g >2.60 m.) 10.00 m?

- Aseo (Lavabo/ Inodoro/ Ducha, polibdn o bafiera): 3.00 m?
- Vestibulo: 1.50 m?

- Tendedero: 2.00 m?

2.- Dimensiones minimas de las habitaciones y elementos:
- Superficies utiles:

- Estancia:{(g >3.00 m.) 12.00 m?

- Estancia/ Dormitorio:{(g >3.00 m.) 20.00 m?

- Dormitorio Principal:(g >2.60 m.) 10.00 m?

- Dormitorio (Individual): 6.00 m?

- Dormitorio {Doble): 8.00 m?

- Bafio (Completo): 3.00 m?

- Aseo (Lavabo e inodoro): 1.20 m?

- Cocina: 7.00 m?

- Cocina/ Comedor o cocina/ Estancia:(g >3.00 m.) 20.00 m?
- Vestibulo: 1.50 m? (t)
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- Anchura libre minima:

- Vestibulo: 1.20 m.

- Pasillo: 0.85 m.

- Dormitorios:

- Individual: 1.80 m.

- Doble {Camas en paralelo): 2.40 m.

- Doble (Camas a continuacién una de otra): 1.80 m.
- Principal :@ >2.60 m.

- Altura libre minima:

- Cocina/ Estancia/ Comedor/ Dormitorios: 2.50 m.
- Resto de la vivienda: 2.25 m.

(No se considerara la superficie con altura < 1.50 m.)

Organizacioén funcional;

Los dormitorios, los banos y los aseos deberdn ser obligatoriamente recintos
independientes.

No se podré acceder directamente desde la cocina a ningun aseo, bafio o dormitorio.

Todo dormitorio tendrd acceso desde los espacios de circulacién, o, desde la
estancia, y, en ninguln caso dispondra de acceso tnico desde otro dormitorio.

El acceso a los bafios y a los aseos deberd efectuarse desde los espacios de
circulacién, salvo que, habiendo més de uno de estos servicios, uno de ellos cumpla
esta condicién, lo que permitird que los demés puedan ser incorporados a
dormitorios, con acceso directo desde ellos.

Las viviendas de tres dormitorios deberdn contar obligatoriamente con un minimo
de un (1) bafio y un (1) aseo con ducha o poliban.

Condiciones de iluminacién y ventilacién:

Los espacios destinados a estancia, dormitorios, y comedor, tendran huecos de
iluminacién natural y ventilacién abiertos directamente al exterior, o bien a patio,
gue cumplan las condiciones dimensionales exigidas en cada caso y, sean
practicables al menos en 1/3 de su superficie, con un minimo de tres metros entre
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paramentos.

Los patios que unicamente sean utilizados para ventilar e iluminar cocinas 6 bafios
podrédn tener una superficie de 2 x 2 mts, con una distancia minima entre
paramentos paralelos de tal forma que pueda inscribirse un circulo de diametro 1/3
H, siendo H la altura del patio.

La extensiéon total de los huecos serd, en cada caso, como minimo, de 1/10 de la
superficie de los recintos correspondientes, y, nunca inferior a 1.00 m2.

Los cuartos de aseo tendran huecos de ventilacién de 0.40 m? de seccién, al
menos, y los aseos -inodoro y lavabo- de 0.25 m2. Sin embargo, se podré sustituir
dichos huecos por alguno de los siguientes sistemas de ventilacion:

Ventilaciones por conducto, de acuerdo con las Normas Tecnolégicas NTE-ISV.
Instalaciones de Salubridad: Ventilacion, aprobadas por orden de 2 de Julio de
1.975, o disposiciones que eventualmente las sustituyan.

Ventilacién forzada por medios mecénicos que garantice un caudal minimo de 30
m?/hora y responda a un sistema oficialmente homologado.

Ventilacién por patios de ventilacién cuya dimension permitird inscribir un circulo de
@ minimo 1.50 m.

Patios interiores. Condiciones generales de configuracion:

Las dimensiones en planta de los patios de parcela y mancomunados se ajustaran
a las condiciones que se establecen en cada caso para los distintos tipos de
parcelas en el capitulo 5.3.2 del presente titulo, y, a los establecidos en el epigrafe
precedente en el caso de los patios de ventilacion.

Asimismo responderén al resto de las condiciones generales de configuracién que
se sefialan a continuacién:

Los patios podran cubrirse en su coronacién con claraboyas, siempre que se deje
un espacio perimetral libre o cubierto con un cierre de lamas, entre la claraboya y
dicha coronacién con una superficie minima del 20 % de la superficie en planta del
patio.

Seran accesibles, de forma directa y cémoda, desde el interior del edificio.
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Estaran dotados de sumidero de desagte.
En ellos no podra realizarse construccién alguna.

El piso del patio en ningtin caso podra estar situado a méas de 0.50 m. por encima
del nivel del suelo de la dependencia a iluminar o ventilar.

5.3.3.- Condiciones de habitabilidad aplicables a los espacios y

elementos de acceso a las viviendas de uso comun.
Portales:

La anchura minima seré de 2.20 m. vy la longitud minima de 2.00 m., medida desde
el plano de la puerta de acceso.

El espacio de espera del ascensor, anejo al portal, o incluido en él, sera de 1.20 x
1.20 m?, como minimo.

En el portal o en el espacio de espera del ascensor, no podran abrirse puertas de
acceso a los locales de entreplanta, planta baja, y s6tanos, si éstos se destinan a
usos gue no sean el de vivienda, usos auxiliares o asimilados de éste, u otros usos
autorizados expresamente en los locales de planta baja o entreplanta destinados de
forma predominante a vivienda.

Escaleras:
La anchura minima del espacio de escalera, entre paramentos, sera de 2.20 m. y
el de los tramos, medido entre los elementos que los limiten -pared de la caja de

escaleras y barandilla, antepecho o cierre del hueco del ascensor- sera de 1.00 m.

La anchura minima de la huella, sin contar el vuelo, sera 27.0 cm., y la altura de la
tabica no excederd de 19.0 cm.

El nimero méaximo de peldafios en un sélo tramo sera 16.
En las escaleras curvas, la anchura minima serd 1.20 m., y los peldafos tendran una

dimension de huella minima de 25.0 cm., medida a 45.0 cm. de la linea interior del
pasamanos.
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Estardn dotados de sumidero de desague.
En ellos no podré realizarse construccién alguna.

El piso del patio en ningdn caso podra estar situado a mas de 0.50 m. por encima
del nivel del suelo de la dependencia a iluminar o ventilar.

Art. 5.3.3.- Condiciones de habitabilidad aplicables a los espacios y

elementos de acceso a las viviendas de uso comin.
Portales:

La anchura minima sera de 2.20 m. y la longitud minima de 2.00 m., medida desde
el plano de la puerta de acceso.

El espacio de espera del ascensor, anejo al portal, o incluido en él, sera de 1.20 x
1.20 m?2, como minimo.

En el portal o en el espacio de espera del ascensor, no podran abrirse puertas de
acceso a los locales de entreplanta, planta baja, y sétanos, si éstos se destinan a
usos que no sean el de vivienda, usos auxiliares o asimilados de éste, u otros usos
autorizados expresamente en los locales de planta baja o entreplanta destinados de
forma predominante a vivienda.

Escaleras:
La anchura minima del espacio de escalera, entre paramentos, sera de 2.20 m. y
el de los tramos, medido entre los elementos que los limiten -pared de la caja de

escaleras y barandilla, antepecho o cierre del hueco del ascensor- sera de 1.00 m.

La anchura minima de la huella, sin contar el vuelo, serd 27.0 cm., y la altura de la
tabica no excederd de 19.0 cm.

El niimero méximo de peldafios en un sélo tramo seré 16.
En las escaleras curvas, la anchura minima serd 1.20 m., y los peldafios tendran una

dimensién de huella minima de 25.0 cm., medida a 45.0 cm. de la linea interior del
pasamanos.
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Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendran un fo
de 1.20 m.

Las mesetas intermedias, sin puertas de acceso a locales o viviendas, tendran un
fondo minimo igual a la longitud del peldafo.

La distancia minima, desde la arista de los peldafios de mesetas con puertas, a
éstas, sera de 25.0 cm.

La altura minima del pasamanos de escalera serd de 0.95 m., medidos en la vertical
de la arista exterior de la huella.

La separacibn méaxima entre balaustres de barandillas y antepechos, medida
horizontalmente serd de 12.0 cm.

La configuracién de la caja de escaleras permitird, en cualquier caso, la evacuacion
de una persona en camilla.

Las escaleras recibirdn ventilacién y luz directa desde alguna fachada o desde un
patio con una ventana, al menos, por piso, cuya superficie serd mayor de 1.00 m2.
Se admite igualmente la iluminacién cenital en los casos contemplados en la NBE-
CPI-96, siempre asegurando la ventilacién mediante un medio mecénico o chimenea
adecuada.

3.- Ascensores:

Seré obligatoria |a instalacion de ascensor en todo edificio de altura PB + 3.
Se aseguraré el acceso sin barreras urbanisticas hasta el arranque del ascensor.

En los edificios existentes se podréan instalar ascensores en las cajas de escaleras
o en los patios, siempre que el espacio libre resultante en aquella y éstos cumpla
las dimensiones y relna las caracteristicas exigidas por tales elementos en el
epigrafe anterior.

Art. 5.3.4.- Condiciones de habitabilidad aplicables en los locales
destinados al uso de residencia comunitaria.

1.- Los locales que se destinen al uso de residencia comunitaria cumplimentaran las
condiciones de habitabilidad, exigidas por la normativa general y la legislacién
sectorial aplicable.
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2.- Asimismo, con caracter subsidiario, se aplicaran las condiciones estable;c
respecto para los locales destinados al uso de vivienda en el articulo precedente.

Art. 5.3.5.- Condiciones de habitabilidad aplicables en los locales
destinados a otros usos autorizados (Usos comerciales
y otros usos asimilados).
1.- Altura libre minima:
La altura libre minima en este tipo de locales sera de 2.80 m. en los espacios de
superficie inferior a 40.00 m?; y 3.00 m. en los de superior inferior a 80.00 m?; v
3.20 m. en los que superen los 80.00 m2. Asimismo, se autorizara que en las
dependencias auxiliares destinadas a aseos, almacén, y otros usos similares, la
altura libre se reduzca a 2.25 m..

2.- Acceso:

Todos los locales de planta baja destinados a usos no residenciales tendrén acceso
directo desde el exterior del edificio.

3.- Superficie util minima:
La superficie Util de cada uno de esos locales serd mayor de 25.00 m?.
4.- Superficie minima de los espacios accesibles al publico exterior:

La zona accesible por el publico exterior, en cada local, cuando esta opcion se
prevea, tendrd una superficie no inferior a 10.00 m?2.

5.- Dimensiones de los pasillos de las zonas destinadas al publico:

Ninguno de los pasillos que se establezcan en las zonas destinadas al publico podré
tener una anchura inferior a 1.20 m.

6.- Dotacion de aseos:

Los locales dispondran de un cuarto de aseo -que podra situarse en su caso en
locales de primer sétano o semisétano-, dotado de inodoro y lavabo como minimo,
cuyo sistema de iluminacidn y ventilacién sera alguno de los previstos para los
cuartos de aseo de las viviendas.
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Cuando el local tenga més de 100.00 m? dispondréa de un aseo para mUJeresl \,aotl-r(a i ;»»f h |

para hombres. Esta dotacién se incrementard con esos mismos servicios a partlr de ‘

250.00 m? y cada 150.00 m? adicionales.

|
Los cuartos de aseo se instalarén con el debido alejamiento y aislamiento de la sala ‘
destinada al publico, en locales con ventilacién directa o forzada, y bien iluminados.
El acceso a los aseos no se podra realizar de forma directa desde la cocina u oficio,
los comedores, o los lugares donde se elabore, manipule o almacene alimentos.

7 .- Ventilacion:

La parte de los locales comprendidos en el presente articulo destinada a la estancia
continuada de personas, tendré ventilacién natural, ayudada por la artificial, si fuese
preciso, de tal forma que se asegure una renovacién del aire minima de cuatro
voliumenes por hora. Para esta Ultima se exigird, la presentaciéon de un proyecto
detallado de la instalacién, avalado por un facultativo competente en la materia, que
deberd ser aprobado por el Ayuntamiento.

Los edificios de nueva planta deberén disponer conducciones para ventilacién de los
locales destinados a usos no residenciales en planta baja o entreplanta, independien-
te de las de las viviendas, con unas dimensiones minimas de 900 cm? por cada 200
m? de locales.

Los locales y dependencias dedicados exclusivamente a trasteros y almacenes
podran tener soélo iluminacién y ventilacién artificiales.

En los casos de actividades de hosteleria o recreativas se exigiréd con carécter
general la disposicién de ventilacién forzada, y, cuando los mismos incorporen
cocina, freidora, asador, plancha, horno u otra instalacién similar, se dispondré
obligatoriamente un conducto independiente de evacuacién de humos y gases ds
seccién minima de 200 cm? que deberd discurrir por el interior del edificic
prohibiéndose expresamente su instalacién en fachada.

En estos casos la funcion de las ventanas, si las hubiere, se limitar4 a proporcionar
iluminacién natural, como via adicional de evacuacién de emergencia, en cuyo caso
reuniran las caracteristicas que estan reglamentadas, y podré servir como soporte
de ventilacién natural o forzada, que en todo caso se hard en condiciones tales que
no resulte molesta por evacuacién de olores, como transmisién del ruido interior, ni
como foco de ruido. :

Podran asimismo ser practicables para efectos de ventilacién en horas que no sean
de servicio al publico.
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La existencia de ventanas no eximira de la instalacién de la ventilacién forzada qué

se requiera, ni podran se utilizadas para el servicio al publico. 12 NOV 20

Control de vibraciones y ruidos:

El anclaje de toda la maquinaria existente se efectuara con elementos antivibrato-
rios. El sistema de ventilacién, si lo hubiere, funcionara sin producir molestias al
vecindario, por ruidos o vibraciones.

No se sobrepasaran los 45 dB (A) y 35 dB (A) a partir de las 8 y 22 horas
respectivamente, en el interior del local o vivienda més afectada y con su ventana
cerrada.

Se dispondra de un sistema de puerta doble de acceso con sistemas autométicos
de cierre, constituyendo un vestibulo cortavientos para evitar la transmisién sonora
al exterior.

La musica, en cualquier caso, queda prohibida a partir de las 22 horas, y hasta las
8 horas del dia siguiente en todos aquellos establecimientos que no hayan tramitado
y obtenido |la correspondiente licencia para su funcionamiento seglin expediente
tramitado conforme al Reglamento de Actividades M.I.N.P..

Los aparatos musicales deberdn tener un sistema de limitacién de volumen.

Art. 5.3.6.- Condiciones de funcionalidad aplicables en los locales

destinados al uso de garaje y aparcamiento.
Superficie y dimensiones minimas:
La superficie minima Gtil de los garajes serd de 20.00 m? por vehiculo, incluida en
ella la que corresponde a aceras, pasillos de maniobras, etc., pero no a la destinada
a servicios sanitarios, si las hubiese, u otros usos (como almacenillos, aseos,
vestibulo de llegada de ascensores, y otros).

La superficie Util maxima serd de 30.00 m? por vehiculo.

Las plazas tendran unas dimensiones minimas de 4.50 x 2.20 m?, si bien se
admitira que en un 25 % de ellas dichas dimensiones sean 4.00 x 2.00 m2.

En el caso de las plazas reservadas a vehiculos de minusvélidos las dimensiones
minimas serdn 4.00 x 2.90 m2.
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Altura libre minima:
La altura libre minima serd de 2.30 m. en el conjunto del local.

Accesos:

Los garajes deberan tener un acceso con la anchura minima de 3 metros.

En los garajes con capacidad superior a cien (100) vehiculos, el acceso deberé tener
una anchura mayor de 5.00 m., o dos accesos independientes, uno de entrada y

otro de salida, con la anchura minima indicada anteriormente.

Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 18 % vy, las rampas
curvas, el 16 % en los garajes.

Su anchura minima seré de 3.00 m., con el sobreancho necesario en las curvas, y
su radio de curvatura medido en el eje, serd como minimo, de 6.00 m.

Todos los garajes dispondran de una meseta con una anchura igual a la del acceso
reglamentario y un fondo minimo, antes de comenzar la rampa, de 5.00 m., sin inc-
luir en esta superficie la de uso publico (como aceras de peatones, etc.). La rasante
de dicha meseta tendra una pendiente inferior al 5 %.

La altura libre suelo-techo en esta zona de meseta en el caso de estar cubierta,
serd como minimo de 2.40 m. y los puntos mas bajos en el umbral bajo viga de
2.10 m.

El garaje podré estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble, en cuyo
caso debera disponer de un vestibulo de aislamiento intermedio, con puertas
blindadas de cierre automatico, excepto cuando se trate de garajes de viviendas
unifamiliares.

Ventilacion:

En los locales destinados a usos de garaje, la ventilacién natural o forzada estaré
proyectada con suficiente amplitud para impedir la acumulacién de vapores y gases.

Se hara por medio de patios o chimeneas previstos para su ventilacién exclusiva.

Las chimeneas sobrepasaran un 1.00 m. la altura de la cubierta.
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La ventilacién de los garajes se realizard como minimo mediante los sistemas

siguientes: 12 NOV 2002

5 Los garajes de menos de 20 plazas requeriran un tubo de ventilacién de 30
x 30 de seccién hasta la cubierta o una ventana de superficie minima de
0,30 m? por plaza; los de 20 plazas hasta 30, tubo de 40 x 40 o ventana de
las dimensiones anteriores: vy los de 30 a 50 plazas, por tubos de las
medidas anteriores colocados en extremos opuestos del garaje. Para garajes
de mayores dimensiones, superiores a las 50 plazas, se requerira un estudio
especial de ventilacion tal que se consiga un minimo de 8 renovaciones de
aire por hora.

- En los garajes situados en patios de manzana se permitiran huecos de
ventilacién directa.

5.- Garajes en viviendas unifamiliares:

En viviendas unifamiliares se admiten las siguientes condiciones de los garajes
anexos:

- La superficie Util minima se fija en 14.00 m?.

- Las dimensiones minimas de la plaza seran de 2.50 m. y 4.80 m. de
anchura y longitud, respectivamente.

- El ancho minimo del camino de acceso v de la rampa, si la hubiese, seré de

2.70 m.

- No serd necesario dejar una meseta de parada previamente al acceso a la
calle.

= Se admite |la ventilacién natural por comunicacién directa del garaje con el
exterior.

Art. 5.3.7.- Caracteristicas de la construccion.

Los locales y establecimientos para uso de garaje y aparcamiento cumpliran las siguientes
condiciones:

1. Se construirdn con materiales incombustibles y resistentes al fuego, y unicamente
se permitird el uso de hierro para las estructuras si se protege con una capa de
hormigdn, u otro aislante de eficacia equivalente, de 3 cm. como minimo de grosor.
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2, El pavimento serd impermeable, antideslizante y continuo, o blen con Iﬁs éurﬁ?ﬁ/ 2000
perfectamente unidas.

3. En general, no podran tener comunicaciéon con otros locales dedicados a uso
diferente, incluso si éste consiste en taller de reparacién de vehiculos.

4, No podrén tener huecos abiertos a patios de manzana que estén a su vez abiertos
a cajas de escalera.

5. Cuando comuniguen con cajas de escalera o recintos de ascensor habrén de hacerlo
mediante vestibulos, descubiertos a ser posible, sin otra abertura comuin que la
puerta de acceso, la cual seré resistente al fuego y estaré provista de dispositivo
automatico para su cierre.

6.’ La iluminacién artificial se realizard Unicamente con lamparas eléctricas y su
instalacién estaré protegida de acuerdo con el Reglamento de Baja Tensién. El nivel
minimo de iluminacién sera de 15 lux entre las plazas de garaje y las zonas comunes
de circulacién del edificio y de 50 lux en la entrada.

Capitulo 5.4
CONDICIONES GENERALES DE CALIDAD
CONSTRUCTIVA Y FUNCIONALIDAD DE LAS INSTALACIONES.

Art. 5.4.1.- Criterios de aplicacién de las condiciones de calidad
constructiva y funcionalidad de las instalaciones.

1. En el Término Municipal de Nerja se aplicarén las disposiciones de la legislacién
general vigente respecto a las condiciones de calidad constructiva y funcionalidad
de las instalaciones en las parcelas de uso residencial.

2. Dichas disposiciones prevalecerdn, en su caso, sobre las que al respecto se
establecen en la presente seccién.

Art. 5.4.2.- Instalaciones de saneamiento.

1. Todos los aparatos sanitarios, fregaderos, y lavaderos dispondréan de desagiies con
cierres hidratlicos, con sifones facilmente accesibles y registrables.

2. Los tramos de conduccién entre arquetas o pozos de registro, en el interior de las
parcelas serén rectos y de pendiente uniforme.
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Los garajes dispondran de un sumidero por cada 200.00 m’*d_frawlﬁnﬁtﬁ@v?

dispositivo separador de grasas previamente a su acometida a la red.

Art. 5.4.3.- Instalaciones de ventilacion.

Se admiten las chimeneas de ventilacién por colector general o unitario y conductos
independientes, siempre que retinan las condiciones siguientes:

a) Un sdélo colector debe servir a un maximo de cinco (5) plantas.

b) Todos los conductos (colectores e individuales) deben ser totalmente verticales (no
existir ningln desvio) y ser de materiales incombustibles.

c) La seccién minima del colector debe ser de 400 cm? y, la de los conductos
individuales, de 150 cm?. La parte superior de la chimenea de ventilacién debe
coronarse con un aspirador estatico.

d) Tanto el colector como los conductos individuales deberan estar debidamente
protegidos térmicamente del ambiente exterior para evitar pérdidas de temperatura
que dificulten el tiro correcto de la chimenea.

e) A un mismo colector no deberédn acometer conductos individuales de ventilacién y
de salida de humos de combustién.

Capitulo 5.5

CONDICIONES GENERALES DE SEGURIDAD.

Art. 5.5.1.- Criterios de aplicacién de las condiciones de seguridad.

En el Término municipal de Nerja se aplicaran las disposiciones de la legislacién
general vigente respecto a las condiciones de seguridad en las parcelas de uso
residencial, y entre ellas la Norma Bésica de la edificacion NBE-CPI de Condiciones
de Proteccién contra Incendios, en su Ultima versién vigente.

Dichas disposiciones prevalecerédn, en su caso, sobre las que al respecto se
establecen en la presente seccidn.
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Art. 5.5.2.- Protecci6n de huecos y desniveles. e la{ "2 YA
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Siempre que puedan representar para las personas peligro de caida, estaran protegidos por
un antepecho o una barandilla de 0.95 m. de altura.

Por debajo de esa altura de proteccion no habrd hueco de dimensién mayor de 12.0 cm
(para evitar el paso de un nifio), ranuras al ras del suelo mayores de 5.0 cm., ni elementos
gue permitan escalar el antepecho o barandilla.

Art. 5.5.3.- Mirillas.

En el acceso a la vivienda se colocaréd un elemento que posibilite el reconocimiente visuz
desde el interior de la respectiva meseta de escalera o antepuerta.

Art. 5.5.4.- Salidas a tejados y cubiertas.

Todas las casas tendréan una salida fécil al tejado, desde un espacio comun dsl edificc ¢
independiente de toda habitacién cerrada.

Capitulo 5.6
CONDICIONES GENERALES DE TRATAMIENTO
ESTETICO DE LOS EDIFICIOS.

Art. 5.6.1.- Homogeneidad en el tratamiento exterior de las edificaciones.

1.- Se exigira un tratamiento arquitectonico unitario y homogéneo del exterior c= zs
edificaciones.

2.- Cualguier modificacién del tratamiento de fachadas de un edificio -se considsrare-
como tales, en las plantas altas, la modificacién del revestimiento, el campioc 22
materiales o disefio de carpinterias, antepechos y balcones, y el cierre de terrzzzs-
y la modificacion de los paramentos de obra en plantas bajas- se plantearé con ur
criterio unitario, exigiéndose la presentacion de un plano de la fachada compiziz
resultante. El Ayuntamiento, sin embargo podré dispensar del cumplimiento as ssta
obligacién si la escasa importancia de la modificacién a realizar lo hiciera innecesz-
rio.
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Por el contrario, si la modificacién a realizar fuera mas relevante, o el edificio tuvigra
una posicién singular o preeminente, el Ayuntamiento podrd exigir un proyecto
suscrito por arquitecto.

El pintado de fachadas o de los distintos elementos de un edificio o conjunto de
edificacién unitario, se debera realizar de forma homogénea pudiendo prohibirse la
pintura restringida a sélo parte de los mismos, o de los elementos pertenecientes
a una sola vivienda, en los casos en los que resulte previsible una discordancia
notoria con el resto de la fachada.

Art. 5.6.2.- Tratamiento de cubiertas.

1.-

2.~

Con carécter general, en los pafios de cubierta inclinados se emplearé exclusivamsn-
te la teja cerdmica de color natural, en cualquiera de sus variedades o la tgjz ds
hormigén de color y textura similares.

Con caracter general, por encima de la cubierta podrén sobresalir dnicamente ics
cuartos de ascensores, los accesos a cubiertas planas, los conductos de humos ¢
de ventilacién, las antenas de telecomunicaciones, los pararrayos vy, lucernarics
naralelos al plano de cubierta que sobresalgan menos de 0.40 m. del mismo.

Solo se admitira la implantacién de una antena de telecomunicaciones por parcsiz.
por lo que en los casos en los que ya exista alguna antena implantada, nc ss
admitirdn implantaciones adicionales, autorizdndose exclusivamente su sustituz o
por una antena comunitaria.

Art. 5.6.3.- Tratamiento de los muros medianeros.

Los muros medianeros al descubierto deberdn acabarse de forma similar al reste dz =

fachada del edificio del que forman parte.

Art. 5.6.4.- Tratamiento de los tendederos.

1=

Los tendederos deberén situarse en patios interiores, en los casos en que €s108
existan, o en el espacio bajo cubierta si fuese posible habilitarlo.

Si las citadas soluciones no fuesen viables, se dispondréan en fachada, eligiengose
obligatoriamente la correspondiente a patios de manzana cuando €stos existan.
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tendida desde e! exterior y cuyo disefio deberd integrarse en el conjunto de i
fachada del edificio.

Art. 5.6.5.- Tratamiento de las fachadas de las plantas bajas.

T.- Los proyectos de nueva edificacién deberdn incluir entre sus definiciones &l
tratamiento de los elementos macizos de la fachada de la planta baja del edificic,
los cuales deberan quedar terminados con el resto del mismo. La proporcién ds |
anchura de los elementos macizos no serd inferior a 1/6 del frente total de iz
fachada, debiéndose corresponder dichos elementos con zonas de paramenio
macizo en toda la altura del edificio. Estas reglas, serédn asimismo aplicables en =
caso de las fachadas interiores de los porches.

()]

2.- Estos elementos se consideraran como elementos permanentes de la fachadiz.
debiéndose resolver su disefio y tratamiento de materiales, que serdn ds 4i¥z
deterioro, de manera coherente con el conjunto del edificio. Para la modificacidr c=
su configuracién, que no podré afectar solamente a alguno de ellos y que siemo-=
debera respetar la proporcién macizo/hueco anteriormente fijada, sz exi
presentacion de un plano completo que recoja la fachada resultante y garant
la coherencia y unidad de tratamiento citadas se mantienen.

3.~ Los techos de los porches de uso publico o comunitario serén, asimismeo, objzc c=
un adecuado tratamiento estético, regularizdndose en lo posible las dimensionss 2=
los elementos estructurales vistos y la disposicién del alumbrado, y prohibidndzcss
la apariciéon de desagUes vistos y los falsos techos de escayola.

De igual modo, el revestimiento de los pilares de los porches deberé realizarss =z~
materiales de durabilidad adecuada.

[J

sobre su disefio y tratamiento, con el fin de asegurar una adecuada homoacn—l
compositiva en el conjunto del edificio.

Art. 5.6.6.- Rétulos y anuncios luminosos.

Los rétulos, anuncios luminosos o motivos ornamentales que se desarrollen paralelamente
a las fachadas tendrén un saliente méximo de 0.15 m., deberén estar situados a la altura
minima de 3.00 m., no alcanzar la méxima de 4.30 m., y no sobresalir del marco o portada
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del local al que correspondan.

Se estableceran en concordancia con la composicion general de la fachada, sin alterar ni
deformar su configuracién general. No podrén invadir los elementos permanentes de la
fachada de la planta baja ni situarse perpendicularmente a ella.

Art. 5.6.7.- Separaciones y cierres de fincas.

Las separaciones de fincas y los cierres que limiten con la via plblica, se construirdn con
muro de fabrica o con verja sobre muro -altura minima 0.50 m.- v podran tener una altura
maxima de 2.00 m., siendo las del muro no superior a 1.20 m. en los que limiten con la via
publica.

Las alturas referidas se contarén;

En los de separacién de fincas, desde el nivel del terreno en que se apoye el muro.
En los cierres lindantes con la via ptblica, desde el nivel de la misma.
Estas alturas, podrdn matizarse en funcién de lo accidentado de la topografia.

No se admitirdn terminaciones de baja calidad, prohibiéndose de manera expresa las
soluciones de bloque de hormigdn visto sin revestir 6 sin tratar.

Art. 5.6.8.- Conservacion y ornato de los espacios de uso privado
no edificados sobre rasante.

1.- Los jardines, patios o espacios libres de propiedad particular se mantendrén
obligatoriamente en adecuadas condiciones de ornato y decoro, doténdose de las
condiciones de urbanizacién necesarias (recogida de aguas pluviales, alumbradgc,
etc.).

2.- Sdélo se admitirdn construcciones destinadas a usos auxiliares del uso caracteristico
en los casos y condiciones que expresamente se sefialen en las Normas Particula-
res, y respecto de las cuales el Ayuntamiento podréd exigir la adopcién ce
determinados materiales de cerramiento y de colores y formas concretos que ss
adapten mejor al entorno.
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Capitulo 5.7 : .
NORMATIVA GENERAL DE URBANIZACION \JO 2002

SECCION 1°
DEFINICIONES Y DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 5.7.1.- Definicion. Tipos de Urbanizacién.

1. El proyecto de las obras y actuaciones que tengan por finalidad la urbanizacién del
suelo en sus diversas categorias serédn definidas como Proyecto de Urbanizacion.
Se considerarén Proyectos Publicos de Urbanizacién aquellos que se desarrollen por
iniciativa de la Administracién Publica. Se definirdn como Proyecto de Obras
Ordinarias de Urbanizacién aquellos que se refieren a actuaciones aisladas o
sectoriales que supongan una incidencia reducida en el proceso de urbanizacién o
desarrollen directamente las determinaciones de un Plan Especial.

Los Proyectos de Urbanizacion atenderén a las determinaciones de los Planes de
Ordenacion, Planes Especiales o Estudios de Detalle que desarrollen en cada caso.
Dichas determinaciones podran ser reajustadas o adaptadas en aquellos supuestos
que se justifique por razones constructivas. En el caso de que dichas modificacio-
nes supongan alteracién sobre la ordenacién o régimen del suelo debera aprobarse
‘previa o simultdneamente la correspondiente modificacién del Plan que aquellas
comporte.

2. En funcion del uso a que se destinan los diferentes espacios objeto de Proyecto se
consideran cuatro tipos bésicos de urbanizacién.

z Urbanizacion del espacio viario.

- Urbanizacién del subsuelo; infraestructuras y servicios.

2 Urbanizacién de los espacios libres, ajardinados ¢ arbolados.

= Urbanizacién de los espacios destinados a ciertos equipamientos o dotacio-
nes publicas o colectivas compatibles con su calificacién por el Planeamien-
to.

Art. 5.7.2.- Suelos objeto de Proyecto de Urbanizacién.

En razén de su propiedad y a efectos de su urbanizacién, los suelos no ocupados por la
edificacién se consideran de tres clases diferentes: Privado, Colectivo y Publico.

a) Tendrdan el cardcter de Privados, aquellos suelos adscritos a la edificacién
consolidada o parcela edificable de dominio y uso privado. En ellos el Proyecto de
Urbanizacién se limitard a establecer las condiciones de su cerramiento y las
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Tendran el cardcter de Colectivos, aquellos suelos de dominio privado al servicio de
una comunidad determinada. El Proyecto de Urbanizacién determinard las
condiciones y obras de Urbanizacién, en su caso, de los referidos espacios,
necesarios para integrarlos con los restantes espacios abiertos de la zona.

Tendran el cardcter de Publicos, aguellos suelos destinados a ese fin, definidos
como tales en el Plan General, Planes Parciales, Planes Especiales, 6 Estudios de
Detalle correspondientes. En ellos, el Proyecto de Urbanizacién definira las obras
que desarrollan el planeamiento referido.

Art. 5.7.3.- Determinaciones del Proyecto de Urbanizacién.

2.1.

2.2,

Las obras objeto del Proyecto se atendran en su ejecucion a las prescripciones
técnicas especificas del Pliego de Condiciones e instrucciones que a tal efecto
habran de redactarse por los Servicios Técnicos Municipales, siendo aprobados por
los ¢rganos administrativos competentes, asi como a la Normativa General,
legislacién e instrucciones especificas de los organismos e instituciones correspon-
dientes.

Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, el Proyecto de Urbanizacién
comprendera la documentacién minima siguiente:

Memoria descriptiva de las obras que se proyectan en relacién con el planeamiento
que desarrollan, justificando las soluciones que se adopten frente a otras posibles
alternativas.

La memoria desarrollaré en detalle aquellas propuestas que supongan modificacidn
o adaptacion de las determinaciones que se especifican en la presente Normativa,
como tambien aquellas soluciones que por su complejidad o grado de incidencia en
el entorno urbano ¢ paisajistico o asf lo requieran.

Contendré asimismo los anejos de célculos y dimensionamiento de las obras que se
proyecten. En determinados casos se debera incluir un reportaje fotogréfico de las
zonas afectadas por la urbanizacién.

Se definiran las fases de ejecucién de las obras de urbanizacién.

Planos de informacién. Al menos se incluiran los siguientes:
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- Plano de situacién S

- Plano de relacién con el conjunto urbano.
- Planeamiento que desarrolla.
- Plano parcelario vy deslindes.
- Plano de informacion de edificaciones,
red viaria e infraestructura existentes.
- Plano de informacidn paisajistica y arbolado.

2.3. Planos de proyecto. Al menos se incluiran los siguientes:

- Planos de planta vy perfiles de la red viaria y peatonal
y de sus conexiones externas.

- Planos de replanteo.

- Planos de pavimentos y sefalizacidn.

- Plano de ajardinamiento y arbolado.

- Plano de detalles constructivos y mobiliario.

Los planos iran referidos a las escalas méas convenientes en cada caso Yy con .2
precisién necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnicos distintos del autsr
del Proyecto.

8}

2.4. Pliego de Condiciones Técnicas Particulares. En él se desarrollara el Plisgo c=

Condiciones Técnicas Generales para Proyectos de Urbanizacion que, en su c&sc,
elabore el propio Ayuntamiento.

Se especificaran las normas y disposiciones que se toman en consideracidén.

Se incluirdn las condiciones técnicas, econdmicas y administrativas de las obres
servicios.

2.5. Mediciones y precios descompuestos. Las mediciones y precios unitarios se r
a las unidades de obra que se consideren. Se incluiran los precios descomp
de las unidades significativas por medicion o presupuesto.

C

thg
cEICSs

2.6. Presupuesto. Se detallara el presupuesto por unidades de obras, por concepios y =
presupuesto global de ejecucién material y por contrata.
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SECCION 2° 1 2

DETERMINACIONES SOBRE LA RED VIARIA.

Art. 5.7.4.- Clasificacién a efectos de ordenacién.

a) Viario bésico de relacién urbana de la ciudad o barrio: son aquellas vias que
configuran la estructura de la ciudad o del barrio.

b) Vias locales y calles de acceso interno: aquellas cuya funcién principal es dotar de

acceso a las diferentes areas que componen los barrios.

Art. 5.7.5.- Determinaciones referentes al viario basico de relacidn.
1. Condiciones de disefio.

1.1.  Con carédcter general la anchura de la calzada en las calles consideradas por el
planeamiento como viario basico, no podra ser inferior a 5,5 m.

1.2.  En simultaneidad con la condicién anterior y con caracter general en cualquier
seccion del viario béasico la anchura de la calzada no superarda el 70% del ancho
total de la calle.

1.3. Si por la estrechez de la calle no pudieran cumplirse simultdneamente las dos
condiciones anteriores, prevalecera la condicién segunda.

2 Condiciones de circulacidn.

Con caracter general el viario basico sera de doble sentido de circulacion, salvo que
la especial configuracién de la trama permita el desdoblamiento en pares de vias,
semejantes o equiparables en su funcién.

3. Condiciones de trazado.

3.1. El viario bésico no podra desarrollarse con pendientes superiores al 15% en tramos
superiores a los 100 m.

3.2.  Side la ejecucién de un vial se derivasen movimientos de tierras considerables que
dieran lugar a taludes o muros de contencién, se tomard como referencia, a efectos
de separacién de la edificacion a lindero publico, la linea de coronacién del muro o
talud y no la del pie de los mismos.
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3.3. Elradio minimo en el eje de la calzada seré con caracter general de:

- 8 m. en angulo superior a 90°
- 15 m. en angulo inferior a 90°

El valor minimo del pardmetro para acuerdos verticales serd: Kv=400.

3.4. El Proyecto de Urbanizacién distinguird a efectos de tratamiento y pavimentacién,
entre calzada estricta y dreas de estacionamiento. Asimismo distinguird entre lo que
se considere aceras y los restantes espacios peatonales.

3.5. Las vias correspondientes al viario bésico de relacién definidas en el planeamiento
no podran ser alteradas en sus condiciones de disefio a no ser que el proyecto
técnico de construccion asi lo aconseje, por razones justificadas segun criterios del
6rgano municipal competente.

3.6. El disefo de intersecciones, glorietas, etc., distinguird los elementos de sefializacién
de tréfico de aquellos que configuran el espacio urbano circundante de las mismas.

3.7. Los elementos de |a urbanizacién -seleccién de materiales, ajardinamiento, mobiliario

urbano, sefalizacién y alumbrado-, estaran en consonancia con el uso y carécter de
la calle, asi como con las condiciones ambientales de su entorno urbano.

Art. 5.7.6.- Determinaciones referentes al viario local.

1. El espacio que se podré disponer a efecto de viario o calzada en las calles locales
no superard el 70% de la superficie disponible. \\

2. En caso de que esta condicién no sea posible por la estrechez de la calle, la via sera
peatonal, con mayor o menor tolerancia al trénsito de vehiculos.

3 En las vias locales no se efectuard necesariamente distincién entre el espacio
destinado a calzada y el destinado a aceras o aparcamiento.

4, El Proyecto de Urbanizacién contendra los elementos de ajardinamiento, mobiliario
urbano y alumbrado pdblico con relacién con el uso y naturaleza de la misma.

5. Las vias de carécter local definidas en el planeamiento no podran ser alteradas en
sus condiciones de dimensionamiento y trazado a no ser que el proyecto técnico de
construccion asi lo aconseje por razones justificadas segun criterios del 6rgano
municipal competente.
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Art. 5.7.7.- Condiciones de Pavimentacion

1. Del viario: para cada categoria de vias se adoptaran las soluciones minimas esBe&ﬁHQ—V 2002

das en el cuadro adjunto, pudiendo ser el firme rigido 6 flexible.

2. De las aceras y calles peatonales: En aceras se emplearé una capa de H-125 de 10 cms
de espesor sobre la explanada compacta de 100% proctor modificado.

El pavimento serd definido en el Pliego de Condiciones Técnicas Municipal, debiendo

emplearse calidades superiores (adoquin, mazari 6 similar)
los centros histéricos de Nerja y Maro.

en plazas vy calles peatonales de

3. De los aparcamientos en via ptblica: Se empleard una base de zahorra S-1 6 S-2 de 20
cms de espesor y un pavimento de hormigén H-200 de 20 cems de espesor.

Cuadro sobre las condiciones minimas de pavimentacién del viario:

CENTROS URBANOS Y ENSANCHES DE NERJA Y MARO

Tipo de Via Basica
Flexible: Sub-base 25 cms de zahorra
S-165-2
Base 20 cms de macadam ©

25 ems zahorra natural

Pavimento Aglomerado en caliente
5 cms de capa interme-
dia g-20 y 3 cms en roda-
dura. S-12 6 S-20

Rigido: Base 30 cms de zahorra
S-10 8-2
Pavimento 20 cms de H-200
Mixto: Base 20 cms de H-150
Pavimento Aglomerado en caliente

5 cms. 5-12 6 $-20.

Local

20 cms de zahorra
S-16 8-2

15 ecms de macadam o6
20 cms de zahorra artificial

Aglomerado en caliente
6 cms S-12 6 S-20 en dos capas

20 cms de zahorra
S-16 8-2

20 cms de H-200
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Flexible: Sub-base

Base
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Béasica

25 cms de zahorra
S-165-2

20 cms de macadam 6
25 cms zahorra artificial

Aglomerado en caliente

5 cms de capa interme-
dia g-20 y 3 cms en roda-
dura. S-12 6 S-20

30 cms de zahorra
S-168-2

20 cms de H-200

T TSR
{ ERCMQ, AYUNTAS
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Local

20 cms de zahorra
S-1685-2

15 cms de macadam asfalt. 6
20 cms de macadam artificial

Triple tratamiento
superficial

20 cms de zahorra
S-168S8-2

20 cms de H-200

En ambos casos cuando las caracteristicas de la explanada no sean las adecuadas al menos
para categoria E1 de la Instrucciéon de Carreteras, se procederd a su sustitucién por suelo
adecuado en un espesor entre 30 v 50 cms.

SECCION 3°

DETERMINACIONES SOERE AREAS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Art. 5.7.8.- Ordenacidn de espacios libres.

El Proyecto de Urbanizacién definird las obras de jardineria, acondicionamiento ornamental
y arbolado, asi como también las edificaciones auxiliares y redes de infraestructura al
servicio de la zona considerada.

Se adoptaran con caracter general los siguientes criterios:

- La ordenacion se acomodaré a la configuracién primitiva del terreno. En caso de
pendientes acusad