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3. Otras disposiciones

CONSEJERÍA DE OBRAS PÚBLICAS 
Y TRANSPORTES

RESOLUCIÓN de 8 de noviembre de 2007, 
de la Delegación Provincial de Sevilla, por la que 
se dispone la publicación de la Resolución de la 
Sección de Urbanismo de la Comisión Provincial 
de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Se-
villa de fecha 29 de junio de 2007, por la que 
se aprueba definitivamente de forma completa 
el Plan General de Ordenación Urbanística del 
municipio de La Rinconada (Sevilla) (Expte.: SE-
451/05), y se ordena la publicación del contenido 
de sus Normas Urbanísticas.

De conformidad con lo dispuesto en el artículo 
14.2.a) del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por 
el que se regula el ejercicio de las competencias de la 
Administración de la Comunidad Autónoma de Andalu-
cía en materia de ordenación del territorio y urbanismo 
y se modifica el Decreto 202/2004, de 11 de mayo, por 
el que se establece la estructura orgánica de la Conse-
jería, esta Delegación Provincial hace pública la Resolu-
ción de la Sección de Urbanismo de la Comisión Provin-
cial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Sevilla 
de fecha 29 de junio de 2007, por la que se aprueba 
definitivamente de forma completa el Plan General de 
Ordenación Urbanística del municipio de La Rinconada 
(Sevilla).

Conforme establece el artículo 41.2 de la Ley 
7/2002, de Ordenación Urbanística de Andalucía, con 
fecha 9 de julio de 2007, y con el número de registro 
2.211, se procedió a la inscripción de la aprobación de-
finitiva parcial dictaminada por la Sección de Urbanismo 
de la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y 
Urbanismo de fecha 20 de abril de 2007, y depósito del 
instrumento de planeamiento de referencia en el Regis-
tro de instrumentos de planeamiento, de convenios ur-
banísticos y de los bienes y espacios catalogados depen-
diente de la Consejería de Obras Públicas y Transportes, 
así como en el correspondiente Registro Municipal del 
Ayuntamiento de La Rinconada.

Posteriormente, con fecha 5 de septiembre de 2007 
y mismo número de registro, se procedió a practicar 
anotación accesoria de aprobación definitiva completa 
aprobada por la Sección de Urbanismo de la Comisión 
Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de 
fecha 29 de junio de 2007, todo ello de conformidad 
con lo dispuesto en los artículos 15, 19 y 20 del Decreto 
2/2004, de 7 de enero por el que se regulan los regis-
tros administrativos de instrumentos de planeamiento, 
de convenios urbanísticos y de los espacios y bienes ca-
talogados, y se crea el Registro Autonómico.

De conformidad con lo establecido por el artículo 
41.1 de la Ley 7/2002, de Ordenación Urbanística de An-
dalucía, se hace público el contenido de:

- La Resolución de la Sección de Urbanismo de la 
Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urba-
nismo de Sevilla de fecha 29 de junio de 2007, por la 
que se aprueba definitivamente de forma completa el 
Plan General de Ordenación Urbanística de La Rincona-
da (Sevilla) (Anexo I).

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

ANEXO I

«Visto el Documento Complementario del Plan Ge-
neral de Ordenación Urbanística del municipio de La Rin-
conada (Sevilla), así como el expediente instruido por el 
Ayuntamiento de esa localidad.

Vista la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordena-
ción Urbanística de Andalucía y demás legislación aplicable.

H E C H O S

Primero. El Plan General de Ordenación Urbanística 
de La Rinconada fue ya sometido a la consideración de 
la Sección de Urbanismo de la Comisión Provincial de Or-
denación del Territorio y Urbanismo de Sevilla que, en su 
sesión de fecha 20 de abril de 2007, acordó aprobar de-
finitivamente de forma parcial el referido instrumento de 
planeamiento, tal como establece el artículo 33.2.c) de 
la Ley 7/2002 de Ordenación Urbanística de Andalucía 
y en los términos que se especificaban en la correspon-
diente resolución.

En este sentido, en la resolución se especificaba 
que «queda en suspenso la aprobación definitiva de las 
siguientes determinaciones:

- Las de los sectores industriales apoyados en la N-IV 
y en la SE-40 (sectores SUS-N-IV-3 y 4), dado que su cla-
sificación supera la estricta demanda local y responden a 
necesidades de carácter supramunicipal auspiciada por 
dichas infraestructuras territoriales. En este sentido, el 
Ayuntamiento deberá establecer las determinaciones de 
estos sectores en coordinación con la ordenación que re-
sulte del Plan de Ordenación del Territorio de la Aglomera-
ción Urbana de Sevilla, que es el instrumento competente 
para localizar las actividades de carácter supramunicipal. 

- Las correspondientes al sector SUS-SJ-1, para que 
por el Ayuntamiento se establezca la categoría de sue-
lo urbanizable que le corresponda en función de la co-
herencia de la ordenación urbanística general y de los 
límites de crecimiento determinados por la Norma 45 
del Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía, en el 
sentido especificado en el apartado a) del Fundamento 
de Derecho anterior.

A los efectos de subsanar las deficiencias en las de-
terminaciones del Plan General para las que se propo-
ne la suspensión de su aprobación definitiva, el Ayunta-
miento de La Rinconada redactará un documento com-
plementario, documento que, una vez aprobado por el 
Pleno de la Corporación Municipal, deberá remitirse a 
esta Comisión para su aprobación definitiva.»

Segundo. El Ayuntamiento de La Rinconada, en se-
sión plenaria de 7 de mayo de 2007, ha aprobado un 
Documento Complementario que tiene como objetivo 
subsanar las deficiencias manifestadas por la Sección 
de Urbanismo de la Comisión Provincial de Ordenación 
del Territorio y Urbanismo de Sevilla en su sesión de fe-
cha 20.4.07. En esta misma sesión, el Pleno municipal 
acordó la aprobación del texto refundido de las Normas 
Urbanísticas del Plan General.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. La Sección de Urbanismo de la Comisión 
Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de 
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Sevilla es el órgano competente para adoptar la resolu-
ción definitiva que proceda respecto a este asunto, por 
establecerlo así el artículo 13.2.a) del Decreto 220/2006, 
de 19 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de 
las competencias de la Administración de la Comunidad 
Autónoma de Andalucía en materia de ordenación del te-
rritorio y urbanismo.

Segundo. A la vista de que la tramitación seguida 
por el Ayuntamiento de La Rinconada para la resolución 
definitiva de este documento, se ha ajustado a lo esta-
blecido por el artículo 32 de la Ley 7/2002, de Ordena-
ción Urbanística de Andalucía, y a la vista de que el ex-
pediente remitido por el Ayuntamiento está formalmente 
completo, procede que la Sección de Urbanismo de la 
Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urba-
nismo de Sevilla adopte decisión sobre este asunto.

Tercero. La documentación complementaria y el 
texto refundido de las Normas Urbanísticas del Plan 
General, aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de La 
Rinconada en sesión de fecha 7 de mayo de 2007, sub-
sanan sustancialmente las deficiencias advertidas por 
la Sección de Urbanismo de la Comisión Provincial de 
Ordenación del Territorio y Urbanismo de Sevilla en su 
sesión de fecha 20.4.07.

No obstante, analizando pormenorizadamente las 
determinaciones de la documentación aprobada por el 
Ayuntamiento, se ponen de manifiesto las siguientes 
consideraciones:

a) En las condiciones de sectorización del área 
SUnS-6, debe especificarse que no podrá llevarse a 
cabo su desarrollo urbanístico mientras no se supere el 
marco temporal de ocho años establecido en la Norma 
45 del Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía, y 
todo ello independientemente de establecer condiciones 
adicionales de consolidación del suelo urbanizable secto-
rizado residencial.

b) Para las nuevas áreas de suelo urbanizable no 
sectorizado, SUnS-6, 7 y 8, deberá eliminarse de las 
correspondientes fichas urbanísticas la exoneración de 
contribuir a la gestión de los sistemas generales, siendo 
competencia de los correspondientes Planes de Sectori-
zación la fijación de tal contribución.

Cuarto. En consecuencia, procede la aprobación del 
Documento Complementario y el texto refundido de las 
Normas Urbanísticas del Plan General, quedando apro-
bado éste en su totalidad, e introduciendo en sus deter-
minaciones las correcciones señaladas en el Fundamen-
to de Derecho anterior.

El Ayuntamiento de La Rinconada deberá elaborar 
el Texto Refundido del Plan General de Ordenación Urba-
nística que incorpore de forma ordenada todas las deter-
minaciones finalmente aprobadas.

De conformidad con la propuesta formulada por el 
Delegado Provincial de la Consejería de Obras Públicas 
y Transportes en virtud de lo establecido por el art. 11.1 
del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, la Sección 
de Urbanismo de esta Comisión Provincial de Ordena-
ción del Territorio y Urbanismo, por la mayoría especifi-
cada por el art. 26.4 de la Ley de Régimen Jurídico de la 
Administración Pública y del Procedimiento Administrati-
vo Común, 

HA RESUELTO

1.º Aprobar Documento Complementario y el texto 
refundido de las Normas Urbanísticas del Plan General 

de Ordenación Urbanística de La Rinconada, quedando 
aprobado éste en su totalidad, e introduciendo en sus 
determinaciones las correcciones señaladas en el Funda-
mento de Derecho Tercero de esta Resolución.

2.º Proceder al depósito e inscripción en el Registro 
Autonómico de Instrumentos Urbanísticos del Plan Gene-
ral de Ordenación Urbanística de La Rinconada (Sevilla).

3.º Publicar la presente resolución, junto con el con-
tenido de las Normas Urbanísticas de este planeamien-
to, en el BOJA, de acuerdo con lo previsto en el artículo 
41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación 
Urbanística de Andalucía.

4.º El Ayuntamiento deberá elaborar el Texto Refun-
dido del Plan General de Ordenación Urbanística que 
incorpore de forma ordenada todas las determinaciones 
finalmente aprobadas.

Notifíquese la presente Resolución a los interesados 
con las advertencias legales que procedan.»

Contra la presente Resolución, que pone fin a la vía 
administrativa, cabe interponer recurso contencioso-ad-
ministrativo en el plazo de dos meses, contados a partir 
del día siguiente al de su notificación o publicación ante 
el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo con compe-
tencia territorial, según se prevé en el art. 14 de la Ley 
29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdicción Contencio-
so-Administrativa, o en su caso, ante la correspondiente 
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supe-
rior de Justicia de Andalucía y con cumplimiento de los 
requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin 
perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro recurso 
que se estime procedente.

ANEXO II

NORMAS URBANÍSTICAS Y ORDENANZAS

NORMAS URBANÍSTICAS DE CARÁCTER ESTRUCTURAL

TÍTULO I. ÁMBITO, VIGENCIA, INNOVACIÓN, CONTENI-
DO Y VALOR DE LOS DOCUMENTOS.

TÍTULO II. RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO.
Capítulo I. Disposiciones Generales.
Capítulo II. Contenido Urbanístico Legal del Derecho 

de Propiedad y Régimen Urbanístico de 
las distintas Clases de Suelo.

 Sección 1. Régimen Urbanístico del Suelo Urbano.
 Sección 2. Régimen Urbanístico del Suelo Urbanizable.
 Sección 3. Régimen Urbanístico del Suelo No Urbani-

zable.
Capítulo III. Alteraciones en la Adscripción del Régi-

men Urbanístico de las Distintas Clases 
de Suelo y del Contenido Urbanístico Legal 
del Derecho de Propiedad en atención al 
Desarrollo y Ejecución del Presente Plan.

TÍTULO III. INTERVENCIÓN EN EL MERCADO DEL SUE-
LO Y LA EDIFICACIÓN.

Capítulo I. Disposiciones Generales.
Capítulo II. El Patrimonio Municipal de Suelo y los 

Instrumentos para su Gestión, Ampliación, 
Conservación y Control.

 Sección 1. El Patrimonio Municipal de Suelo.
 Sección 2. Instrumentos Para la Ampliación, Conser-

vación y Control del Patrimonio Municipal 
de Suelo.

Capítulo III. La Calificación de Viviendas Sujetas a Al-
gún Régimen de Protección Pública.
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 Sección 1. Disposiciones Generales.
 Sección 2. La Calificación para Viviendas Sometidas 

a Algún Régimen de Protección Pública en 
este Plan General.

 Sección 3. La Calificación de Viviendas Sujetas a Al-
gún Régimen de Protección Pública en los 
Planes de Sectorización y el Planeamiento 
de Desarrollo.

 Sección 4. De la Aplicación de los Coeficientes de 
Uso y Tipología Para las Viviendas Sujetas 
a Algún Régimen de Protección Pública en 
el Cálculo del Aprovechamiento.

 Sección 5. Medidas de Control del Cumplimiento de 
la Calificación de Suelo Para Viviendas So-
metidas a Algún Régimen de Protección 
Pública.

Capítulo IV. El Registro Municipal de Solares y Edifica-
ciones Ruinosas.

TÍTULO IV. LOS SISTEMAS GENERALES.
Capítulo I. Disposiciones Generales.
Capítulo II. Regulación de las Clases de Sistemas Ge-

nerales.
 Sección 1. Sistema General de Comunicaciones.
 Sección 2.  Sistema General de Espacios Libres.
 Sección 3.  Sistema General de Vías Pecuarias.
 Sección 4.  Sistema General de Equipamientos.
 Sección 5.  Sistema General de Infraestructuras.
Capítulo III.  Obtención de los Suelos para Sistemas 

Generales.
Capítulo IV.  Colaboración de los Propietarios de Suelo, 

Promotores o Urbanizadores en la Ejecu-
ción de los Sistemas Generales de Interés 
Municipal.

 Sección 1.  Sistemas Generales Adscritos al Suelo Ur-
bano No Consolidado Incluido en Unidades 
de Ejecución, Suelo Urbanizable Ordenado 
y Suelo Urbanizable Sectorizado.

 Sección 2. Sistemas Generales en el Suelo Urbaniza-
ble No Sectorizado.

Capítulo IV. Programación de los Sistemas Generales.

TÍTULO V. CONDICIONES ESTRUCTURALES DE OR-
DENACIÓN DE LAS DISTINTAS CLASES Y 
ZONAS DE SUELO.

Capítulo I.  Disposiciones Generales.
Capítulo II.  La Ordenación Estructural del Suelo Urba-

no Consolidado.
 Sección 1. Determinaciones que Configuran la Orde-

nación Estructural del Suelo Urbano Con-
solidado.

 Sección 2.  Ordenación Estructural de las Distintas 
Zonas.

Capítulo III.  La Ordenación Estructural del Suelo Urba-
no No Consolidado.

 Sección 1. Determinaciones que Configuran la Or-
denación Estructural del Suelo Urbano 
No Consolidado No Incluido en Sectores, 
Áreas de Reforma Interior o Unidades de 
Ejecución.

 Sección 2.  Ordenación Estructural de las Distintas 
Zonas.

 Sección 3. Determinaciones que Configuran la Orde-
nación Estructural del Suelo Urbano No 
Consolidado Incluido en Sectores, Áreas 
de Reforma Interior o Unidades de Ejecu-
ción.

 Sección 4. Ordenación Estructural de los Sectores de 
Suelo Urbano No Consolidado.

Capítulo IV. La Ordenación Estructural del Suelo Urba-
nizable Ordenado y del Sectorizado.

 Sección 1. Determinaciones que Configuran la Orde-
nación Estructural del Suelo Urbanizable 
Ordenado y del Sectorizado.

 Sección 2. Ordenación Estructural de los Distintos 
Sectores del Suelo Urbanizable Ordenado 
y del Sectorizado.

 Sección 3. Áreas de Reparto y Aprovechamiento Me-
dio del Suelo Urbanizable Ordenado y del 
Sectorizado.

Capítulo V.  La Ordenación Estructural del Suelo Urba-
nizable No Sectorizado.

 Sección 1. Determinaciones que Configuran la Orde-
nación Estructural del Suelo Urbanizable 
No Sectorizado.

 Sección 2. Condiciones para el Desarrollo de la Orde-
nación Estructural de las Áreas de Suelo 
Urbanizable No Sectorizado.

Capítulo VI. La Regulación Estructural del Suelo No Ur-
banizable.

 Sección 1. Determinaciones que Configuran la Ordena-
ción Estructural del Suelo No Urbanizable.

 Sección 2.  Medidas para Evitar la Formación de Nú-
cleos Urbanos no Previstos.

 Sección 3.  Ordenación de las Distintas Zonas de Sue-
lo No Urbanizable Protegido por Legisla-
ción Específica, por la Planificación Terri-
torial o por este Plan General.

TÍTULO VI.  NORMAS PARA LA ADECUACIÓN DEL 
PLANEAMIENTO AL MEDIO NATURAL.

Capítulo I.  Normas Para la Adecuación del Planea-
miento a la Legislación de Costas.

Capítulo II.  Normas Para la Adecuación del Planea-
miento a la Legislación de Aguas.

Capítulo III.  Normas Para la Adecuación del Planea-
miento de la Legislación Ambiental.

TÍTULO VII. NORMAS PARA LA COMPATIBILIZACIÓN 
DEL PLANEAMIENTO CON LAS INFRAES-
TRUCTURAS TERRITORIALES.

Capítulo I.  Normas para la Compatibilización del Pla-
neamiento con las Carreteras de la Red de 
Interés General del Estado.

 Sección 1.  Delimitación y Protección del Dominio Pú-
blico Viario.

 Sección 2. Áreas de Cautela de Infraestructuras Via-
rias Estatales.

Capítulo II. Normas para la Compatibilización del Pla-
neamiento con la Red Autonómica de Ca-
rreteras de Andalucía.

 Sección 1. Delimitación y Protección del Dominio Pú-
blico Viario.

 Sección 2. Áreas de Cautela de Infraestructuras Via-
rias Autonómicas.

Capítulo III. Normas para la Compatibilización del Pla-
neamiento con la Red Ferroviaria de Inte-
rés General.

 Sección 1. Delimitación y Protección del Dominio Pú-
blico Ferroviario.

 Sección 2. Áreas de Cautela de Infraestructuras Ferrovia-
rias de la Red Ferroviaria de Interés General.

Capítulo IV. Normas para la Compatibilización del Pla-
neamiento con las Infraestructuras de Te-
lecomunicaciones.

Capítulo V. Normas para la Compatibilización del Pla-
neamiento con las Infraestructuras Aero-
portuarias.

 Sección 1. Delimitación y Protección del Dominio Pú-
blico Aeroportuario.
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NORMAS URBANÍSTICAS Y ORDENANZAS DE CARÁCTER 
PORMENORIZADO

TÍTULO VIII. PUBLICIDAD E INFORMACIÓN URBA-
NÍSTICA. 

Capítulo I. Publicidad de los Instrumentos de Planea-
miento.

Capítulo II.  Información de las Determinaciones de los 
Planes a los Administrados.

TÍTULO IX. DESARROLLO DE LA ORDENACIÓN, GES-
TIÓN Y EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO.

Capítulo I.  Disposiciones Generales.
Capítulo II. Instrumentos de Ordenación.
Capítulo III.  Instrumentos de Gestión.
Capitulo IV.  Instrumentos de Ejecución.

TÍTULO X.  INTERVENCIÓN MUNICIPAL PARA EL 
CONTROL DE LA EDIFICACIÓN Y EL USO 
DEL SUELO.

Capítulo I. Licencias Urbanísticas. 
Capitulo II.  Condiciones para el Inicio y Ejecución de 

Obras.
Capítulo III. Conservación de Obras y Construcciones.
 Sección 1. Deberes Generales de Conservación de 

los Bienes Inmuebles.
 Sección 2. Órdenes de Ejecución de Obras y Otras 

Actuaciones.
 Sección 3. Estado de Ruina de la Edificación.
 Sección 4. Conservación Específica y Ocupación Tem-

poral de Solares.

TÍTULO XI. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICA-
CIÓN Y USOS.

Capítulo I. Condiciones Generales de Edificación.
 Sección 1. Disposiciones Generales.
 Sección 2. Condiciones de la Parcela Edificable.
 Sección 3. Condiciones de Posición del Edificio en la 

Parcela.
 Sección 4.  Condiciones de Ocupación de la Parcela 

por la Edificación.
 Sección 5.  Condiciones de Edificabilidad.
 Sección 6.  Condiciones de Volumen y Forma de los 

Edificios.
 Sección 7.  Condiciones de Calidad e Higiene de los 

Edificios.
 Sección 8.  Condiciones de las Dotaciones y Servicios 

de los Edificios.
 Sección 9. Condiciones de Seguridad en los Edificios.
Capítulo II. Condiciones Generales de los Usos.

TÍTULO XII.  NORMAS DE URBANIZACIÓN.
Capítulo I.  La Urbanización de los Espacios Viarios.
Capítulo II.  El Trazado del Viario.
Capítulo III.  La Urbanización de los Espacios Libres.
Capítulo IV. Equipamiento y Mobiliario Urbano
Capítulo V. La Urbanización del Área Central de la 

Ciudad.
Capítulo VI.  Las Infraestructuras y Servicios Urbanos 

Básicos.

TÍTULO XIII.  PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO HISTÓRI-
CO Y CULTURAL DE INTERÉS MUNICIPAL.

Capítulo I.  Disposiciones Generales.
Capítulo II.  Normas de Protección del Patrimonio Ar-

queológico.
Capítulo III.  Normas de Protección del Patrimonio Ar-

quitectónico.
 Sección 1. Disposiciones Preliminares.
 Sección 2. Condiciones comunes a todos los niveles 

de protección.

 Sección 3. Nivel I, Protección de la Memoria Histórica.
 Sección 4. Nivel II, Protección Ambiental.
 Sección 5. Condiciones Estéticas Derivadas de la 

Proximidad con Elementos Catalogados.
 Sección 6. Nivel III. Protección de Construcciones del 

Medio Rural.
 Sección 7. Normas de Procedimiento.
Capítulo IV. Normas de Protección del Espacio Urbano.
 Sección 1. Protección del Paisaje Urbano.
 Sección 2. Limitaciones a la Publicidad Exterior Situa-

da en la Edificación.

TÍTULO XIV.  CONDICIONES DE ORDENACIÓN DE LAS 
DISTINTAS CLASES Y ZONAS DE SUELO.

Capítulo I. Disposiciones Generales.
Capítulo II.  La Ordenación Pormenorizada del Suelo 

Urbano Consolidado.
 Sección 1. Determinaciones que configuran la Orde-

nación Pormenorizada del Suelo Urbano 
Consolidado.

 Sección 2. Determinaciones de las Áreas de Reforma 
Interior.

 Sección 3. Ordenanzas de Edificación y Uso del Suelo 
de las Distintas Zonas del Suelo Urbano.

 Subsección Primera. Condiciones Particulares de la 
Zona Casco Histórico.

 Subsección Segunda. Condiciones Particulares de la 
Zona Unifamiliar de Mantenimiento.

 Subsección Tercera. Condiciones Particulares de la 
Zona Unifamiliar en Manzana Cerrada.

 Subsección Cuarta. Condiciones Particulares de la 
Zona Unifamiliar Aislada o Pareada.

 Subsección Quinta. Condiciones Particulares de la 
Zona Colectiva de Mantenimiento.

 Subsección Sexta. Condiciones Particulares de la 
Zona Colectiva en Manzana Cerrada.

 Subsección Séptima. Condiciones Particulares de la 
Zona Colectiva en Bloque Abierto.

 Subsección Octava. Condiciones Particulares de la 
Zona Terciario Exclusivo.

 Subsección Novena. Condiciones Particulares de la 
Zona Industrial en Manzana Cerrada.

 Subsección Décima. Condiciones Particulares de la 
Zona Industrial Aislado.

 Sección 4. Programación de las Áreas de Reforma In-
terior y de la edificación de solares en el 
Suelo Urbano Consolidado.

Capítulo III. La Ordenación Pormenorizada del Suelo 
Urbano No Consolidado. 

 Sección 1. Determinaciones que Configuran la Orde-
nación Pormenorizada del Suelo Urbano 
No Consolidado

 Sección 2. Ordenanzas de Edificación y Uso del Suelo 
de las Distintos Sectores, Áreas y Unida-
des de Suelo Urbano No Consolidado.

 Sección 3. Áreas de Reparto y Aprovechamiento Me-
dio del Suelo Urbano No Consolidado.

 Sección 4. Áreas de Reforma Interior, Planeamiento 
de Desarrollo y Unidades de Ejecución en 
Suelo Urbano no Consolidado.

 Sección 5. Programación de las Actuaciones en el 
Suelo Urbano No Consolidado.

Capítulo IV. La Ordenación Pormenorizada del Suelo 
Urbanizable Ordenado.

 Sección 1. Determinaciones que Configuran la Orde-
nación del Suelo Urbanizable Ordenado.

 Sección 2.  Modificaciones de la Ordenación Porme-
norizada Completa

 Sección 3. Actuaciones Previas y Ejecución del Suelo 
Urbanizable Ordenado.
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 Sección 4. Otras Condiciones del Suelo Urbanizable 
Ordenado.

 Sección 5.  Programación de las Actuaciones en Suelo 
Urbanizable Ordenado.

Capítulo V. La Ordenación Pormenorizada del Suelo 
Urbanizable Sectorizado.

 Sección 1. Determinaciones que Configuran la Orde-
nación del Suelo Urbanizable Sectorizado.

 Sección 2. Criterios de Ordenación para el Planea-
miento de Desarrollo.

 Sección 3. Programación de las Actuaciones en Suelo 
Urbanizable Sectorizado.

Capítulo VI. Ordenación No Estructural de las distintas 
Áreas de Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Capítulo VII. La Ordenación Pormenorizada del Suelo 
No Urbanizable.

 Sección 1.  Determinaciones que Configuran la Orde-
nación Pormenorizada del Suelo No Urba-
nizable.

 Sección 2. Disposiciones Generales.
 Sección 3. Ordenación del Suelo no Urbanizable de 

Carácter Natural o Rural.

DISPOSICIONES ADICIONALES.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

DISPOSICIÓN DEROGATORIA.

NORMAS URBANÍSTICAS DE CARÁCTER ESTRUCTURAL

TÍTULO I

ÁMBITO, VIGENCIA, INNOVACIÓN, CONTENIDO Y VALOR 
DE LOS DOCUMENTOS

Artículo 1.1. Naturaleza y Ámbito Territorial. 
1. El objeto de este Plan General de Ordenación Urba-

nística de La Rinconada es la revisión con adaptación pre-
ceptiva a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación 
Urbanística de Andalucía (en adelante LOUA), del Plan Ge-
neral de Ordenación Urbana, aprobado definitivamente por 
la Comisión de Ordenación del Territorio y Urbanismo de 
Sevilla, en virtud de resolución de 31 de mayo de 2000.

2. Este Plan General de Ordenación Urbanística 
establece la ordenación urbanística estructural para la 
totalidad de su término municipal. Para ello, y de confor-
midad con la legislación urbanística vigente: 

a) Clasifica la totalidad del término municipal de con-
formidad con lo establecido en los artículos 44, 45, 46 y 
47 de la LOUA, previendo el crecimiento urbano necesa-
rio para satisfacer las necesidades del desarrollo urbano 
a medio plazo.

b) Contiene las disposiciones necesarias, incluida la 
calificación específica del suelo, para garantizar la exis-
tencia de suelo suficiente para la construcción de vivien-
das sometidas a algún régimen de protección pública y 
para la implantación de actividades productivas y tercia-
rias para satisfacer las demandas previsibles de la pobla-
ción a medio plazo.

c) Establece la red básica de sistemas generales 
públicos con destino a parques, espacios libres, infraes-
tructuras, servicios, dotaciones y equipamientos necesa-
ria para articular urbanísticamente de forma adecuada 
a sus características naturales y territoriales el término 
municipal y satisfacer las demandas previsibles de los 
ciudadanos y las actividades.

d) Determina los usos, densidades y edificabilidades 
globales para las distintas clases de suelo en que así lo 
exige la LOUA.

e) Establece los usos incompatibles y las condicio-
nes para proceder a la sectorización en el suelo urbani-
zable no sectorizado.

f) Delimita las áreas de reparto y calcula su aprove-
chamiento medio en el suelo urbanizable ordenado y en 
el suelo urbanizable sectorizado.

g) Establece o recoge las áreas del término muni-
cipal que deben mantenerse al margen del proceso de 
urbanización de acuerdo con lo establecido en la LOUA, 
clasificándolas como suelo no urbanizable de especial 
protección.

h) Establece las normas necesarias para la protec-
ción y adecuada utilización del litoral.

3. Del mismo modo, este Plan General de Ordena-
ción Urbanística contiene la ordenación urbanística por-
menorizada o prevé las actuaciones de planeamiento ne-
cesarias para su establecimiento en aquellas clases de 
suelo en que así lo exige la LOUA. Para ello:

a) Señala las alineaciones y rasantes de la trama 
urbana, los espacios públicos y las dotaciones comu-
nitarias complementarias a las estructurales, así como 
determina los usos pormenorizados y las ordenanzas de 
edificación, todo ello para el suelo urbano consolidado.

b) Establece en el suelo urbano las áreas de reforma 
interior, definiendo sus objetivos y asignando los usos, 
densidades y edificabilidades globales para cada una de 
ellas.

c) Delimita las áreas de reparto y calcula su aprove-
chamiento medio en el suelo urbano no consolidado.

d) Indica los criterios y directrices para la ordenación 
detallada en el suelo urbano no consolidado y en el suelo 
urbanizable sectorizado.

e) Delimita las distintas zonas de suelo no urbaniza-
ble no estructural, fijando la normativa urbanística para 
cada una de ellas, así como para el suelo urbanizable no 
sectorizado, hasta tanto se produzca su sectorización.

f) Cataloga los elementos y espacios urbanos de va-
lor urbanístico, arquitectónico, histórico, cultural, natural 
o paisajístico que no tienen carácter estructural.

g) Contiene las previsiones generales de programa-
ción y gestión de las actuaciones urbanísticas propuestas.

Artículo 1.2. Vigencia del Plan General.
Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el límite tem-

poral mínimo a que se refiere el conjunto de las previ-
siones del Plan General es de doce (12) años, a contar 
desde la publicación del acuerdo aprobatorio del mismo. 
Transcurrido este plazo, el Ayuntamiento, en función 
del grado de realización de sus previsiones, verificará la 
oportunidad de proceder a su revisión.

Artículo 1.3. Innovaciones del Plan General.
1. Las determinaciones de ordenación de este Plan 

General de Ordenación Urbanística podrán innovarse 
mediante su revisión, su modificación o su desarrollo se-
gún los procedimientos establecidos por la LOUA.

2. Cualquier innovación deberá adecuarse a los cri-
terios de ordenación, documentales y de procedimiento 
previstos en el artículo 36 de la LOUA.

3. Procederá la revisión total o parcial del presente 
Plan General con carácter anticipado cuando se produz-
ca una o varias de las siguientes circunstancias:

a) Cuando un plan de ordenación territorial así lo dis-
ponga o lo haga necesario.

b) Si las previsiones de los niveles de dotación urba-
nística exigieren una mayor superficie de suelo destina-
do a equipamientos públicos pertenecientes a sistemas 



Sevilla, 6 de marzo 2008 BOJA núm. 46  Página núm. 119

generales, sea por la propia evolución demográfica, sea 
como consecuencia de la entrada en vigor de disposicio-
nes de rango suficiente que así lo determinen.

c) Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las 
hipótesis del Plan en cuanto a las magnitudes básicas 
de población, dinámica del empleo o mercado de la vi-
vienda, de forma que obliguen a modificar los criterios 
generales de la ordenación.

d) Si se han de tramitar modificaciones concretas de 
las determinaciones del Plan que den lugar a alteraciones 
que incidan sustancialmente sobre la ordenación estruc-
tural del término municipal o de los núcleos urbanos.

e) Si se producen cambios en la legislación urbanís-
tica o sectorial que hagan necesaria o conveniente la re-
visión.

f) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de aná-
loga naturaleza e importancia lo justifiquen, por afectar 
a los criterios determinantes de la estructura general del 
territorio, o de la clasificación y gestión del suelo, y así lo 
acuerde motivadamente el Pleno del Ayuntamiento.

g) Cuando la Corporación Municipal cambie de 
modo sustancial de criterio en relación con la política ur-
banística que inspira el Plan General.

4. Las alteraciones de la ordenación que no consti-
tuyan la revisión del Plan, ni su mero desarrollo en los 
términos que se expresan en el apartado siguiente, se 
entenderán como modificaciones del Plan. Específica-
mente se considerarán modificaciones del Plan al ajuste 
de la delimitación de los sectores de Suelo Urbanizable 
Sectorizado colindantes al Área de Cautela para el tra-
zado de la SE-40 a los suelos finalmente afectados, una 
vez aprobado el proyecto de trazado o de construcción 
donde se defina su localización definitiva.

5. No se considerará revisión ni modificación del 
Plan General, sino su mero desarrollo:

a) Las innovaciones que puedan operar los Planes 
Parciales de Ordenación y los Planes Especiales en la or-
denación pormenorizada potestativa contenida por este 
Plan General en sus respectivos ámbitos.

b) Las innovaciones que introduzcan los Estudios de 
Detalle sobre la ordenación pormenorizada, siempre que 
estén expresamente permitidas por este Plan General.

c) El cambio de la delimitación de las Unidades de 
Ejecución o de los sistemas de actuación determinados 
por el planeamiento, cuando se realice por los procedi-
mientos previstos en la LOUA.

d) La alteración por el instrumento de planeamiento 
pertinente de las determinaciones de este Plan que no 
se correspondan con la función legal que la LOUA asigna 
a los Planes Generales, excepto que expresamente este 
Plan General indique su vinculación por afectar a más de 
un ámbito de planeamiento.

e) Las alteraciones que puedan resultar del margen 
de concreción que la Ley y el propio Plan General reser-
van al planeamiento de desarrollo, según lo especificado 
en estas Normas para cada clase de suelo.

f) Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad 
que la ejecución del planeamiento requiera justificada-
mente en la delimitación de las Unidades de Ejecución, 
siempre que no supongan reducción de las superficies 
destinadas a sistemas generales o a espacios libres pú-
blicos de otra clase o afecten a la clasificación del suelo.

g) La aprobación, en su caso, de Ordenanzas Mu-
nicipales, de las previstas en la legislación de Régimen 
Local o en el artículo 23 y siguientes concordantes de 
la LOUA para el desarrollo o aclaración de aspectos de-
terminados del Plan, se hallen o no previstas en estas 
Normas.

h) Las alteraciones de las disposiciones contenidas 
en estas Normas, que, por su naturaleza, puedan ser 
objeto de Ordenanzas Municipales de las previstas en 
la legislación de Régimen Local o en el artículo 23 y si-
guientes concordantes de la LOUA.

i) Las modificaciones del Catálogo que se aprobaran 
como consecuencia de la formulación o modificación de 
Planes Especiales de Protección.

Artículo 1.4. Documentación del Plan General: Con-
tenido y Valor Relativo de sus Elementos.

1. Los distintos documentos de este Plan General, 
sin perjuicio de su carácter estructural o pormenorizado, 
integran una unidad coherente cuyas determinaciones 
deberán aplicarse, partiendo del sentido de las palabras 
y de los grafismos, en orden al mejor cumplimiento de 
los fines de la actividad urbanística y de los objetivos de los 
Planes Generales señalados en los artículos 3 y 9 de la 
LOUA, respectivamente, y de los objetivos propios de 
este Plan, así como entendida la realidad social del mo-
mento en que se apliquen.

2. En caso de discordancia o imprecisión del conte-
nido de los diversos documentos que integran el Plan, se 
tendrán en cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria General del Plan, con sus documen-
tos anexos, señala los objetivos generales de la ordena-
ción y expresa y justifica los criterios que han conducido 
a la adopción de las distintas determinaciones. Por ello, 
es el instrumento básico para la interpretación del Plan 
en su conjunto y opera supletoriamente para resolver 
los conflictos entre otros documentos o entre distintas 
determinaciones, si resultaren insuficientes para ello las 
disposiciones de las presentes Normas. Sus contenidos 
expresan y justifican indistintamente tanto la ordenación 
estructural como la pormenorizada, según las determi-
naciones a que se refiera.

b) Las presentes Normas Urbanísticas y sus docu-
mentos anexos constituyen el cuerpo normativo especí-
fico de la ordenación urbanística. Prevalecen sobre los 
restantes documentos del Plan para todo lo que en ella 
se regula sobre desarrollo, gestión y ejecución del pla-
neamiento, y en cuanto al régimen jurídico propio de las 
distintas categorías de suelo y de los aprovechamientos 
públicos o privados admisibles sobre el mismo. Sus con-
tenidos están diferenciados según al tipo de ordenación, 
estructural o pormenorizada, a que se refieran.

c) El plano de Estructura de Articulación Territorial, 
a escala 1:20.000, expresa el modelo resultante de la 
ordenación establecida y la estructura general del terri-
torio. Este plano contiene la clasificación del suelo del 
término municipal, los sistemas básicos de la ordenación 
y los usos globales de los suelos urbanos y urbanizables. 
Su contenido tiene íntegramente carácter de ordenación 
estructural.

d) El plano de Ordenación del Suelo No Urbaniza-
ble, a escala 1:20.000. Este plano delimita las distintas 
zonas en que se divide el Suelo No Urbanizable a los 
efectos de su protección. Su contenido tiene carácter 
estructural o pormenorizado en función de los tipos de 
Suelo No Urbanizable de que se trate.

e) El plano de Ordenación de las Vías Pecuarias, a 
escala 1:20.000. Este plano expresa: las vías pecuarias 
existentes; las que pueden ser objeto de desafectación 
por discurrir por núcleos urbanos consolidados; las que 
el Plan propone la modificación de su trazado; y las nue-
vas Vías Pecuarias en sustitución de las anteriores. Su 
contenido tiene carácter de ordenación estructural y pre-
valece sobre cualquier otro plano del Plan en la materia 
de su contenido.
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f) El plano de Determinaciones Estructurales de los 
Núcleos Urbanos, a escala 1:5.000, expresa la ordena-
ción estructural de cada uno de los núcleos urbanos 
señalados por el Plan. Su contenido, complementa y 
perfecciona por motivos de escala de representación el 
plano de Estructura de Articulación Territorial. Este plano 
contiene la clasificación del suelo, los sistemas genera-
les urbanos, las áreas de definición de usos, edificabili-
dades y densidades globales para todo el suelo urbano 
consolidado, los sectores de suelo urbano no consolida-
do, el suelo urbanizable ordenado y el suelo urbanizable 
sectorizado, la sectorización del suelo urbanizable, la de-
limitación de las áreas de reparto del suelo urbanizable 
ordenado y del suelo urbanizable sectorizado y las áreas 
de definición de usos incompatibles en el suelo urbani-
zable no sectorizado. Su contenido tiene íntegramente 
carácter de ordenación estructural.

g) El plano de Ordenación Completa de los Núcleos 
Urbanos, a escala 1:3.000, expresa, además de los con-
tenidos básicos del plano anterior, la ordenación porme-
norizada de cada uno de los núcleos urbanos señalados 
por el Plan. Este plano contiene las alineaciones y rasan-
tes de los suelos con ordenación detallada directa, los 
sistemas locales de espacios libres y dotaciones, las zo-
nas de ordenanzas de edificación, usos pormenorizados 
y alturas para los suelos con ordenación detallada defini-
da por este Plan, la delimitación de las áreas de reforma 
interior, la delimitación de las áreas de reparto del suelo 
urbano no consolidado, la delimitación de las unidades 
de ejecución en el suelo urbano no consolidado, los cri-
terios y directrices para la ordenación detallada del suelo 
urbanizable sectorizado y la delimitación de los ámbitos 
de protección y el señalamiento de los elementos y espa-
cios urbanos de interés histórico, cultural, arquitectónico 
o arqueológico de carácter no estructural. Su contenido 
tiene íntegramente carácter de ordenación pormenoriza-
da, excepto aquellos contenidos que para mayor claridad 
del planeamiento sean reiterados del plano de Determi-
naciones Estructurales de los Núcleos Urbanos.

h) Los planos de Infraestructuras Básicas a escala 
1:20.000. Estos planos contienen los esquemas gene-
rales propuestos para las infraestructuras de abasteci-
miento de agua potable, saneamiento y depuración de 
aguas y energía eléctrica en alta tensión. Su contenido 
tiene íntegramente carácter de ordenación pormenoriza-
da directiva.

i) El plano de Afecciones Territoriales a escala 
1:20.000. Este plano señala las distintas afecciones so-
bre el uso y/o dominio del suelo y la posibilidad de edifi-
car o realizar transformaciones sobre éste derivadas de 
las legislaciones sectoriales. Su contenido tiene carácter 
estructural o pormenorizado, normativo o directivo, en 
función de las servidumbres o limitaciones impuestas 
por la legislación de que se trate.

j) El resto de la documentación del Plan General 
(Planos de Información, Memoria de Información y Diag-
nóstico Urbanístico) tienen un carácter informativo y ma-
nifiesta cuáles han sido los datos y estudios que han ser-
vido para fundamentar las propuestas del Plan General.

Artículo 1.5. Interpretación del Plan General.
1. La interpretación del Plan General corresponde a 

los órganos urbanísticos municipales, sin perjuicio de las 
facultades propias de la Junta de Andalucía y de las fun-
ciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. El Ayuntamiento de oficio o a instancia de los par-
ticulares u otros órganos administrativos resolverá las 
cuestiones de interpretación que se planteen en aplica-
ción de este Plan, previo informe técnico-jurídico, en el 
que consten las posibles alternativas de interpretación. 

La resolución de dichas cuestiones se incorporará al 
Plan como instrucción aclaratoria o respuesta a las con-
sultas planteadas y serán objeto de publicación regular 
conforme al artículo 37.10 de la Ley 30/1992 de 26 de 
noviembre de Régimen Jurídico de las Administraciones 
Públicas y del Procedimiento Administrativo Común.

TÍTULO II

RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO

CAPÍTULO I

Disposiciones Generales

Artículo 2.1. La Clasificación del Suelo.
1. El presente Plan General de Ordenación Urba-

nística de acuerdo con la LOUA clasifica la totalidad del 
término municipal, excluidos los sistemas generales de 
interés supramunicipal, en las siguientes clases y cate-
gorías de suelo: suelo urbano consolidado, suelo urbano 
no consolidado, suelo urbanizable ordenado, suelo urba-
nizable sectorizado, suelo urbanizable no sectorizado, 
suelo no urbanizable de especial protección y suelo no 
urbanizable de carácter natural o rural.

2. Las distintas clases y categorías de suelo indica-
das conllevan la posibilidad o imposibilidad, de acuerdo 
con el interés general, de la transformación urbanísti-
ca del suelo mediante su urbanización y edificación así 
como los deberes inherentes a dicha transformación, 
en su caso, y el proceso para que la misma pueda pro-
ducirse.

Artículo 2.2. Delimitación del Contenido Urbanístico 
del Derecho de Propiedad del Suelo.

La clasificación y las restantes determinaciones de 
ordenación urbanística del suelo vinculan los terrenos y 
las construcciones, edificaciones o instalaciones a los 
correspondientes destinos y usos, y definen la función 
social de los mismos delimitando el contenido del dere-
cho de propiedad.

Artículo 2.3. Principios Generales del Régimen Urba-
nístico Legal de la Propiedad del Suelo.

1. La ordenación urbanística de los terrenos y de las 
construcciones, edificaciones o instalaciones no confie-
re a los propietarios afectados por ella derecho alguno 
a indemnización, salvo en los supuestos previstos en la 
LOUA y de conformidad, en todo caso, con el régimen 
general de la responsabilidad patrimonial de las Adminis-
traciones públicas.

2. En los suelos clasificados como urbano no con-
solidado o urbanizable ordenado, la participación de la 
comunidad en el aprovechamiento generado por la or-
denación urbanística y el reparto entre los propietarios 
afectados por ésta de las cargas y los costes de la ur-
banización precisa para su materialización, así como 
del aprovechamiento susceptible de apropiación, se 
producen en la forma y los términos establecidos en la 
LOUA, en este Plan General y en el planeamiento que lo 
desarrolle. En todo caso este reparto debe cumplir los 
siguientes requisitos:

a) Debe producirse, mediante el instrumento de 
equidistribución que corresponda, respecto de una co-
munidad de referencia que, como mínimo, debe tener 
características y dimensiones suficientes en función de 
la actividad de ejecución de que se trate.

b) La distribución de las cargas y la recaudación de 
los costes de la urbanización corresponde a la Administra-
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ción en la forma legalmente determinada, debiendo que-
dar garantizados suficientemente los derechos de aquellos 
propietarios que no participen en la actividad de ejecución. 
La recaudación puede tener beneficiario privado cuando la 
urbanización se realice por gestión indirecta o mediante la 
aplicación de un sistema de actuación privado.

3. El presente Plan General no concede aprovecha-
miento urbanístico lucrativo al subsuelo bajo las parcelas 
y solares privativos, posibilitando su utilización privativa 
en las condiciones que se establecen en las Condiciones 
Generales de Edificación y Uso y en las correspondien-
tes Ordenanzas de este Plan General o en la normativa 
del planeamiento que lo desarrolle, y siempre al servicio 
de la edificación y de los usos que se localicen sobre el 
mismo. El resto del subsuelo bajo las parcelas y solares 
privativos, cuya utilización no resulte autorizada por este 
Plan General o por el planeamiento que lo desarrolle, se 
presumirá público.

4. El uso urbanístico del subsuelo bajo el dominio pú-
blico queda, en todo caso, subordinado a las exigencias 
del interés público y de la implantación de instalaciones, 
equipamientos y servicios de todo tipo. El Ayuntamiento 
podrá autorizar excepcionalmente construcciones, insta-
laciones y usos de carácter privativo, siempre que resul-
ten imprescindibles para el adecuado funcionamiento de 
la edificación o de sus sótanos.

5. La necesidad de preservar el patrimonio arqueo-
lógico soterrado, como elemento intrínseco al subsuelo, 
supondrá la delimitación de la utilización permitida por 
el presente Plan General o por el planeamiento que lo 
desarrolle.

Artículo 2.4. Contenido Urbanístico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo.

1. Forman parte del contenido urbanístico del dere-
cho de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que 
le sea de aplicación a éste por su clase y categoría, los 
siguientes derechos:

a) El uso, disfrute y la explotación normal del bien, 
a tenor de su situación, características objetivas y des-
tino, conforme, o en todo caso no incompatible, con la 
legislación que le sea aplicable, y en particular con la or-
denación urbanística establecida en el presente Plan y el 
planeamiento que lo desarrolle.

2. Forman parte del contenido urbanístico del dere-
cho de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que 
le sea de aplicación a éste por su clase y categoría, los 
siguientes deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por este Plan y el 
planeamiento que lo desarrolle, conservar las construc-
ciones o edificaciones e instalaciones existentes en las 
debidas condiciones de seguridad, salubridad, funcionali-
dad y ornato, así como cumplir las exigencias impuestas 
por la ordenación urbanística para el legítimo ejercicio 
del derecho reconocido en el apartado anterior y los que 
le correspondan en aplicación de la clase y categoría de 
suelo de que se trate.

b) Contribuir, en los términos previstos en la LOUA, 
en este Plan y en el planeamiento que lo desarrolle, a 
la adecuada ordenación, dotación y mantenimiento de la 
ciudad consolidada.

c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su 
masa vegetal, y cuantos valores en él concurran en las 
condiciones requeridas por la ordenación prevista en 
este Plan y en el planeamiento que lo desarrolle y la le-
gislación específica que le sea de aplicación.

CAPÍTULO II

Contenido Urbanístico Legal del Derecho de Propiedad y 
Régimen Urbanístico de las distintas Clases de Suelo

Sección 1. Régimen Urbanístico del Suelo Urbano

Artículo 2.5. Contenido Urbanístico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbano Consolidado.

1. En el suelo urbano consolidado, habiéndose cum-
plido todos los deberes legales exigibles y permitiendo 
este Plan o el planeamiento que lo desarrolle su actua-
ción en régimen de actuaciones edificatorias, los dere-
chos previstos en el apartado 1 del artículo 2.4 anterior 
incluyen:

a) Materializar, mediante la edificación, el aprovecha-
miento urbanístico correspondiente y destinar las edifi-
caciones realizadas a los usos autorizados por la ordena-
ción, desarrollando en ellas las actividades previstas.

2. En el suelo urbano consolidado, además de los 
deberes señalados en el apartado 2 del artículo 2.2 ante-
rior, los siguientes:

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

b) Realizar la edificación en las condiciones fijadas 
por este Plan General o el planeamiento que lo desarro-
lle, una vez el suelo tenga la condición de solar, y con-
servar, y en su caso rehabilitar, la edificación realizada 
para que mantenga las condiciones requeridas para el 
otorgamiento de autorización para su ocupación.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este 
artículo y en el artículo 2.4 anterior es condición del legí-
timo ejercicio de los correspondientes derechos.

Artículo 2.6. Régimen del Suelo Urbano Consolidado.
El régimen del suelo urbano consolidado es el si-

guiente:

a) Los terrenos están legalmente vinculados a la edi-
ficación y al destino previsto por este Plan General o por 
el planeamiento que lo desarrolle, así como en su caso 
afectados al cumplimiento de los deberes pendientes de 
entre los enumerados en los artículos 2.4. y 2.5. anterio-
res, según las determinaciones de este Plan General.

b) A los efectos de la materialización del aprovecha-
miento concedido por el presente Plan General o el pla-
neamiento que lo desarrolle, podrá autorizarse la edifi-
cación aun cuando la parcela correspondiente no tenga 
todavía la condición de solar, siempre que se cumplan 
los siguientes requisitos y dicha parcela cuente con orde-
nación pormenorizada aprobada suficiente:

I. Asunción expresa y formal por el propietario de los 
compromisos de proceder a la realización simultánea de 
la urbanización y la edificación, así como de no ocupar 
ni utilizar la edificación hasta la total terminación de las 
obras de urbanización y el efectivo funcionamiento de 
los servicios urbanísticos correspondientes.

El compromiso de urbanización comprende necesa-
riamente, además de las obras que afecten a la vía o 
vías a que dé frente la parcela, las correspondientes a 
todas las demás infraestructuras, nuevas o complemen-
tarias a las existentes, necesarias para la prestación de 
los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con 
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las redes, si fuera preciso para la correcta utilización de 
los servicios públicos.

El compromiso de no ocupación ni utilización com-
prende la consignación de tal condición, con idéntico 
contenido, en cuantos negocios jurídicos se celebren con 
terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna facul-
tad de uso, disfrute o disposición sobre la edificación o 
parte de ella.

II. Prestación de garantía en cuantía suficiente para 
cubrir el coste de ejecución de las obras de urbanización 
comprometidas.

Artículo 2.7. Contenido Urbanístico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbano No Consolidado No 
Incluido en Unidades de Ejecución.

1. En el suelo urbano no consolidado no incluido en 
unidades de ejecución los derechos previstos en el apar-
tado 1 del artículo 2.4 anterior incluyen:

a) Ejecutar las obras de urbanización precisas para 
alcanzar la condición de solar.

b) Materializar, mediante la edificación, el aprovecha-
miento urbanístico correspondiente y destinar las edifi-
caciones realizadas a los usos autorizados por la ordena-
ción, desarrollando en ellas las actividades previstas.

2. En el suelo urbano no consolidado no incluido en 
unidades de ejecución, además de los deberes señalados 
en el apartado 2 del artículo 2.4 anterior, los siguientes:

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

b) Realizar la edificación en las condiciones fijadas 
por este Plan General o el planeamiento que lo desarro-
lle, una vez el suelo tenga la condición de solar, y con-
servar, y en su caso rehabilitar, la edificación realizada 
para que mantenga las condiciones requeridas para el 
otorgamiento de autorización para su ocupación.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamien-
to los terrenos ya urbanizados, en los que se localice la 
parte de aprovechamiento urbanístico correspondiente a 
dicha Administración en concepto de participación de la 
comunidad en las plusvalías. Esta cesión podrá ser sus-
tituida mediante:

I. La cesión de suelos con destino a espacios libres, 
dotaciones o viales públicos del suelo urbano que no se 
encuentren incluidos en unidades de ejecución, mediante 
el procedimiento de transferencias de aprovechamiento 
previsto en el artículo 139.1.b) de la LOUA. Estas trans-
ferencias de aprovechamiento deberán ser aprobadas 
por el Ayuntamiento y cumplir los requisitos establecidos 
en el artículo 62 de la LOUA.

II. Una compensación monetaria sustitutiva de las 
contempladas en el artículo 64 de la LOUA, con los re-
quisitos y formalidades previstos en dicho artículo.

d) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanización en 
el plazo establecido.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este 
artículo y en el artículo 2.4 anterior es condición del legí-
timo ejercicio de los correspondientes derechos.

Artículo 2.8. Régimen del Suelo Urbano No Consoli-
dado No Incluido en Unidades de Ejecución.

El régimen del suelo urbano no consolidado no in-
cluido en unidades de ejecución es el siguiente:

a) Los terrenos están legalmente vinculados a la edi-
ficación y al destino previsto por este Plan General o por 
el planeamiento que lo desarrolle, así como en su caso 
afectados al cumplimiento de los deberes pendientes de 
entre los enumerados en los artículos 2.4. y 2.7. anterio-
res, según las determinaciones de este Plan General.

A estos efectos, la cesión de la superficie de suelo ya 
urbanizada precisa para materializar el aprovechamiento 
lucrativo correspondiente a la participación del munici-
pio será del diez (10%) por ciento del aprovechamiento 
objetivo asignado al suelo por este Plan General o por el 
planeamiento que lo desarrolle.

b) Los propietarios de este suelo tienen derecho al 
noventa (90%) por ciento del aprovechamiento objetivo.

c) A los efectos de la materialización del aprovecha-
miento concedido por el presente Plan General o el pla-
neamiento que lo desarrolle, podrá autorizarse la edifi-
cación aun cuando la parcela correspondiente no tenga 
todavía la condición de solar, siempre que se cumplan 
los siguientes requisitos y dicha parcela cuente con orde-
nación pormenorizada aprobada suficiente:

I. Asunción expresa y formal por el propietario de los 
compromisos de proceder a la realización simultánea de 
la urbanización y la edificación, así como de no ocupar 
ni utilizar la edificación hasta la total terminación de las 
obras de urbanización y el efectivo funcionamiento de 
los servicios urbanísticos correspondientes.

El compromiso de urbanización comprende necesa-
riamente, además de las obras que afecten a la vía o 
vías a que dé frente la parcela, las correspondientes a 
todas las demás infraestructuras, nuevas o complemen-
tarias a las existentes, necesarias para la prestación de 
los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con 
las redes, si fuera preciso para la correcta utilización de 
los servicios públicos.

El compromiso de no ocupación ni utilización el de 
la consignación de tal condición, con idéntico contenido, 
en cuantos negocios jurídicos se celebren con terceros 
e impliquen el traslado a éstos de alguna facultad de 
uso, disfrute o disposición sobre la edificación o parte 
de ella.

II. Prestación de garantía en cuantía suficiente para 
cubrir el coste de ejecución de las obras de urbanización 
comprometidas.

d) Los terrenos obtenidos por el municipio en virtud 
de cesión obligatoria y gratuita están afectados a los 
destinos previstos por el planeamiento urbanístico.

Artículo 2.9. Contenido Urbanístico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbano No Consolidado In-
cluido en Unidades de Ejecución.

1. En el suelo urbano no consolidado incluido en 
unidades de ejecución para las que la Administración 
actuante no opte por la ejecución pública directa del pla-
neamiento correspondiente, los derechos previstos en el 
apartado 1 del artículo 2.4 anterior incluyen:

a) Competir, en la forma determinada en la LOUA y 
en unión de los restantes propietarios afectados cuando 
ésta así lo exija, por la adjudicación de la urbanización 
en régimen de gestión indirecta de la actuación y con de-
recho de preferencia sobre cualquiera oferta equivalente 
formulada por no propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho 
anterior, participar, en unión con los restantes propieta-
rios afectados y en la forma y condiciones determinados 
en la LOUA, en el sistema urbanístico determinado para 
la ejecución de la urbanización, o en la gestión indirec-
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ta de la actuación en condiciones libremente acordadas 
con la adjudicatario de la misma.

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

2. En el suelo urbano no consolidado incluido en uni-
dades de ejecución, además de los deberes señalados 
en el apartado 2 del artículo 2.4 anterior, los siguientes:

a) Promover su transformación en las condiciones y 
con los requerimientos exigibles, cuando el sistema de 
actuación sea privado.

b) Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones 
administrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia 
municipal, con carácter previo a cualquier acto de trans-
formación o uso del suelo natural o construido.

c) Realizar la edificación en las condiciones fijadas 
por este Plan General o el planeamiento que lo desarro-
lle, una vez el suelo tenga la condición de solar, y con-
servar, y en su caso rehabilitar, la edificación realizada 
para que mantenga las condiciones requeridas para el 
otorgamiento de autorización para su ocupación.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio 
los terrenos destinados por la ordenación urbanística 
a dotaciones locales al servicio del sector o ámbito de 
actuación, así como los sistemas generales incluidos o 
adscritos al mismo por este Plan.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamien-
to los terrenos ya urbanizados, en los que se localice la 
parte de aprovechamiento urbanístico correspondiente a 
dicha Administración en concepto de participación de la 
comunidad en las plusvalías.

f) Proceder a la distribución equitativa de los benefi-
cios y cargas derivados del planeamiento, con anteriori-
dad a la ejecución material del mismo.

g) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanización 
en el plazo establecido, incluyendo la parte que proceda 
para asegurar la conexión y la integridad de las redes 
generales de servicios y dotaciones.

h) Urbanizar o costear la urbanización de los siste-
mas generales que se establecen en este Plan General.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este 
artículo y en el artículo 2.4 anterior es condición del legí-
timo ejercicio de los correspondientes derechos.

Artículo 2.10. Régimen del Suelo Urbano No Consoli-
dado Incluido en Unidades de Ejecución.

1. En el suelo urbano no consolidado incluido en uni-
dades de ejecución, que esté sujeto a la aprobación de 
algún instrumento de planeamiento, mientras no cuente 
con la ordenación pormenorizada, sólo podrán autori-
zarse las construcciones, obras e instalaciones corres-
pondientes a infraestructuras y servicios públicos y las 
construcciones, obras e instalaciones en precario y de 
naturaleza provisional realizadas con materiales fácil-
mente desmontables y destinadas a usos temporales, 
que deberán cesar y desmontarse cuando así lo requiera 
el municipio y sin derecho a indemnización alguna. La 
eficacia de la licencia correspondiente a estas obras que-
dará sujeta a la prestación de garantía por importe mí-
nimo de los costes de demolición y a la inscripción en el 
Registro de la Propiedad en los términos que procedan, 
del carácter precario del uso, las construcciones, obras 
e instalaciones, y del deber de cese y demolición sin in-
demnización a requerimiento del municipio.

2. El régimen del suelo urbano no consolidado in-
cluido en unidades de ejecución, que no esté sujeto a la 
aprobación de algún instrumento de planeamiento o que 

estando sujeto éste haya sido aprobado definitivamente, 
es el siguiente:

a) La vigencia de la ordenación detallada determina:

I. La vinculación legal de los terrenos al proceso ur-
banizador y edificatorio del sector o ámbito de actuación, 
en el marco de la correspondiente unidad de ejecución.

II. La afectación legal de los terrenos al cumplimien-
to en los términos previstos por el sistema de ejecución 
que se fije al efecto, de la distribución justa de los be-
neficios y cargas entre los propietarios y de los deberes 
enumerados en el apartado 2 del artículo 2.4. y en el 
apartado 2 del artículo anterior.

III. El derecho de los propietarios al aprovechamien-
to urbanístico resultante de la aplicación a las superficies 
de sus fincas originarias del noventa (90%) por ciento del 
aprovechamiento medio del área de reparto, bajo la con-
dición del cumplimiento de los deberes establecidos en 
el apartado 2 del artículo 2.4. y en el apartado 2 del ar-
tículo anterior, así como a ejercitar los derechos determi-
nados en el apartado 1 del artículo 2.4. y en el apartado 
1 del artículo anterior.

IV. La afectación legal de los terrenos obtenidos por 
el municipio, en virtud de cesión obligatoria y gratuita 
por cualquier concepto, a los destinos previstos en este 
Plan General o en el planeamiento que lo desarrolle.

b) Las cesiones de terrenos a favor del municipio o 
Administración actuante comprenden:

I. La superficie total de los sistemas generales y de-
más dotaciones correspondientes a viales, aparcamien-
tos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos 
deportivos, culturales y sociales y los precisos para la 
instalación y el funcionamiento de los restantes servicios 
públicos.

II. La superficie de suelo con aprovechamiento lu-
crativo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez 
(10%) por ciento del aprovechamiento medio del área de 
reparto. En los supuestos previstos en la LOUA, esta ce-
sión podrá sustituirse mediante resolución motivada, por 
el abono al municipio de su valor en metálico, tasado en 
aplicación de las reglas legales pertinentes.

III. La superficie de suelo correspondiente a los ex-
cedentes de aprovechamiento. Dichos excesos se podrán 
destinar a compensar a propietarios afectados por siste-
mas generales y restantes dotaciones, así como a propie-
tarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo infe-
rior al susceptible de apropiación en el área de reparto, y 
podrán sustituirse por otros aprovechamientos de igual 
valor urbanístico, o por su equivalente económico. 

c) Podrán autorizarse actos de construcción, edifi-
cación e instalaciones en parcelas, aun antes de ultimar 
la urbanización, siempre que se cumplan los siguientes 
requisitos:

I. Firmeza en vía administrativa del instrumento 
de equidistribución entre los propietarios de la unidad de 
ejecución de los beneficios y las cargas derivados de la 
ordenación urbanística, cuando dicha distribución resul-
te necesaria.

II. Aprobación definitiva del proyecto de urbanización 
de la unidad de ejecución.

III. La previsibilidad, apreciada por el municipio en 
función del estado real de las obras de urbanización, de 
que al tiempo de la terminación de la edificación la par-
cela estará dotada con los servicios precisos para que 
adquiera la condición de solar. Será preceptiva la forma-
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lización del aval que garantice suficientemente las obras 
pendientes de ejecutar.

IV. Asunción expresa y formal por el propietario del 
compromiso de no ocupación ni utilización de la cons-
trucción, edificación e instalación hasta la completa ter-
minación de las obras de urbanización y el funcionamien-
to efectivo de los correspondientes servicios, así como 
del compromiso de consignación de esta condición con 
idéntico contenido, en cuantos negocios jurídicos realice 
con terceros, que impliquen el traslación de facultades 
de uso, disfrute o disposición sobre la construcción, edi-
ficación e instalación o partes de las mismas.

V. No podrá concederse licencia municipal de prime-
ra ocupación hasta que no estén finalizadas las obras de 
urbanización.

Artículo 2.11. Condición de Solar.
A los efectos de este Plan, tendrán la condición de 

solar las parcelas de suelo urbano que tengan señaladas 
por el planeamiento urbanístico alineaciones y rasantes 
y ordenanza de aplicación y estén dotadas de los siguien-
tes servicios urbanísticos:

a) Acceso rodado o peatonal por vía urbana encin-
tada y pavimentada, incluyendo, en su caso el acerado. 
En solares con más de una fachada la condición anterior 
afectará a todas ellas.

b) Suministro de agua potable y energía eléctri-
ca con caudal y potencia suficiente para la edificación, 
construcción o instalación prevista.

c) Evacuación de aguas residuales a la red o redes pú-
blicas, todas ellas con capacidad suficiente libre para ello.

d) Suministro con capacidad suficiente de cualquier 
otro servicio urbanístico de implantación general en el 
núcleo urbano, y que sea considerado como necesario 
por el Ayuntamiento o la reglamentación supramunicipal 
de obligado cumplimiento.

Sección 2. Régimen Urbanístico del Suelo Urbanizable

Artículo 2.12. Contenido Urbanístico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. En el suelo urbanizable ordenado para el que la Ad-
ministración actuante no opte por la ejecución pública di-
recta del planeamiento correspondiente, los derechos pre-
vistos en el apartado 1 del artículo 2.4 anterior incluyen:

a) Competir, en la forma determinada en la LOUA y 
en unión de los restantes propietarios afectados cuando 
ésta así lo exija, por la adjudicación de la urbanización 
en régimen de gestión indirecta de la actuación y con de-
recho de preferencia sobre cualquiera oferta equivalente 
formulada por no propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho 
anterior, participar, en unión con los restantes propieta-
rios afectados y en la forma y condiciones determinados 
en la LOUA, en el sistema urbanístico determinado para 
la ejecución de la urbanización, o en la gestión indirec-
ta de la actuación en condiciones libremente acordadas 
con la adjudicatario de la misma.

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

2. En el suelo urbanizable ordenado, además de los 
deberes señalados en el apartado 2 del artículo 2.4 ante-
rior, los siguientes:

a) Promover su transformación en las condiciones y 
con los requerimientos exigibles, cuando el sistema de 
actuación sea privado.

b) Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones 
administrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia 
municipal, con carácter previo a cualquier acto de trans-
formación o uso del suelo natural o construido.

c) Realizar la edificación en las condiciones fijadas 
por este Plan General o el planeamiento que lo desarro-
lle, una vez el suelo tenga la condición de solar, y con-
servar, y en su caso rehabilitar, la edificación realizada 
para que mantenga las condiciones requeridas para el 
otorgamiento de autorización para su ocupación.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio 
los terrenos destinados por la ordenación urbanística 
a dotaciones locales al servicio del sector o ámbito de 
actuación, así como los sistemas generales incluidos o 
adscritos al mismo por este Plan.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamien-
to los terrenos ya urbanizados, en los que se localice la 
parte de aprovechamiento urbanístico correspondiente a 
dicha Administración en concepto de participación de la 
comunidad en las plusvalías.

f) Proceder a la distribución equitativa de los benefi-
cios y cargas derivados del planeamiento, con anteriori-
dad a la ejecución material del mismo.

g) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanización 
en el plazo establecido, incluyendo la parte que proceda 
para asegurar la conexión y la integridad de las redes 
generales de servicios y dotaciones.

h) Urbanizar o costear la urbanización de los siste-
mas generales que se establecen en este Plan General.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este 
artículo y en el artículo 2.4 anterior es condición del legí-
timo ejercicio de los correspondientes derechos.

Artículo 2.13. Régimen del Suelo Urbanizable Or-
denado.

El régimen del suelo urbanizable ordenado, es el si-
guiente:

a) La vigencia de la ordenación detallada determina:

I. La vinculación legal de los terrenos al proceso ur-
banizador y edificatorio del sector, en el marco de la co-
rrespondiente unidad de ejecución.

II. La afectación legal de los terrenos al cumplimien-
to en los términos previstos por el sistema de ejecución 
que se fije al efecto, de la distribución justa de los be-
neficios y cargas entre los propietarios y de los deberes 
enumerados en el apartado 2 del artículo 2.4. y en el 
apartado 2 del artículo anterior.

III. El derecho de los propietarios al aprovechamien-
to urbanístico resultante de la aplicación a las superficies 
de sus fincas originarias del noventa (90%) por ciento del 
aprovechamiento medio del área de reparto, bajo la con-
dición del cumplimiento de los deberes establecidos en 
el apartado 2 del artículo 2.4. y en el apartado 2 del ar-
tículo anterior, así como a ejercitar los derechos determi-
nados en el apartado 1 del artículo 2.4. y en el apartado 
1 del artículo anterior.

IV. La afectación legal de los terrenos obtenidos por 
el municipio, en virtud de cesión obligatoria y gratuita 
por cualquier concepto, a los destinos previstos en este 
Plan General o en el planeamiento que lo desarrolle.

V. La afectación de los recursos, sean éstos mone-
tarios, de suelo o de aprovechamiento, obtenidos, en su 
caso, por el municipio para la urbanización de los sistemas 
generales a la ejecución real y efectiva de los mismos.

b) Las cesiones de terrenos a favor del municipio o 
Administración actuante comprenden:
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I. La superficie total de los sistemas generales y de-
más dotaciones correspondientes a viales, aparcamien-
tos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos 
deportivos, culturales y sociales y los precisos para la 
instalación y el funcionamiento de los restantes servicios 
públicos.

II. La superficie de suelo con aprovechamiento lu-
crativo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez 
(10%) por ciento del aprovechamiento medio del área de 
reparto. En los supuestos previstos en la LOUA, esta ce-
sión podrá sustituirse mediante resolución motivada, por 
el abono al municipio de su valor en metálico, tasado en 
aplicación de las reglas legales pertinentes.

III. La superficie de suelo correspondiente a los exce-
dentes de aprovechamiento. Dichos excesos se podrán 
destinar a compensar a propietarios afectados por siste-
mas generales y restantes dotaciones, así como a propie-
tarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo infe-
rior al susceptible de apropiación en el área de reparto, y 
podrán sustituirse por otros aprovechamientos de igual 
valor urbanístico, o por su equivalente económico.

c) Podrán autorizarse actos de construcción, edifi-
cación e instalaciones en parcelas, aun antes de ultimar 
la urbanización, siempre que se cumplan los siguientes 
requisitos:

I. Firmeza en vía administrativa del instrumento de 
equidistribución entre los propietarios de la unidad de 
ejecución de los beneficios y las cargas derivados de la 
ordenación urbanística, cuando dicha distribución resul-
te necesaria.

II. Aprobación definitiva del proyecto de urbanización 
de la unidad de ejecución.

III. La previsibilidad, apreciada por el municipio en 
función del estado real de las obras de urbanización, de 
que al tiempo de la terminación de la edificación la par-
cela estará dotada con los servicios precisos para que 
adquiera la condición de solar. Será preceptiva la forma-
lización del aval que garantice suficientemente las obras 
pendientes de ejecutar.

IV. Asunción expresa y formal por el propietario del 
compromiso de no ocupación ni utilización de la cons-
trucción, edificación e instalación hasta la completa ter-
minación de las obras de urbanización y el funcionamien-
to efectivo de los correspondientes servicios, así como 
del compromiso de consignación de esta condición con 
idéntico contenido, en cuantos negocios jurídicos realice 
con terceros, que impliquen el traslación de facultades 
de uso, disfrute o disposición sobre la construcción, edi-
ficación e instalación o partes de las mismas.

V. No podrá concederse licencia municipal de prime-
ra ocupación hasta que no estén finalizadas las obras de 
urbanización.

Artículo 2.14. Contenido Urbanístico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. En el suelo urbanizable sectorizado para el que la 
Administración actuante no opte por la ejecución pública 
directa del planeamiento correspondiente, los derechos pre-
vistos en el apartado 1 del artículo 2.4 anterior incluyen:

a) Competir, en la forma determinada en la LOUA y 
en unión de los restantes propietarios afectados cuando 
ésta así lo exija, por la adjudicación de la urbanización 
en régimen de gestión indirecta de la actuación y con de-
recho de preferencia sobre cualquiera oferta equivalente 
formulada por no propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho 
anterior, participar, en unión con los restantes propieta-

rios afectados y en la forma y condiciones determinados 
en la LOUA, en el sistema urbanístico determinado para 
la ejecución de la urbanización, o en la gestión indirec-
ta de la actuación en condiciones libremente acordadas 
con la adjudicatario de la misma.

c) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor 
o, en todo caso, percibir el correspondiente justiprecio, 
en el caso de no participar en la ejecución de la urbani-
zación.

2. En el suelo urbanizable sectorizado, además de 
los deberes señalados en el apartado 2 del artículo 2.4 
anterior, el de promover su transformación en las condi-
ciones y con los requerimientos exigibles, cuando el sis-
tema de ejecución sea privado.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este 
artículo y en el artículo 2.4. es condición del legítimo 
ejercicio de los correspondientes derechos.

Artículo 2.15. Régimen del Suelo Urbanizable Sec-
torizado.

Mientras no cuenten con la ordenación pormenoriza-
da, en los terrenos de suelo urbanizable sectorizado sólo 
podrán autorizarse las construcciones, obras e instala-
ciones correspondientes a infraestructuras y servicios 
públicos y las construcciones, obras e instalaciones en 
precario y de naturaleza provisional realizadas con mate-
riales fácilmente desmontables y destinadas a usos tem-
porales, que deberán cesar y desmontarse cuando así 
lo requiera el municipio y sin derecho a indemnización 
alguna) La eficacia de la licencia correspondiente a estas 
obras quedará sujeta a la prestación de garantía por im-
porte mínimo de los costes de demolición y a la inscrip-
ción en el Registro de la Propiedad en los términos que 
procedan, del carácter precario del uso, las construccio-
nes, obras e instalaciones, y del deber de cese y demoli-
ción sin indemnización a requerimiento del municipio.

Artículo 2.16. Contenido Urbanístico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. En el suelo urbanizable no sectorizado los dere-
chos previstos en el apartado 1 del artículo 2.4. incluyen:

a) La realización de los actos precisos para la utiliza-
ción y explotación agrícola, ganadera, forestal, cinegética 
o análoga a la que estén efectivamente destinados, con-
forme a su naturaleza y mediante el empleo de medios 
técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no 
supongan ni tengan como consecuencia la transforma-
ción de dicho destino, ni de las características de la ex-
plotación. Los trabajos e instalaciones que se lleven a 
cabo en los terrenos quedan sujetos a las limitaciones 
impuestas por la legislación civil y administrativa apli-
cables en función de la materia y, cuando consistan en 
instalaciones u obras, deben realizarse, además de con-
formidad con la ordenación urbanística aplicable.

b) El de formular al Ayuntamiento la consulta sobre 
la viabilidad de transformación de sus terrenos, en fun-
ción de su adecuación al modelo de crecimiento urbano 
del municipio, a las condiciones y previsiones para su 
sectorización, y a su idoneidad para la producción de un 
desarrollo urbanístico ordenado, racional y sostenible. El 
plazo máximo para evacuar la consulta, que sólo tendrá 
alcance informativo y no vinculará a la Administración, 
será de tres (3) meses, pudiendo entenderse evacuada 
en sentido negativo por el mero transcurso de dicho pla-
zo máximo.

c) El de la iniciativa para promover su transforma-
ción, mediante su adscripción a la categoría de suelo 
urbanizable sectorizado o, en su caso ordenado. El ejer-
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cicio de este derecho requiere la innovación de este Plan 
General mediante la aprobación del correspondiente 
Plan de Sectorización.

2. En el suelo urbanizable no sectorizado los debe-
res son los señalados en el apartado 2 del artículo 2.4 
anterior.

3. El cumplimiento de los deberes es condición del 
legítimo ejercicio de los correspondientes derechos.

Artículo 2.17. Régimen del Suelo Urbanizable No 
Sectorizado.

1. Mientras no cuenten con la ordenación pormenori-
zada, en los terrenos de suelo urbanizable no sectorizado 
sólo podrán autorizarse las construcciones, obras e insta-
laciones correspondientes a infraestructuras y servicios 
públicos y las construcciones, obras e instalaciones en 
precario y de naturaleza provisional realizadas con mate-
riales fácilmente desmontables y destinadas a usos tem-
porales, que deberán cesar y desmontarse cuando así 
lo requiera el municipio y sin derecho a indemnización 
alguna. La eficacia de la licencia correspondiente a estas 
obras quedará sujeta a la prestación de garantía por im-
porte mínimo de los costes de demolición y a la inscrip-
ción en el Registro de la Propiedad en los términos que 
procedan, del carácter precario del uso, las construccio-
nes, obras e instalaciones, y del deber de cese y demoli-
ción sin indemnización a requerimiento del municipio.

2. Sobre esta clase de suelo podrán autorizarse ac-
tuaciones de interés público cuando concurran los su-
puestos de utilidad pública e interés social. En este caso 
se estará a lo dispuesto en los artículos 42 y 43 de la 
LOUA para el desarrollo de estas actuaciones en suelo 
no urbanizable.

Sección 3. Régimen Urbanístico del Suelo No Urbanizable

Artículo 2.18. Contenido Urbanístico Legal del Dere-
cho de Propiedad del Suelo No Urbanizable.

1. En el suelo no urbanizable, cualquiera que sea la 
categoría a la que estén adscritos, los derechos previs-
tos en el apartado 1 del artículo 2.4. incluyen:

a) La realización de los actos precisos para la utiliza-
ción y explotación agrícola, ganadera, forestal, cinegética 
o análoga a la que estén efectivamente destinados, con-
forme a su naturaleza y mediante el empleo de medios 
técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no 
supongan ni tengan como consecuencia la transforma-
ción de dicho destino, ni de las características de la ex-
plotación. Los trabajos e instalaciones que se lleven a 
cabo en los terrenos quedan sujetos a las limitaciones 
impuestas por la legislación civil y administrativa apli-
cables en función de la materia y, cuando consistan en 
instalaciones u obras, deben realizarse, además de con-
formidad con la ordenación urbanística aplicable.

b) En los terrenos adscritos a las categorías de sue-
lo no urbanizable de especial protección, las facultades 
anteriores tienen como límite su compatibilidad con el 
régimen de protección a que estén sujetos.

2. En las categorías de suelo no urbanizable de ca-
rácter natural o rural, además de los señalados en el 
apartado 1.a) anterior, la realización de las obras, edifi-
caciones o instalaciones y el desarrollo de usos y activi-
dades que, no previstas en el apartado 1.a., se legitimen 
expresamente por los Planes de Ordenación del Territo-
rio, por las normas correspondientes de este Plan Gene-
ral o por Planes Especiales, así como, en su caso, por 
los instrumentos previstos por la legislación ambiental.

3. En las categorías de suelo no urbanizable de espe-
cial protección, además de los señalados en el apartado 
1.a, con las limitaciones del 1.b., el derecho reconocido 
en el apartado anterior, sólo corresponderá cuando así lo 
atribuya el régimen de protección a que esté sujeto por 
la legislación sectorial o por la ordenación del territorio 
que haya determinado la categoría o por la ordenación 
específica de los mismos en este Plan General.

Artículo 2.19. Régimen del Suelo No Urbanizable.
1. En los terrenos clasificados como suelo no urbani-

zable que no estén adscritos a categoría alguna de espe-
cial protección, pueden realizarse los siguientes actos:

a) Las obras e instalaciones precisas para el desarro-
llo de las actividades enumeradas en el artículo 2.18.1.a) 
anterior, que no estén prohibidas expresamente por la 
legislación aplicable por razón de la materia, por los Pla-
nes de Ordenación del Territorio, por este Plan General o 
por los Planes Especiales.

En estas categorías de suelo están prohibidas las 
actuaciones que comporten un riesgo previsible y sig-
nificativo, directo o indirecto, de inundación, erosión o 
degradación del suelo. Serán nulos de pleno derecho los 
actos administrativos que las autoricen, que contraven-
gan lo dispuesto en la legislación aplicable por razón de 
la materia o las determinaciones de este Plan General o 
de los Planes Especiales.

b) Las segregaciones, edificaciones, construcciones, 
obras o instalaciones que, estando expresamente permi-
tidas por este Plan General o los Planes Especiales, sean 
consecuencia de:

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

II. La necesidad justificada de vivienda unifamiliar 
aislada, cuando esté vinculada a un destino relacionado 
con fines agrícolas, forestales o ganaderos.

III. La conservación, rehabilitación o reforma de edi-
ficaciones, construcciones o instalaciones existentes.

IV. Las características propias de los ámbitos de Há-
bitat Rural Diseminado.

V. La ejecución y el mantenimiento de las infraes-
tructuras y los servicios, dotaciones y equipamientos pú-
blicos.

 
Estos actos están sujetos a licencia municipal, previa 

aprobación, cuando se trate de actos que tengan por ob-
jeto viviendas unifamiliares aisladas, del correspondiente 
Proyecto de Actuación por el procedimiento prescrito en 
los artículos 42 y 43 de LOUA para las Actuaciones de 
Interés Público en terrenos que tengan el régimen del 
suelo no urbanizable.

Se exceptúan de la regulación anterior, en los térmi-
nos que resulten del desarrollo reglamentario de la LOUA, 
aquellas segregaciones de naturaleza rústica cuya finali-
dad no sea la implantación de usos urbanísticos, y que el 
municipio declare innecesaria la licencia de parcelación.

c) Las Actuaciones de Interés Público previa apro-
bación del correspondiente Plan Especial o Proyecto de 
Actuación.

2. En el suelo no urbanizable de especial protección 
sólo podrá llevarse a cabo segregaciones, obras y cons-
trucciones o edificaciones e instalaciones previstas y 
permitidas en las correspondientes normas de este Plan 
General o por los Planes Especiales, que sean compati-
bles con el régimen de protección a que esté sometido, 
estando sujetas a su aprobación y en su caso licencia, 
de acuerdo con lo regulado en el apartado anterior.
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3. En el suelo no urbanizable en el que deban im-
plantarse o por el que deban discurrir infraestructuras 
y servicios, dotaciones o equipamientos públicos sólo 
podrán llevarse a cabo las construcciones, obras e insta-
laciones correspondientes a infraestructuras y servicios 
públicos y las construcciones, obras e instalaciones en 
precario y de naturaleza provisional realizadas con mate-
riales fácilmente desmontables y destinadas a usos tem-
porales, que deberán cesar y desmontarse cuando así 
lo requiera el municipio y sin derecho a indemnización 
alguna. La eficacia de la licencia correspondiente a estas 
obras quedará sujeta a la prestación de garantía por im-
porte mínimo de los costes de demolición y a la inscrip-
ción en el Registro de la Propiedad en los términos que 
procedan, del carácter precario del uso, las construccio-
nes, obras e instalaciones, y del deber de cese y demoli-
ción sin indemnización a requerimiento del municipio.

4. Cuando la ordenación urbanística contenida en el 
presente Plan General o en los Planes Especiales posibili-
te llevar a cabo en el suelo no urbanizable actos de edifi-
cación, construcción, obras o instalaciones no vinculadas 
a la explotación agrícola, pecuaria, forestal o análoga, el 
propietario podrá materializar éstos en las condiciones 
determinadas por dicha ordenación y por la aprobación 
del pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuación y, 
en su caso, licencia. Estos actos tendrán una duración 
limitada, aunque renovable, no inferior en ningún caso 
al tiempo que sea indispensable para la amortización de 
la inversión que requiera su materialización. El propieta-
rio deberá asegurar la prestación de garantía por cuantía 
del diez (10%) por ciento de dicho importe para cubrir 
los gastos que puedan derivarse de incumplimientos e 
infracciones, así como los resultantes, en su caso, de las 
labores de restitución de los terrenos.

5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria 
compensación por el uso y aprovechamiento de carác-
ter excepcional del suelo no urbanizable que conllevarían 
las actuaciones permitidas en el apartado anterior, se 
aplicará la prestación compensatoria establecida por el 
apartado 5 del artículo 52 de la LOUA, que se destinará 
al Patrimonio Municipal del Suelo.

Esta prestación compensatoria gravará los actos de 
edificación, construcción, obras o instalaciones no vincu-
lados a la explotación agrícola, pecuaria, forestal o análo-
ga, en suelos que tengan el régimen del no urbanizable.

Estarán obligados al pago de esta prestación las 
personas físicas o jurídicas que promuevan los actos 
enumerados en el párrafo anterior. Se devengará con 
ocasión del otorgamiento de la licencia con una cuan-
tía de hasta el diez (10%) por ciento del importe total 
de la inversión a realizar para su implantación efectiva, 
excluida la correspondiente a la maquinaria y equipos. 
El presente Plan General modula el porcentaje máximo 
anterior según el tipo de actividad y las condiciones de 
implantación.

Los actos realizados por las Administraciones públi-
cas en ejercicio de sus respectivas competencias están 
exentos de la prestación compensatoria en suelo no ur-
banizable.

CAPÍTULO III 

Alteraciones en la Adscripción del Régimen Urbanístico 
de las Distintas Clases de Suelo y del Contenido Urba-
nístico Legal del Derecho de Propiedad en atención al 

Desarrollo y Ejecución del Presente Plan

Artículo 2.20. De Carácter General.
1. De acuerdo con lo previsto en la LOUA, la entra-

da en vigor del planeamiento de desarrollo necesario se-

gún lo establecido en dicha Ley y en el presente Plan, 
así como la ejecución del mismo, conllevan en algunos 
supuestos el cambio del contenido legal del derecho de 
propiedad y de adscripción de los terrenos al Régimen 
Urbanístico del Suelo.

2. En los artículos siguientes se pormenorizan los 
supuestos en que se producen tales cambios.

Artículo 2.21. Cambios Derivados de la Entrada en 
Vigor de Planes de Ordenación del Territorio que Conlle-
ven la Delimitación de Nuevos Suelos No Urbanizables 
Protegidos. 

La entrada en vigor de Planes de Ordenación del Te-
rritorio cuyas determinaciones establezcan la protección 
de suelos no urbanizables no protegidos con anterioridad, 
conllevará sin mayores trámites el cambio del régimen 
urbanístico y del contenido legal del derecho de propie-
dad de los terrenos afectados por dichas determinacio-
nes correspondientes al suelo no urbanizable no adscrito 
a categoría de protección alguna a los correspondientes 
al suelo no urbanizable de especial protección.

Artículo 2.22. Cambios Derivados de la Entrada en 
Vigor de Planes Especiales de Ordenación o Protección 
en el Suelo No Urbanizable.

1. La entrada en vigor de Planes Especiales de los 
previstos en los apartados 1.a), 1.e) y 1.f) del artículo 
14 de la LOUA, cuyas determinaciones establezcan 
la protección de suelos no urbanizables no protegidos 
por este Plan General, conllevará sin mayores trámites 
el cambio del régimen urbanístico y del contenido legal 
del derecho de propiedad de los terrenos afectados por 
dichas determinaciones correspondientes al suelo no ur-
banizable no adscrito a categoría de protección alguna a 
los correspondientes al suelo no urbanizable de especial 
protección.

2. La entrada en vigor de Planes Especiales de los 
indicados en el apartado anterior, cuyas determinaciones 
establezcan el cese de la protección de suelos no urbani-
zables especialmente protegidos por este Plan General, 
conllevará sin mayores trámites el cambio del régimen ur-
banístico y del contenido legal del derecho de propiedad 
de los terrenos afectados por dichas determinaciones 
correspondientes al suelo no urbanizable especialmente 
protegido a los correspondientes al suelo no urbanizable 
no adscrito a categoría de protección alguna.

Artículo 2.23. Cambios Derivados de la Entrada en 
Vigor de Planes de Sectorización.

1. La entrada en vigor de un Plan de Sectorización 
sin ordenación pormenorizada de los previstos en el ar-
tículo 12 de la LOUA conllevará sin mayores trámites el 
cambio del régimen urbanístico y del contenido legal del 
derecho de propiedad de los terrenos comprendidos en 
su ámbito de los correspondientes al suelo urbanizable 
no sectorizado a los correspondientes al suelo urbaniza-
ble sectorizado.

2. La entrada en vigor de un Plan de Sectorización 
con ordenación pormenorizada de los previstos en el ar-
tículo 12 de la LOUA conllevará sin mayores trámites el 
cambio del régimen urbanístico y del contenido legal del 
derecho de propiedad de los terrenos comprendidos en 
su ámbito de los correspondientes al suelo urbanizable 
no sectorizado a los correspondientes al suelo urbaniza-
ble ordenado.

Artículo 2.24. Cambios Derivados de la Entrada en 
Vigor de Planes Parciales.

La entrada en vigor de un Plan Parcial de Ordenación 
de los contemplados en el artículo 13 de LOUA conlleva-
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rá sin mayores trámites el cambio del régimen urbanístico y 
del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos 
comprendidos en su ámbito de los correspondientes al 
suelo urbanizable sectorizado a los correspondientes 
al suelo urbanizable ordenado.

Artículo 2.25. Cambios Derivados de la Ejecución 
del Planeamiento.

La entrada en vigor del planeamiento necesario en 
cada caso y el cumplimiento de los deberes de cesión, 
equidistribución y urbanización, a que hubiera lugar, 
así como de cualquier otro deber que hubiera sido es-
tablecido por este Plan General o el planeamiento que 
lo desarrolle o compromiso que hubiera sido acorda-
do entre el municipio y los promotores de la actuación 
conllevará el cambio del régimen urbanístico y del con-
tenido legal del derecho de propiedad de los terrenos 
comprendidos en la unidad de ejecución de que se tra-
te a los correspondientes al suelo urbano consolidado.

TÍTULO III

INTERVENCIÓN EN EL MERCADO DEL SUELO Y LA 
EDIFICACIÓN

CAPÍTULO I

Disposiciones Generales

Artículo 3.1. Criterios Generales.
1. De acuerdo con los apartados 1.e) y 2.e) del artícu-

lo 3 y el apartado C) del artículo 9 de la LOUA, el presen-
te Plan General tiene como objeto, entre otros, la formali-
zación de una política de intervención en el mercado del 
suelo y de la edificación, que garantice la disponibilidad 
de suelo para usos urbanísticos, evitando la especulación 
del suelo y especialmente facilitando el acceso de la po-
blación a una vivienda digna mediante el fomento de la 
promoción de viviendas de carácter social.

2. El presente Plan General entiende que por las 
propias características de variabilidad en el tiempo de 
las condiciones del mercado del suelo y la edificación, 
la definición de una política de intervención sobre el mis-
mo no puede tener un carácter cerrado y finalista, sino 
programático e instrumental, que permita su adaptación 
a las distintas demandas y circunstancias que se produz-
can durante su vigencia.

3. En atención a lo anterior, este Plan establece los 
objetivos generales prioritarios de la intervención munici-
pal en el mercado del suelo y la edificación, así como los 
instrumentos urbanísticos locales para su consecución.

Artículo 3.2. Objetivos Generales de la Intervención 
Municipal en el Mercado del Suelo y la Edificación.

1. El presente Plan General establece los siguientes 
objetivos generales para la intervención municipal en el 
mercado del suelo:

a) Garantizar la existencia de suelo clasificado y or-
denado suficiente para el crecimiento urbano a corto y 
medio plazo.

b) Garantizar la existencia de suelo urbanizable clasi-
ficado y articulado urbanísticamente para el crecimiento 
urbano a largo plazo.

c) Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la 
localización de nuevas actividades productivas a precios 
ajustados a la capacidad económica de dichas actividades.

d) Posibilitar la implantación en el municipio de acti-
vidades productivas singulares no previsibles desde este 
Plan General.

e) Garantizar la existencia de suelo residencial 
en el mercado, adecuado a los distintos tipos de pro-
moción.

f) Facilitar la obtención de suelo residencial de pro-
piedad pública para satisfacer las necesidades de los 
usuarios excluidos del mercado.

g) Garantizar la existencia de suelo clasificado para 
la satisfacción de la demanda de ocio y segunda resi-
dencia.

h) Impedir la retención de los solares y del suelo ur-
banizado.

2. El presente Plan General establece los siguientes 
objetivos generales para la intervención municipal en el 
mercado de la edificación:

a) Facilitar el acceso de promotores públicos, coope-
rativas y promotores privados al suelo urbanizado para 
la construcción de viviendas de protección oficial.

b) Facilitar a promotores públicos el suelo necesario 
para la construcción de viviendas de promoción pública.

c) Garantizar la existencia de suelo urbanizado para 
la construcción de viviendas de protección local u otros 
tipos de promoción a precio tasado.

d) Impedir las transacciones especulativas con vi-
viendas o edificaciones que hayan sido objeto de algún 
tipo de protección pública.

e) Potenciar la rehabilitación y uso del patrimonio 
edificado.

Artículo 3.3. Instrumentos de Intervención en el Mer-
cado del Suelo y la Edificación.

Para la consecución de los objetivos anteriores, 
este Plan General y la actividad urbanística municipal, 
de conformidad con lo establecido en la LOUA, utilizarán 
los siguientes instrumentos, con el desarrollo que de los 
mismos se hace en los capítulos siguientes:

a) El Patrimonio Municipal de Suelo y los instrumen-
tos para su gestión, ampliación, mantenimiento y control.

b) La calificación de viviendas sujetas a algún régi-
men de protección pública.

c) El Registro Municipal de Solares y Edificaciones 
Ruinosas.

CAPÍTULO II

El Patrimonio Municipal de Suelo y los Instrumentos 
para su Gestión, Ampliación, Conservación y Control

Sección 1. El Patrimonio Municipal de Suelo

Artículo 3.4. Constitución del Patrimonio Municipal 
de Suelo.

1. El Ayuntamiento procederá en el plazo de 1 año 
desde la entrada en vigor del presente Plan a la consti-
tución de su Patrimonio Municipal de Suelo, con las si-
guientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones públicas.
b) Facilitar la ejecución del presente Plan General y 

del planeamiento que lo desarrolle.
c) Incidir en la formación de precios del suelo y la 

edificación para los distintos usos, mediante la interven-
ción pública en el mercado.

d) Facilitar la consecución de los objetivos estableci-
dos en el artículo anterior para la intervención municipal 
el mercado del suelo y especialmente una oferta sufi-
ciente con destino a la construcción de viviendas someti-
das a algún régimen de protección.
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2. Los bienes y recursos que, conforme a lo dispues-
to en el artículo 72 de la LOUA, deban integrar el Patri-
monio Municipal de Suelo estarán sometidos al régimen 
que para ellos dispone el Título III de la citada Ley, con 
independencia de que no se haya procedido a la consti-
tución formal del mismo.

Artículo 3.5. Naturaleza.
De conformidad con el artículo 70 de la LOUA, el 

Patrimonio Municipal de Suelo integra un patrimonio se-
parado a todos los efectos del restante patrimonio del 
Ayuntamiento.

Artículo 3.6. Registro del Patrimonio Municipal de 
Suelo.

El Ayuntamiento llevará un registro del Patrimonio 
Municipal de Suelo, que tendrá carácter público, con el 
contenido que en cada momento establezca la reglamen-
tación vigente y, al menos el siguiente: los bienes que lo 
integran y los depósitos en metálico, las enajenaciones o 
cesiones de bienes y el destino final de éstos.

Artículo 3.7. Gestión del Patrimonio Municipal de 
Suelo.

1. La gestión del Patrimonio Municipal de Suelo 
comprende todas las facultades precisas para asegurar 
el cumplimiento de los fines previstos en la LOUA y en 
este Plan General, siendo aplicable a los bienes que lo 
integran el mismo régimen de los bienes patrimoniales 
municipales, para todo lo no previsto expresamente so-
bre dicho régimen en la LOUA.

2. Para la gestión del Patrimonio Municipal de Suelo 
el Ayuntamiento podrá hacer uso de todas las formas 
previstas en la LOUA y en el presente Plan para la ejecu-
ción del planeamiento.

3. La gestión del Patrimonio Municipal de Suelo po-
drá realizarse directamente por el Ayuntamiento o enco-
mendarse a organismos o entidades pertenecientes al 
mismo, cuyo capital sea exclusivamente municipal.

4. De conformidad con el artículo 71 de la LOUA el 
Ayuntamiento o el organismo o entidad gestora del Patri-
monio Municipal de Suelo en los términos previstos en el 
apartado anterior, podrán recurrir al crédito, incluso con 
garantía hipotecaria, para su constitución, ampliación y, 
en general, gestión del mismo.

5. Los ingresos procedentes de la enajenación o 
explotación del Patrimonio Municipal de Suelo deberán 
aplicarse a la conservación y ampliación del mismo.

6. El Patrimonio Municipal de Suelo y el resto de 
Patrimonios Públicos de Suelo que pudieran poseer te-
rrenos en el ámbito municipal, establecerán cauces ade-
cuados de colaboración para la mejor consecución de 
los objetivos señalados en el artículo 3.2. anterior.

Artículo 3.8. Bienes y Recursos Integrantes del Patri-
monio Municipal de Suelo.

Integrarán el Patrimonio Municipal de Suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por deci-
sión del municipio. Dicha incorporación podrá ser limita-
da temporalmente o sujeta a condiciones concretas.

b) Los terrenos y construcciones obtenidos en vir-
tud de las cesiones que correspondan a la participación 
del municipio en el aprovechamiento urbanístico, sean 
éstas por ministerio de la ley o en virtud de convenio 
urbanístico.

c) Los adquiridos con los ingresos derivados de la 
sustitución de tales cesiones por pagos en metálico.

d) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestación 
compensatoria en suelo no urbanizable, de las multas 

impuestas como consecuencia de las infracciones urba-
nísticas o cualesquiera otros expresamente previstos en 
la LOUA.

e) Los terrenos y las construcciones adquiridos por 
el Ayuntamiento en virtud de cualquier título con el fin de 
su incorporación al Patrimonio Municipal de Suelo y, en 
todo caso, los que lo sean como consecuencia del ejer-
cicio de los derechos de tanteo y retracto previstos en la 
LOUA y que se regulan más adelante.

Artículo 3.9. Destino de los Bienes Integrantes del 
Patrimonio Municipal de Suelo.

1. Los terrenos y construcciones que integren el Pa-
trimonio Municipal de Suelo deberán ser destinados, de 
acuerdo con su calificación urbanística:

a) El suelo residencial a la construcción de viviendas 
sujetas a algún régimen de protección pública. Excep-
cionalmente, y previa declaración motivada del Ayun-
tamiento, éste podrá enajenar dichos bienes para la 
construcción de otros tipos de vivienda siempre que su 
destino se encuentre justificado por las determinaciones 
urbanísticas y redunde en una mejor gestión del Patri-
monio Municipal de Suelo. Sin perjuicio de lo anterior, se 
considera que existe justificación para la enajenación no 
vinculada a viviendas sujetas a algún régimen de protec-
ción pública en los siguientes casos:

I. Cuando la ubicación del suelo haga previsible su 
destino para segunda residencia o residencia turística.

II. Cuando el planeamiento prevea sobre las parce-
las de referencia otros usos no residenciales en una pro-
porción de edificabilidad superior al 25% de la destinada 
al uso residencial.

III. Cuando, según las determinaciones del planea-
miento, la media de superficie construida por vivienda 
supere en un 20% la superficie máxima para las vivien-
das sometidas a algún régimen de protección.

IV. Cuando los suelos se ubiquen en una zona que, 
por la muy mayoritaria existencia de viviendas protegi-
das en la misma, haga recomendable la promoción de 
otro tipo de viviendas.

V. Cuando el suelo se localice en unidades de ejecu-
ción, u otros ámbitos urbanísticos, cuyo aprovechamien-
to corresponda mayoritariamente al Patrimonio Municipal 
de Suelo o a otros patrimonios públicos de suelo, pudien-
do dar lugar la total utilización para viviendas protegidas 
del suelo a zonas urbanas no diversificadas socialmente.

La anterior relación tiene carácter enunciativo y no li-
mitativo, por lo que el Ayuntamiento podrá apreciar otras 
justificaciones distintas.

b) A usos declarados de interés público, bien por 
disposición normativa previa o por el presente Plan o 
el planeamiento que lo desarrolle, bien por decisión del 
Ayuntamiento.

c) A cualesquiera de los usos admitidos por este Plan 
o el planeamiento que lo desarrolle, cuando así sea con-
veniente para la ejecución de éste, tal destino redunde 
en una mejor gestión del Patrimonio Municipal de Suelo 
y así se declare motivadamente por el Ayuntamiento por 
su interés público y social.

2. Los ingresos, así como los recursos derivados de 
la propia gestión de los patrimonios públicos de suelo, 
se destinarán a:

a) Con carácter preferente, la adquisición de suelo 
destinado a viviendas sujetas a algún régimen de protec-
ción pública.
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b) La conservación, mejora, ampliación, urbaniza-
ción y, en general, gestión urbanística de los propios bie-
nes del Patrimonio Municipal de Suelo.

c) La promoción de viviendas sujetas a algún régi-
men de protección pública.

d) La ejecución de actuaciones públicas o el fomen-
to de actuaciones privadas, previstas en este Plan o en 
el planeamiento que lo desarrolle, para la mejora, con-
servación y rehabilitación de zonas degradadas o de edi-
ficaciones en la ciudad consolidada, hasta un veinticinco 
(25%) por ciento del balance de la cuenta anual de los 
bienes y recursos del Patrimonio Municipal del Suelo.

Artículo 3.10. Disposición Sobre los Bienes del Patri-
monio Municipal de Suelo.

Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo po-
drán ser:

a) Enajenados mediante cualquiera de los procedi-
mientos previstos en la legislación de régimen local, sal-
vo el de adjudicación directa, y preceptivamente median-
te concurso cuando se destinen a viviendas sujetas a al-
gún régimen de protección pública y a los usos previstos 
en el apartado 1.b) del articulo anterior. Los pliegos de 
condiciones contendrán al menos los plazos para la rea-
lización de la edificación y urbanización, en su caso, así 
como los precios máximos de venta o arrendamiento de 
las edificaciones resultantes. El precio a satisfacer por el 
adjudicatario no podrá ser inferior al valor urbanístico del 
aprovechamiento que tenga atribuido el terreno, debien-
do asegurar el objeto del concurso.

b) Cedidos gratuitamente o por precio que puede 
ser inferior al de su valor urbanístico cuando se destinen 
a viviendas sujetas a algún régimen de protección públi-
ca y a los usos previstos en el apartado 1.b) del artículo 
anterior, directamente o mediante convenio establecido 
a tal fin, a cualquier otra Administración pública territo-
rial y a entidades o sociedades de capital íntegramente 
público.

c) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser 
inferior al de su valor urbanístico, para el fomento de 
viviendas sometidas a algún régimen de protección pú-
blica, a entidades sin ánimo de lucro, bien cooperativas 
o de carácter benéfico o social, mediante concurso.

d) Enajenados mediante adjudicación directa dentro 
del año siguiente a la resolución de los procedimientos 
a que se refiere la letra a) anterior o de la celebración 
de los concursos previstos en la letra c), cuando unos 
y otros hayan quedado desiertos, con sujeción en todo 
caso a los pliegos de condiciones o bases por los que 
éstos se hayan regido.

Sección 2. Instrumentos Para la Ampliación, Conservación 
y Control del Patrimonio Municipal de Suelo

Artículo 3.11. Reservas Municipales de Terrenos.
1. Las reservas municipales de terrenos tienen por 

finalidad la adquisición de suelo por el Ayuntamiento 
para la constitución o ampliación del Patrimonio Muni-
cipal de Suelo.

2. En ejecución del presente Plan General el Ayunta-
miento podrá delimitar reservas de terrenos que afecten 
a sistemas generales o a cualquier clase de suelo urba-
nizable.

3. Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento podrá 
también delimitar reservas de terrenos en suelo no urba-
nizable con las siguientes finalidades:

a) Facilitar la ejecución de futuras revisiones del pla-
neamiento.

b) Proteger o preservas las características del suelo 
no urbanizable.

c) Preservar suelos que puedan tener un carácter 
estratégico en la ordenación territorial o urbanística.

4. La delimitación de las reservas de terrenos indi-
cadas en los dos apartados anteriores se formularán por 
el procedimiento para la delimitación de las unidades de 
ejecución.

5. La delimitación de las reservas de terrenos con 
las finalidades previstas en los apartados anteriores 
comportará:

a) La declaración de la utilidad pública y la necesi-
dad de ocupación a efectos de expropiación forzosa en 
las condiciones establecidas en el artículo 73.2.a) de la 
LOUA.

b) La sujeción de todas las transmisiones que se 
efectúen en las reservas a los derechos de tanteo y re-
tracto previstos en el artículo 78 y siguientes concordan-
tes de la LOUA en favor del municipio.

6. Mediante convenio de colaboración el municipio 
y la administración de la Junta de Andalucía podrán 
acordar la gestión concertada de las reservas de suelo, 
pudiendo en los términos del convenio adquirir ambas 
administraciones en las reservas delimitadas.

Artículo 3.12. Incorporación al Proceso Urbanizador 
de los Terrenos Objeto de Reserva Para el Patrimonio 
Municipal de Suelo.

1. La incorporación al proceso urbanizador de las 
reservas de terrenos requerirán la aprobación de los co-
rrespondientes instrumentos de planeamiento urbanísti-
co regulados en esta Ley. Para la incorporación de las 
reservas en suelo no urbanizable se precisará la innova-
ción del presente Plan.

2. La aprobación de cualquier instrumento de pla-
neamiento con ordenación pormenorizada en cuyo ám-
bito queden incluidos terrenos comprendidos en una re-
serva delimitada, determinará, sin necesidad de trámite 
o decisión algunos el cese del régimen derivado de dicha 
reserva, quedando legalmente afectados a la ejecución 
del planeamiento.

Artículo 3.13. Derecho de Superficie.
1. El Ayuntamiento podrá constituir derechos de 

superficie en los bienes integrantes del Patrimonio Mu-
nicipal de Suelo con destino a cualquiera de los usos 
permitidos por la ordenación del presente Plan o del pla-
neamiento que lo desarrolle.

2. Los derechos de superficie se regirán por lo dis-
puesto en el artículo 77 de la LOUA y 287, 288 y 289 del 
Real Decreto Legislativo 1/1992.

Artículo 3.14. Delimitación de Áreas de Tanteo y Re-
tracto.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la pro-
gramación del presente Plan o del planeamiento que lo 
desarrolle, incrementar el Patrimonio Municipal de Sue-
lo, intervenir en el mercado inmobiliario y, en general, fa-
cilitar el cumplimiento de los objetivos del planeamiento, 
el municipio podrá delimitar en cualquier clase de suelo 
áreas en las que las transmisiones onerosas de terrenos 
y edificaciones, en su caso, quedarán sujetas al ejercicio 
de los derechos de tanteo y retracto por la administra-
ción municipal.

2. Al delimitarse las áreas de tanteo y retracto debe-
rá establecerse si las transmisiones sujetas al ejercicio 
de tales derechos son sólo los terrenos sin edificar, ten-
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gan o no la condición de solares, o se incluyen también 
las de los terrenos con edificación en construcción, rui-
nosa o disconforme con la ordenación aplicable.

3. Si el ámbito delimitado hubiese sido declarado o 
se declarase, en todo o en parte, como área de reha-
bilitación o de gestión integrada, en el correspondiente 
acuerdo podrá establecerse que el ejercicio de los de-
rechos de tanteo y retracto abarque incluso a las fincas 
edificadas conforme a la ordenación aplicable, tanto en 
el supuesto de que la transmisión se proyecte en conjun-
to como fraccionadamente en régimen o no de división 
horizontal.

4. También podrán delimitarse áreas para el ejerci-
cio de los derechos de tanteo y retracto en suelo no ur-
banizable con el objeto de regular o controlar procesos 
de parcelación en dicho suelo.

5. Igualmente, para garantizar el cumplimiento efec-
tivo de los límites sobre precios máximos de venta de las 
viviendas sujetas a algún régimen de protección públi-
ca que impongan dicha limitación, se podrán delimitar 
áreas en las que queden sujetas al ejercicio de los de-
rechos de tanteo y retracto tanto las primeras como las 
ulteriores transmisiones onerosas de aquéllas.

6. El plazo máximo de sujeción de las transmisiones 
al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto será de 
diez años, salvo que al delimitarse el área se hubiese 
fijado otro menor.

Artículo 3.15. Procedimiento Para la Delimitación de 
las Áreas de Tanteo y Retracto.

1. La delimitación de las áreas a que se refiere el ar-
tículo anterior podrá efectuarse por el planeamiento que 
desarrolle el presente Plan General o mediante el proce-
dimiento de delimitación de unidades de ejecución.

2. En la documentación específica relativa a la deli-
mitación deberá figurar una memoria justificativa de la 
necesidad de someter las transmisiones a los derechos 
de tanteo y retracto, los objetivos a conseguir, la justifi-
cación del ámbito delimitado y una relación de bienes 
y derechos afectados, siendo preceptiva la notificación 
a los propietarios previamente al trámite de información 
pública.

3. En el sistema de expropiación, la delimitación de 
la unidad de ejecución supondrá la delimitación del área 
para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, 
siempre que aquella contenga la relación de propietarios 
y la descripción de bienes y derechos afectados.

Artículo 3.16 Otras Condiciones Reguladoras de los 
Derechos de Tanteo y Retracto.

El ejercicio de los derechos de tanteo y retracto se 
realizará conforme a lo establecido en los artículos del 
80 al 84 de la LOUA.

CAPÍTULO III

La Calificación de Viviendas Sujetas a Algún Régimen de 
Protección Pública.

Sección 1. Disposiciones Generales.

Artículo 3.17. Criterios Generales.
1. En cumplimiento del artículo 10 de la LOUA y de 

los objetivos generales fijados en el artículo 3.2. anterior 
sobre intervención municipal en el mercado del suelo y 
la edificación, el presente Plan establece, directamente 
o a través del planeamiento que lo desarrolle, la califica-
ción del suelo para la construcción de viviendas sujetas 
a algún régimen de protección pública.

2. Las disposiciones relativas a la calificación del 
suelo para la construcción de viviendas sujetas a algún 

régimen de protección pública en el presente Plan, tie-
ne por finalidad última garantizar la puesta en el mer-
cado de una cantidad suficiente de viviendas econó-
micamente accesibles, para satisfacer las demandas 
de los ciudadanos en las condiciones establecidas en 
las respectivas reglamentaciones, y distribuidas espa-
cialmente para evitar la fragmentación y la exclusión 
social.

3. Las disposiciones relativas a los coeficientes de 
uso y tipología ligados a las viviendas sometidas a algún 
régimen de protección pública y resto de disposiciones 
concordantes, tienen como finalidad garantizar la equi-
distribución en los distintos ámbitos espaciales de las 
cargas derivadas de su calificación por este Plan General 
o por el planeamiento que lo desarrolle.

Artículo 3.18. Compatibilidad de los Distintos Tipos 
de Actuaciones de Vivienda Protegida.

En el suelo que el presente Plan califique o precali-
fique para viviendas sujetas a algún régimen de protec-
ción pública podrán edificarse cualquiera de los tipos de 
actuaciones de viviendas protegidas previstas por los 
Planes de Vivienda y Suelo vigentes en el momento de la 
solicitud de la correspondiente licencia de edificación. 

Sección 2. La Calificación para Viviendas Sometidas a Al-
gún Régimen de Protección Pública en este Plan General

Artículo 3.19. Determinaciones de este Plan General 
en Relación a la Precalificación para Viviendas Sujetas a 
Algún Régimen de Protección Pública.

El presente Plan General de Ordenación Urbanística 
determina para el suelo urbano no consolidado sin orde-
nación pormenorizada y el suelo urbanizable sectorizado 
el porcentaje o número absoluto de las viviendas, y en su 
caso de la edificabilidad que los instrumentos de planea-
miento de ordenación pormenorizada que se formulen 
en su desarrollo, deberán calificar para la construcción 
de viviendas sujetas a algún régimen de protección públi-
ca en sus respectivos ámbitos. 

Artículo 3.20. Determinaciones de este Plan General 
en Relación a la Calificación para Viviendas Sujetas a Al-
gún Régimen de Protección Pública.

1. El presente Plan General de Ordenación Urbanís-
tica determina para los sectores de suelo urbano no con-
solidado con ordenación pormenorizada y para el suelo 
urbanizable ordenado la cantidad, edificabilidad y ubica-
ción de viviendas sometidas a algún régimen de protec-
ción pública.

2. La alteración de la localización de las viviendas 
sometidas a algún régimen de protección pública podrá 
realizarse mediante modificación de planeamiento con 
nivel de plan parcial de ordenación.

Sección 3. La Calificación de Viviendas Sujetas a Algún 
Régimen de Protección Pública en los Planes de Sectori-

zación y el Planeamiento de Desarrollo

Artículo 3.21. La Calificación de Viviendas Someti-
das a Algún Régimen de Protección Pública en los Pla-
nes de Sectorización.

Los Planes de Sectorización que califiquen global o 
pormenorizadamente suelo residencial con destino pre-
ferente a primera vivienda, deberán contener determina-
ciones que garanticen suelo suficiente para viviendas so-
metidas a algún régimen de protección pública, en fun-
ción de las condiciones fijadas por la legislación vigente 
y las condiciones del mercado del suelo y la edificación 
en el momento de su formulación.
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Artículo 3.22. La Calificación de Viviendas Sujetas a 
Algún Régimen de Protección Pública en el Planeamien-
to de Desarrollo.

1. Los Planes Parciales o Especiales que desarrollen 
el presente Plan General y los Planes Parciales que desa-
rrollen Planes de Sectorización, entre cuyas determina-
ciones se encuentre la calificación de suelo con destino 
a viviendas sujetas a algún régimen de protección públi-
ca, deberán establecer la calificación pormenorizada del 
mismo, señalando las parcelas que queden afectadas.

2. Con independencia de las determinaciones que 
este Plan General o los Planes de Sectorización pudieran 
contener sobre la calificación de suelo para viviendas su-
jetas a algún régimen de protección pública, el planea-
miento de desarrollo podrá establecer dicha calificación 
de forma complementaria o como nueva determinación.

Sección 4. De la Aplicación de los Coeficientes de Uso y 
Tipología Para las Viviendas Sujetas a Algún Régimen de 

Protección Pública en el Cálculo del Aprovechamiento

Artículo 3.23. Criterios Generales.
1. La determinación y aplicación de los coeficien-

tes de uso y tipología para la calificación de suelo con 
destino a la construcción de viviendas sujetas a algún 
régimen de protección pública en este Plan General y el 
planeamiento que lo desarrolle tiene por objeto la equi-
distribución entre los distintos ámbitos espaciales de re-
parto y propietarios afectados en cada uno de las cargas 
que de dicha calificación pudieran derivarse.

2. La calificación de suelo con destino a la construc-
ción de viviendas sometidas a algún régimen de protec-
ción pública dará lugar a la aplicación de coeficientes 
de uso y tipología específicos, en los términos y con la 
repercusión espacial prevista en este Título.

3. Los coeficientes de uso y tipología aplicables no 
podrán contradecir los establecidos en el planeamiento 
jerárquicamente superior, aun cuando sí podrán ade-
cuarlos en función de:

a) Las características concretas de las tipologías uti-
lizadas.

b) La ubicación espacial de las tipologías.
c) La evolución global que desde la entrada en vigor 

del planeamiento jerárquicamente superior hayan tenido 
los precios de la edificación, de la urbanización, del sue-
lo y de la construcción.

4. A los efectos del apartado anterior se considera-
rán los Planes de Sectorización de igual jerarquía que 
el presente Plan General, por lo que podrán determinar 
libremente los coeficientes de uso y tipología aplicables 
a los distintos tipos y clases de viviendas protegidas, en 
función de las circunstancias del mercado del suelo y la 
vivienda en el momento de su formulación.

Artículo 3.24. De la Aplicación de los Coeficientes de 
Uso y Tipología Para las Viviendas Sujetas a Algún Régi-
men de Protección Pública en Este Plan General.

1. El presente Plan General considera para el cál-
culo del Aprovechamiento Medio de las distintas áreas 
de reparto del suelo urbano no consolidado, del suelo 
urbanizable ordenado y del suelo urbanizable sectoriza-
do, los coeficientes de uso y tipología para las viviendas, 
calificadas o precalificadas por el mismo, sujetas a algún 
régimen de protección pública.

2. La aplicación de los coeficientes indicados con-
cluye el proceso de equidistribución de la carga deriva-
da de la calificación o precalificación del suelo para la 
construcción de viviendas sujetas a algún régimen de 
protección pública. En consecuencia, la adscripción por 

el planeamiento de desarrollo del suelo reservado o su 
destino efectivo a una clase concreta de viviendas su-
jetas a protección no supondrán alteración del aprove-
chamiento medio del área de reparto o del sector o área 
de planeamiento ni del aprovechamiento global asignado 
por este Plan General para los mismos.

Artículo 3.25. De la Aplicación de los Coeficientes de 
Uso y Tipología Para las Viviendas Sujetas a Algún Régi-
men de Protección Pública en Planes de Sectorización.

Los Planes de Sectorización que se formulen aplica-
rán el coeficiente señalado en el artículo anterior y con 
los mismos efectos en él establecidos sobre la equidis-
tribución.

Artículo 3.26. De la Aplicación de los Coeficientes 
de Uso y Tipología Para las Viviendas Sujetas a Algún 
Régimen de Protección Pública en el Planeamiento de 
Desarrollo.

1. La distribución del tipo y clase de las viviendas 
protegidas, cuando ésta no estuviera recogida en el 
planeamiento jerárquicamente superior, su calificación 
cuando no estuvieran previstas, o la ampliación de la 
edificabilidad a ellas destinada, obligará a la aplicación 
de los coeficientes de uso y tipología para el cálculo del 
aprovechamiento medio propio del sector o área de pla-
neamiento previsto en el artículo 61.5 de la LOUA.

2. Los coeficientes de uso y tipología se fijarán de 
conformidad con los criterios establecidos en el aparta-
do 3.c) del artículo 3.23 anterior.

3. En ningún caso la aplicación de los coeficientes 
de uso y tipología para las viviendas sujetas a algún 
régimen de protección pública a la calificación porme-
norizada resultante de la ordenación del planeamiento 
de desarrollo, modificará el aprovechamiento medio del 
área de reparto correspondiente o la distribución de 
aprovechamientos entre los sectores o áreas de planea-
miento o ejecución que la constituyan.

Sección 5. Medidas de Control del Cumplimiento de la 
Calificación de Suelo Para Viviendas Sometidas a Algún 

Régimen de Protección Pública

Artículo 3.27. Vinculación de la Calificación de Par-
celas Destinadas a Viviendas Sujetas a Algún Régimen 
de Protección Pública.

1. La concesión de las licencias de edificación para 
las parcelas destinadas por el planeamiento a viviendas 
sometidas a algún régimen de protección pública, exigirá 
la previa Calificación Provisional del proyecto presenta-
do, conforme la normativa que le resulte de aplicación.

2. La concesión de las licencias de primera ocupa-
ción para las parcelas destinadas por el planeamiento a 
viviendas sometidas a algún régimen de protección pú-
blica, exigirá la previa Calificación Definitiva de las obras 
realizadas, conforme a la normativa que le resulte de 
aplicación.

Artículo 3.28. Descalificación del Suelo Destinado a 
Viviendas Sujetas a Algún Régimen de Protección Pública.

1. La descalificación de un suelo destinado a la 
construcción de viviendas sujetas a algún régimen de 
protección pública, sólo podrá realizarse en las siguien-
tes condiciones:

a) Si el suelo estuviera calificado directamente por 
este Plan General, por Planes de Sectorización, o en 
desarrollo de las determinaciones establecidas por cual-
quiera de los dos, mediante modificación de planeamien-
to con nivel de Plan Parcial o Plan Especial, siempre 
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que dentro del mismo sector o área de planeamiento 
se adopten las medidas compensatorias precisas para 
cumplir las determinaciones establecidas por este Plan 
General o por los Planes de Sectorización.

b) Si el suelo estuviera calificado directamente por 
este Plan General, por Planes de Sectorización, o en 
desarrollo de las determinaciones establecidas por cual-
quiera de los dos, mediante modificación de este Plan 
General o del Plan de Sectorización correspondiente, 
cuando las nuevas determinaciones supongan la dismi-
nución de la proporción de viviendas protegidas o las 
medidas compensatorias para cumplir los objetivos del 
planeamiento aprobado afecten a suelos exteriores al 
sector o área de planeamiento.

c) Si el suelo hubiera sido calificado para viviendas su-
jetas a algún régimen de protección pública como determi-
nación propia del planeamiento de desarrollo, y no afectara 
a ninguna otra determinación del planeamiento jerárquica-
mente superior, mediante modificación de planeamiento 
con nivel de Plan Parcial o Plan Especial, aun cuando no se 
previeran medidas compensatorias a la descalificación.

2. El Ayuntamiento podrá denegar la aprobación de 
las indicadas modificaciones de planeamiento, en fun-
ción de su política de viviendas o del grado de ejecución 
del planeamiento.

3. La descalificación del suelo destinado a la cons-
trucción de viviendas sometidas a algún régimen de pro-
tección pública obligará a la modificación del Proyecto 
de Reparcelación correspondiente, a fin de producir una 
nueva equidistribución entre los propietarios afectados.

4. En ningún caso podrá modificarse la calificación de 
suelo destinado a la construcción de viviendas sujetas a 
algún régimen de protección pública cuando se haya pro-
ducido la disolución de la Junta de Compensación o con-
cluido la liquidación final en el sistema de Cooperación.

5. De estar construidas las viviendas sujetas a pro-
tección y no poder obtener la correspondiente Califica-
ción Definitiva por causas imputables al promotor de las 
mismas, el Ayuntamiento podrá acordar su expropiación 
o su venta forzosa por declaración de incumplimiento de 
las obligaciones urbanísticas.

Artículo 3.29. Plazos de Edificación del Suelo Califi-
cado Para Viviendas Sujetas a Algún Régimen de Protec-
ción Pública.

1. Los Planes de Sectorización cuando contengan la 
ordenación pormenorizada y el planeamiento de desarro-
llo establecerán:

a) Preferentemente, una distribución proporcional 
de las viviendas sujetas a algún régimen de protección 
pública entre las distintas fases o unidades de ejecución 
que supongan una programación temporal diferenciada.

b) Además de las previsiones de programación para 
la equidistribución y la urbanización que correspondan, 
plazos específicos para la solicitud de las licencias urba-
nísticas de las parcelas calificadas para la construcción de 
viviendas sujetas a algún régimen de protección pública.

2. En el supuesto de incumplimiento del plazo seña-
lado anteriormente, el Ayuntamiento iniciará las actua-
ciones sancionadoras de manera preferente.

Artículo 3.30. Delimitación de Áreas de Tanteo y Re-
tracto a Efectos del Control de las Primeras y Sucesivas 
Transmisiones Onerosas de las Viviendas Sujetas a Al-
gún Régimen de Protección Pública.

1. En el suelo urbano no consolidado con ordena-
ción detallada y en el suelo urbanizable ordenado, el 

Ayuntamiento podrá delimitar u obligar a los promotores 
de la gestión y ejecución del planeamiento a formular la 
Delimitación de Áreas de Tanteo y Retracto que podrán 
abarcar a todas o a parte de las parcelas calificadas para 
la construcción de viviendas sujetas a algún régimen de 
protección pública.

2. En el suelo urbano no consolidado sin ordenación 
detallada y en el urbanizable sectorizado, el Ayuntamien-
to podrá obligar que el planeamiento de desarrollo con-
tenga la delimitación de Áreas de Tanteo y Retracto que 
podrán abarcar a todas o a parte de las parcelas califi-
cadas para la construcción de viviendas sujetas a algún 
régimen de protección pública.

3. Mediente el procedimiento de delimitación de uni-
dades de ejecución el Ayuntamiento podrá delimitar en 
cualquier momento Áreas de Tanteo y Retracto que in-
cluyan a las parcelas y/o edificaciones calificadas por el 
planeamiento para la construcción de viviendas sujetas 
a algún régimen de protección pública.

4. Las Áreas de Tanteo y Retracto delimitadas en 
aplicación de los apartados anteriores se regularán por 
lo establecido en los artículos del 80 al 84 de la LOUA.

CAPÍTULO IV

El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas

Artículo 3.31. Registro Municipal de Solares y Edifi-
caciones Ruinosas.

1. El Ayuntamiento creará un Registro Municipal de 
Solares y Edificaciones Ruinosas en el plazo de un (1) 
año desde la entrada en vigor del Reglamento de desa-
rrollo de la LOUA que lo regule, excepto que éste fijara 
un plazo inferior.

2. El Registro Municipal de Solares y Edificaciones 
Ruinosas tendrá como objetivos, además de los que se 
establezcan reglamentariamente, los siguientes:

a) Impedir la retención injustificada o especulativa 
de solares, parcelas o edificaciones ruinosas localizadas 
en el suelo urbano consolidado.

b) Preservar las condiciones de ornato público del 
suelo urbano consolidado.

3. Una vez creado el Registro Municipal de Solares 
y Edificaciones Ruinosas, la paulatina inscripción de los 
inmuebles se realizará siguiendo los siguientes criterios:

a) Solares y edificaciones ruinosas localizadas en la 
zona histórica de La Rinconada.

b) Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el 
resto de áreas urbanas residenciales que presenten un 
alto grado de consolidación por la edificación.

c) Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el 
resto de áreas urbanas industriales que presenten un 
alto grado de consolidación por la edificación.

d) Resto de zonas urbanas.

TÍTULO IV

LOS SISTEMAS GENERALES

CAPÍTULO I
 

Disposiciones Generales

Artículo 4.1. Definición y Clases.
1. Constituyen los sistemas generales el conjunto 

de suelos, construcciones, edificaciones e instalacio-
nes, de destino dotacional público, así señalados por el 
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presente Plan General por constituir la estructura de 
articulación territorial y urbana, que asegura la raciona-
lidad y coherencia del desarrollo urbanístico y garantiza 
la calidad y funcionalidad de los principales espacios 
de uso colectivo.

2. El presente Plan General, en función de sus ob-
jetivos, diferencia las siguientes clases de sistemas ge-
nerales: 

a) Sistema General de Comunicaciones.
b) Sistema General de Espacios Libres.
c) Sistema General de Vías Pecuarias.
d) Sistema General de Equipamientos.
e) Sistema General de Infraestructuras.

Artículo 4.2. Sistemas Generales y Sistemas Locales.
1. El presente Plan General, en sus contenidos de 

ordenación pormenorizada y en el planeamiento que lo 
desarrolle, complementará la estructura de articulación 
territorial y urbana definida por los sistemas generales, 
mediante el señalamiento y definición en los ámbitos es-
paciales que correspondan de los sistemas locales.

2. La localización y definición de las características 
de los sistemas locales se realizará atendiendo a la es-
tructura de articulación territorial y urbana establecida 
en este Plan General y de conformidad con los siguien-
tes criterios:

a) Potenciar y proteger la funcionalidad de los siste-
mas generales.

b) Complementar los niveles de servicio ofrecidos 
por los sistemas generales.

c) Facilitar el acceso de los usuarios a los sistemas 
generales.

Artículo 4.3. Titularidad y Régimen Urbanístico de 
los Sistemas Generales.

1. Los Sistemas Generales son de titularidad públi-
ca, con la excepción que se establece más adelante.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberán 
adscribirse al dominio público y estarán afectos al uso o 
servicio que determina el presente Plan General.

3. Los terrenos afectados por sistemas generales 
que a la entrada en vigor del presente Plan sean de titu-
laridad privada, deberán pasar mediante su adquisición, 
expropiación o cesión a la titularidad municipal o de la 
Administración titular del servicio, de conformidad con lo 
dispuesto en la LOUA y en el presente Plan.

4. Los terrenos de titularidad pública calificados por 
el presente Plan como sistemas generales, cuyo uso no 
coincida con el previsto, deberán transmitirse al munici-
pio o Administración titular del servicio, con arreglo a la 
normativa aplicable.

Artículo 4.4. Tipos de Sistemas Generales.
1. En atención al ámbito preferente de servicio de 

los sistemas generales, éstos podrán ser de los siguien-
tes tipos:

a) Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-
Regional.

b) Sistemas Generales de Interés Municipal.

Artículo 4.5. Sistemas Generales de Interés Supra-
municipal-Regional.

1. Se consideran Sistemas Generales de Interés Su-
pramunicipal-Regional a aquellos que forman parte de 
redes funcionales y de servicios cuya planificación, pro-
gramación, diseño, construcción y gestión tienen ámbito 
comarcal, provincial, regional o estatal, sin perjuicio de 

su compatibilización con las características locales o de 
la cooperación municipal en cualquiera de las activida-
des antes señaladas.

2. La adquisición del suelo, la ejecución y la gestión 
de los Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-
Regional corresponde a la Administración que tenga 
asignada la competencia, sin perjuicio de los acuerdos 
o Convenios Interadministrativos de Colaboración que 
aquélla y el Municipio pudieran suscribir.

Artículo 4.6. Sistemas Generales de Interés Municipal.
1. Se consideran Sistemas Generales de Interés Mu-

nicipal a aquellos que, formando parte de la estructura 
de articulación territorial y/o urbana, su funcionalidad y 
ámbito de servicio es preferentemente el municipio o sus 
núcleos urbanos principales, sin perjuicio que, en fun-
ción de su clase, pueda asumir funciones supramunici-
pales o existir más de uno de características similares en 
el municipio o en un núcleo urbano.

2. Con carácter general, la adquisición del suelo de 
los Sistemas Generales de Interés Municipal correspon-
de al Ayuntamiento mediante los instrumentos previstos 
por la LOUA.

3. La ejecución y gestión de los Sistemas Generales 
de Interés Municipal, según su clase y características, 
corresponde a la Administración que tenga asignada la 
competencia, sin perjuicio de los acuerdos o Convenios 
Interadministrativos de Colaboración que pudieran sus-
cribirse.

4. El Municipio podrá utilizar los instrumentos 
previstos en la LOUA, en los términos que se esta-
blecen en el presente Plan General, para sufragar los 
costes de ejecución de los Sistemas Generales de In-
terés Municipal de su competencia, en condiciones 
que garanticen la justa distribución de los mismos 
entre los directamente beneficiados por la actividad 
urbanística.

Artículo 4.7. Clasificación del Suelo y Adscripción de 
los Sistemas Generales.

El presente Plan General no establece clasificación 
del suelo para los sistemas generales, excepto cuando 
explícitamente se indique lo contrario, sin perjuicio de 
adscribir a alguna clase de suelo los que hayan de adqui-
rirse a los efectos de su valoración y/o obtención.

Artículo 4.8. Desarrollo de los Sistemas Generales.
1. La ordenación y regulación de los sistemas ge-

nerales se establece por el presente Plan General. Sin 
perjuicio de lo anterior, podrán formularse Planes Es-
peciales de los previstos en el apartado 1.a) del artí-
culo 14 de la LOUA, para definir, desarrollar, ajustar 
y detallar la ordenación y regulación antes indicada, 
con independencia de que su redacción estuviera o no 
prevista.

2. Los Planes Especiales antes definidos podrán 
ajustar las determinaciones del presente Plan General, 
sin necesidad de su innovación, cuando dichos ajustes 
no conlleven alteraciones funcionales de la estructura de 
articulación territorial y urbana o cambios en la clasifica-
ción del suelo. 

3. La ejecución de los sistemas generales se realiza-
rá mediante proyectos de obras.

4. Los proyectos que desarrollen Sistemas Genera-
les de Interés Supramunicipal-Regional, podrán ajustar 
las determinaciones del presente Plan General, sin nece-
sidad de su innovación, cuando dichos ajustes no conlle-
ven alteraciones funcionales de la estructura de articu-
lación territorial y urbana o cambios en la clasificación 
del suelo.
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CAPÍTULO II

Regulación de las Clases de Sistemas Generales

Sección 1. Sistema General de Comunicaciones

Artículo 4.9. Composición del Sistema General de 
Comunicaciones.

1. El Sistema General de Comunicaciones está 
constituido por el suelo, las instalaciones, las construc-
ciones y las infraestructuras fijas destinadas a permitir 
el desplazamiento de las personas, los vehículos y las 
mercancías.

2. El Sistema General de Comunicaciones del pre-
sente Plan General está integrado por los siguientes sub-
sistemas:

a) Carreteras y Otras Vías Territoriales.
b) Tramos Urbanos de Carreteras, Travesías y Vías 

Urbanas Principales.
c) Ferroviario.
d) Infraestructuras para el Transporte de Pasajeros 

en Plataforma Reservada.
e) Infraestructuras para el Transporte de Mercancías 

por Carretera.

Artículo 4.10. Composición y Regulación del Subsiste-
ma de Carreteras y Otras Vías de Importancia Territorial.

1. El subsistema de Carreteras y Otras Vías de Im-
portancia Territorial está compuesto por los elementos y 
tramos viarios que se señalan como tales en los planos 
de Estructura de Articulación Territorial y de Determina-
ciones Estructurales de los Núcleos Urbanos, por formar 
parte de las redes supramunicipales de carreteras, ga-
rantizar la interconexión viaria del municipio con el resto 
del territorio, así como, también, la interconexión entre 
los distintos núcleos urbanos y de éstos con las redes de 
carreteras.

2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema 
se regularán por lo establecido en la Ley 25/1988, de 
Carreteras y la Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucía.

Artículo 4.11. Composición y Regulación del Subsis-
tema de Tramos Urbanos de Carreteras, Travesías y Vías 
Urbanas Principales.

1. El subsistema de Tramos Urbanos de Carreteras, 
Travesías y Vías Urbanas Principales está compuesto por 
los elementos y tramos viarios que se señalan como ta-
les en los planos de Estructura de Articulación Territorial 
y de Determinaciones Estructurales de los Núcleos Ur-
banos, por formar parte de la red viaria que garantiza la 
accesibilidad a las distintas zonas urbanas y al resto de 
suelos, instalaciones o construcciones de la estructura 
de articulación territorial, la racionalidad del desarrollo 
urbanístico y la libre movilidad de los ciudadanos.

2. Las infraestructuras y suelos de los Tramos Ur-
banos de Carreteras y las Travesías se regularán por lo 
establecido en la Ley 25/1988, de Carreteras y la Ley 
8/2001, de Carreteras de Andalucía y supletoriamente 
por lo establecido en el apartado siguiente.

3. Las infraestructuras y suelos de las Vías Urbanas 
Principales se regularán por la normativa estatal sobre 
tráfico, circulación de vehículos y seguridad vial, así como 
por lo establecido en el presente Plan General para el 
uso Transporte e Infraestructuras Urbanas Básicas.

Artículo 4.12. Composición y Regulación del Subsis-
tema Ferroviario.

1. El subsistema Ferroviario está compuesto por los 
suelos, instalaciones, construcciones e infraestructuras 

que se señalan como tales en los planos de Estructura 
de Articulación Territorial y de Determinaciones Estructu-
rales de los Núcleos Urbanos, por estar al servicio de la 
funcionalidad de los ferrocarriles como modo de trans-
porte de personas y mercancías.

2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema 
se regularán por lo establecido en la Ley 39/2003, de 17 
de noviembre, del Sector Ferroviario.

Artículo 4.13. Infraestructuras para el Transporte de 
Pasajeros en Plataforma Reservada.

1. El subsistema de Infraestructuras para el Trans-
porte de Pasajeros en Plataforma Reservada está com-
puesto por los suelos, instalaciones, construcciones e 
infraestructuras que se señalan como tales en los planos 
de Estructura de Articulación Territorial y de Determina-
ciones Estructurales de los Núcleos Urbanos.

2. Las previsiones realizadas por el presente Plan 
recogen y desarrollan las previsiones del Plan de Trans-
porte Metropolitano del Área de Sevilla.

Artículo 4.14. Composición y Regulación del Subsis-
tema de Infraestructuras para el Transporte de Mercan-
cías por Carretera.

1. El subsistema de Infraestructuras para el Trans-
porte de Mercancías por Carretera está compuesto por 
los suelos, instalaciones, construcciones e infraestructu-
ras que se señalan como tales en los planos de Estruc-
tura de Articulación Territorial y de Determinaciones Es-
tructurales de los Núcleos Urbanos, por estar destinadas 
a prestar servicio a los usuarios y a las empresas del 
sector del transporte, así como a facilitar la localización 
de las actividades relativas al transporte, a la logística y 
a la distribución y contratación de mercancías.

2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema 
se regularán por lo establecido en la Ley 5/2001, por la 
que se regulan las Áreas de Transporte de Mercancías 
en la Comunidad Autónoma de Andalucía, así como por 
lo establecido en el presente Plan General para el uso 
Transporte e Infraestructuras Urbanas Básicas.

Sección 2. Sistema General de Espacios Libres

Artículo 4.15. Composición del Sistema General de 
Espacios Libres.

1. El Sistema General de Espacios Libres está com-
puesto por los terrenos y las instalaciones destinados al 
esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la pobla-
ción, a facilitar la integración de las áreas urbanas en 
el soporte territorial, a garantizar la compatibilidad am-
biental entre los distintos usos del suelo, y a mejorar las 
condiciones estéticas de la ciudad.

2. El Sistema General de Espacios Libres del presente 
Plan General está integrado por los siguientes tipos de áreas:

a) Parques Urbanos.
b) Parques Suburbanos.
c) Áreas de Ocio.

Artículo 4.16. Composición y Regulación de los Par-
ques Urbanos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Li-
bres como Parques Urbanos los espacios de uso y domi-
nio públicos básicamente no edificados, arbolados, ajar-
dinados y en general acondicionados para la estancia y 
el paseo y que se señalan como tales en los planos de 
Estructura de Articulación Territorial y de Determinacio-
nes Estructurales de los Núcleos Urbanos.

2. En los Parques Urbanos no se permitirán más 
construcciones o instalaciones permanentes y cubiertas 
que las siguientes:
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a) Las destinadas al propio mantenimiento.
b) Las destinadas a aseos públicos. 
c) Las destinadas a Kioscos con uso de bar o ca-

fetería, con una superficie cubierta y cerrada inferior a 
los quince (15) metros cuadrados y una altura de una 
(1) planta, o a la venta de prensa, chucherías, refrescos, 
helados o similares con una superficie cubierta y cerrada 
inferior a los cinco (5) metros cuadrados y una altura de 
una (1) planta.

Artículo 4.17. Composición y Regulación de los Par-
ques Suburbanos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios 
Libres como Parques Suburbanos los espacios de uso y 
dominio públicos básicamente no edificados, acondicio-
nados para la estancia, el paseo y la práctica de activida-
des lúdicas o de ocio y localizados en la periferia o en el 
exterior de los núcleos urbanos y que se señalan como 
tales en los planos de Estructura de Articulación Territo-
rial y de Determinaciones Estructurales de los Núcleos 
Urbanos.

2. En los Parques Suburbanos no se permitirán más 
construcciones o instalaciones permanentes y cubiertas 
que las siguientes:

a) Las destinadas al propio mantenimiento.
b) Las destinadas a aseos públicos.
c) Las destinadas a Kioscos con uso de bar, cafete-

ría o restauración, con una superficie cubierta y cerrada 
inferior a los ciento cincuenta (150) metros cuadrados 
y una altura de una (1) planta, o a la venta de prensa, 
chucherías, refrescos, helados o similares con una su-
perficie cubierta y cerrada inferior a los cinco (5) metros 
cuadrados y una altura de una (1) planta.

d) Las destinadas a las instalaciones directamente 
vinculadas y al servicio de la práctica de actividades de-
portivas o de ocio al aire libres, con una superficie cu-
bierta y cerrada inferior a los ciento cincuenta (150) me-
tros cuadrados y una altura de una (1) planta.

e) Las destinadas a otros usos dotacionales de ca-
rácter cultural o educativo, con una superficie cubierta y 
cerrada inferior a los doscientos cincuenta (250) metros 
cuadrados y dos (2) plantas de altura.

En todo caso, la suma de las superficies cubiertas y 
cerradas permanentes no podrá superar el siete y medio 
(7,5%) por ciento de la superficie total del Parque Subur-
bano.

Artículo 4.18. Composición y Regulación de las 
Áreas de Ocio.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios 
Libres como Áreas de Ocio los espacios de uso y domi-
nio públicos básicamente no edificados, acondicionados 
temporal o permanentemente para la realización de ac-
tividades lúdicas y de ocio, tales como ferias, verbenas, 
reuniones públicas o similares, o que soporten instala-
ciones destinadas a actividades recreativas o expositivas 
y que se señalan como tales en los planos de Estructura 
de Articulación Territorial y de Determinaciones Estructu-
rales de los Núcleos Urbanos.

2. En las Áreas de Ocio se permitirán, además de las 
instalaciones no edificadas que le sean propias, cons-
trucciones para usos comerciales, de hospedaje, de es-
pectáculos y salas de reunión y similares, hasta una su-
perficie edificada máxima de 1.500 m2 por cada 10.000 
m2 del Área de Ocio, con una altura métrica máxima de 
edificación de doce (12) metros.

3. En las Áreas de Ocio se podrán establecer limita-
ciones al uso público gratuito a fin de posibilitar el fun-

cionamiento de las actividades indicadas en el apartado 
1 de este artículo.

Sección 3. Sistema General de Vías Pecuarias

Artículo 4.19. Composición del Sistema General de 
Vías Pecuarias.

1. El Sistema General de Vías Pecuarias está com-
puesto por los terrenos de uso y dominio público afectos 
a la red de Vías Pecuarias y que se señalan como tales 
en el Plano de Vías Pecuarias.

2. El suelo del Sistema General de Vías Pecuarias 
tiene la consideración de Dominio Público de la Junta de 
Andalucía. 

Artículo 4.20. Clasificación del Suelo del Sistema 
General de Vías Pecuarias.

En aplicación del artículo 39 del Decreto 155/1998, 
de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de 
Vías Pecuarias de la Comunidad Autónoma de Andalu-
cía, los terrenos del Sistema General de Vías Pecuarias 
tienen la clasificación de suelo no urbanizable de espe-
cial protección, excepto aquellos tramos para los que se 
propone su desclasificación.

Artículo 4.21. Regulación del Sistema General de 
Vías Pecuarias.

1. El presente Plan General, con la finalidad de com-
patibilizar la permanencia, continuidad y coherencia de 
la red de Vías Pecuarias con la ordenación urbanística, 
prevé la desafección, modificación y sustitución de algu-
nos tramos de la citada red de Vías Pecuarias.

2. Las actuaciones administrativas relativas a la 
desafección, modificación o sustitución de Vías Pecua-
rias se realizarán conforme a lo establecido en la Ley 
3/1995, de 23 de marzo, de Vías Pecuarias y en el De-
creto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el 
Reglamento de Vías Pecuarias de la Comunidad Autóno-
ma de Andalucía.

3. Los usos de los terrenos del Sistema General de 
Vías Pecuarias se regularán por lo establecido en la Ley 
3/1995, de 23 de marzo, de Vías Pecuarias y en el De-
creto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el 
Reglamento de Vías Pecuarias de la Comunidad Autóno-
ma de Andalucía

4. Hasta tanto no se produzcan las desafecciones, 
modificaciones o sustituciones previstas en el presente 
Plan General, los terrenos de las Vías Pecuarias afecta-
das se regularán conforme a lo indicado en el apartado 
anterior.

5. Las características detalladas relativas a la an-
chura, el trazado, la superficie u otras condiciones mor-
fológicas del Sistema General de Vías Pecuarias, serán 
las que en cada caso determine el Departamento de la 
Administración Autonómica que tenga asignada la com-
petencia.

Sección 4. Sistema General de Equipamientos

Artículo 4.22. Composición del Sistema General de 
Equipamientos.

1. El Sistema General de Equipamientos está com-
puesto por los terrenos, las construcciones, las instala-
ciones y las infraestructuras destinados a posibilitar la 
prestación de los servicios públicos a los ciudadanos y 
que se señalan como tales en los planos de Estructura 
de Articulación Territorial y de Determinaciones Estructu-
rales de los Núcleos Urbanos.

2. El Sistema General de Equipamientos del presen-
te Plan General está integrado por los siguientes usos:
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a) Educativo, que abarca la formación intelectual de 
las personas mediante la enseñanza dentro de cualquier 
nivel reglado, las enseñanzas no regladas y la investiga-
ción, así como el alojamiento o residencia de estudiantes 
o profesores, cuando dicho servicio se prevea entre las 
prestaciones del centro.

b) Deportivo, que comprende la práctica de activida-
des deportivas y el desarrollo de la cultura física.

c) Servicios de Interés Público y Social, que a su vez 
comprende los siguientes usos:

I. Sanitario, consistente en la prestación de asisten-
cia médica y servicios quirúrgicos, en régimen ambulato-
rio o con hospitalización.

II. Socioasistencial, que comprende la prestación de 
asistencia especializada, no específicamente sanitaria, a 
los ciudadanos, mediante los servicios sociales.

III. Cultural, consistente en la conservación, creación 
y transmisión de los conocimientos y la estética en cen-
tros especializados, tales como bibliotecas, museos, ca-
sas de cultura, teatros, etc.

IV. Administrativo Público, mediante el que se desarro-
llan las tareas de gestión de los asuntos del Estado en to-
dos sus niveles territoriales y se atiende a los ciudadanos.

V. Servicios Urbanos, que integran los servicios de 
salvaguarda a las personas y a los bienes (bomberos, 
policía, protección civil y similares), de mantenimiento de 
los espacios públicos (cantones de limpieza y similares) 
y, en general, de satisfacción de las necesidades causa-
das por la convivencia en el medio urbano de carácter 
público.

VI. Abastos, consistente en el aprovisionamiento y 
control de productos de alimentación y otros de carácter 
básico para la población.

d) Cementerio, mediante el que se proporciona la 
inhumación o incineración de los restos humanos.

e) Dotacional General, que comprende cualquiera 
de los incluidos en los apartados a), b) y c) anteriores 
y además, cualquier otro servicio público o instalación 
necesaria, directa o indirectamente, para la prestación 
de dichos servicios.

Artículo 4.23. Compatibilidad de Otros Usos en el 
Sistema General de Equipamientos.

En los terrenos calificados como Sistema General de 
Equipamientos por este Plan General se podrán disponer, 
además de los directamente determinados, cualquier 
otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos has-
ta un máximo del quince (15%) por ciento de la superfi-
cie construida, con limitación en el uso residencial, que 
solamente podrá disponerse para la vivienda familiar de 
quien custodie la instalación o para los funcionarios tran-
seúntes, cuando así este previsto por la Administración 
titular del servicio, o para residencia comunitaria de los 
agentes del servicio.

Artículo 4.24. Sustitución de Usos del Sistema Gene-
ral de Equipamientos.

1. Ningún uso del Sistema General de Equipamien-
tos podrá ser sustituido sin mediar informe técnico en 
el que quede debidamente justificado que dicho uso de 
equipamiento no responde a necesidades reales o que 
éstas quedan satisfechas por otro medio.

2. El cambio entre usos englobados en los Servicios 
de Interés Público y Social, no se considerará sustitución 
a los efectos del apartado anterior.

3. El cambio entre usos de equipamientos en las 
parcelas calificadas como Dotacional General no se con-

siderará sustitución a los efectos del apartado 1 del pre-
sente artículo.

4. Los usos del Sistema General de Equipamientos 
podrán sustituirse, en las condiciones de los apartados 
anteriores, cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Si está situado en edificio que no tenga uso ex-
clusivo de equipamientos podrá sustituirse por cualquier 
uso equipamental o no, autorizado en la zona.

b) Si está situado en parcela o edificio exclusivo, po-
drá ser sustituido por otro uso equipamental autorizado 
en la zona.

Artículo 4.25. Condiciones Generales de Edificación 
del Sistema General de Equipamientos.

1. Las edificaciones del Sistema General de Equipa-
mientos se ajustarán en lo básico a las características 
urbanísticas (sistema de ordenación, alturas y ocupa-
ción) de la zona urbana en que se ubiquen.

2. Si las condiciones necesarias para el equipamien-
to hicieran improcedente la edificación siguiendo las ca-
racterísticas urbanísticas de la zona, podrán adoptarse 
otras mediante la aprobación de un Estudio de Detalle, 
que velará especialmente por:

a) La composición volumétrica resultante, en rela-
ción a la edificación próxima existente o prevista por la 
ordenación pormenorizada.

b) La creación de un paisaje urbano adecuado, evi-
tando o tratando, en su caso, la aparición de medianeras 
vistas de la propia edificación o de las colindantes.

c) El respeto a las luces y vistas de las edificaciones 
próximas existentes o previstas por la ordenación porme-
norizada.

3. Cuando sea posible racionalmente por las condi-
ciones de la parcela y del uso a implantar, se dispondrá 
sobre rasante una (1) plaza de aparcamiento por cada 
cien (100) metros cuadrados construidos.

4. Igualmente, cuando sea racionalmente posible 
y conveniente por el uso a implantar, se dispondrá una 
zona destinada a la carga y descarga.

Sección 5. Sistema General de Infraestructuras

Artículo 4.26. Composición del Sistema General de 
Infraestructuras.

1. El Sistema General de Infraestructuras está com-
puesto por los terrenos, construcciones, instalaciones e 
infraestructuras destinados a posibilitar el ciclo integral 
del agua, el abastecimiento energético, el tratamiento y la 
defensa de las áreas urbanas frente a las inundaciones.

2. El Sistema General de Infraestructuras está com-
puesto por los siguientes tipos:

a) Las infraestructuras del ciclo del agua.
b) Las infraestructuras de abastecimiento de energía 

eléctrica.
c) Las infraestructuras de defensa hidráulica.

Artículo 4.27. Desarrollo de los Sistemas Generales 
de Infraestructuras.

1. En desarrollo del presente Plan General el Ayun-
tamiento, si así lo considera necesario, podrá formular 
y aprobar Planes Especiales de los previstos en el apar-
tado 1.a) del artículo 14 de la LOUA y en el artículo 4.8. 
anterior, para determinar las soluciones concretas de los 
distintos sistemas de infraestructuras, que deban permi-
tir el desarrollo del suelo urbano no consolidado, suelo 
urbanizable ordenado y suelo urbanizable sectorizado.
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2. Estos Planes Especiales deberán, al menos, con-
siderar una de las infraestructuras indicadas en el apar-
tado anterior, así como establecer las soluciones técni-
cas precisas para una o varias de las áreas de reparto 
delimitadas.

3. Las soluciones técnicas de las infraestructuras 
que aborden los Planes Especiales deberán estar con-
sensuadas con las compañías o empresa suministra-
doras y con las Administraciones responsables, en su 
caso.

4. El grado de definición de las soluciones técnicas 
deberá permitir el desarrollo posterior de proyectos de 
obras parciales o integrales y su evaluación económica.

5. Los Planes Especiales contendrán una distribución 
entre los sectores o unidades de ejecución afectados en 
cada caso, de los costes de las actuaciones. La distribu-
ción tendrá en cuenta tanto las condiciones particulares 
previas de cada sector o unidades de ejecución, como el 
aprovechamiento que les determine el presente Plan.

Artículo 4.28. Composición y Regulación del Sistema 
General de Infraestructuras del Ciclo del Agua.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestruc-
turas del Ciclo del Agua los suelos, construcciones, ins-
talaciones e infraestructuras destinadas a la captación, 
transporte, tratamiento, almacenamiento y distribución 
principal de agua para abastecimiento urbano y las des-
tinadas a recogida troncal, bombeo, transporte, depu-
ración, reutilización y vertido de las aguas usadas y de 
las aguas pluviales en el proceso que les afecte, que se 
señalen como tales por el planeamiento o se determinen 
en proyectos aprobados de urbanización o de obras pú-
blicas, sean éstos integrales o específicos.

2. La alteración funcional de las redes o de las ins-
talaciones consuntivas de suelo, existentes o previstas 
contempladas en proyectos aprobados de urbanización 
o de obras públicas, sean éstos integrales o específicos, 
aun cuando supongan cambios en los trazados o en los 
suelos afectados, no se considerarán innovaciones del 
planeamiento, excepto que impliquen necesariamente 
cambios en la calificación o clasificación del suelo es-
tablecida por el presente Plan y el planeamiento que lo 
desarrolle.

3. Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones 
no podrán:

a) Afectar a suelos cuya normativa prohíba dichas 
infraestructuras.

b) Afectar a suelos urbanos o urbanizables, excepto 
a los sistemas generales, para los que no esté definida 
su ordenación pormenorizada.

4. En suelos urbanos y urbanizables las redes discu-
rrirán bajo el dominio público.

5. En suelo no urbanizable las redes discurrirán pre-
ferentemente bajo suelos de dominio público. En caso 
contrario, podrán establecerse servidumbres cuando no 
sea necesaria la titularidad del suelo para el funciona-
miento y mantenimiento de las instalaciones.

6. Con independencia de las competencias de la 
compañía suministradora, el Ayuntamiento podrá esta-
blecer globalmente, o en cada caso, las condiciones y 
características que deban cumplir las instalaciones del 
Sistema General de Infraestructuras del Ciclo del Agua.

Artículo 4.29. Composición y Regulación del Siste-
ma General de Infraestructuras de Abastecimiento de 
Energía Eléctrica.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestruc-
turas de Abastecimiento de Energía Eléctrica, los suelos, 

construcciones, instalaciones e infraestructuras vincula-
das a la distribución general de energía eléctrica en alta 
y media tensión y a las subestaciones de transformación 
alta/media y media/media, que se señalen como tales 
por el planeamiento o se determinen en proyectos de 
urbanización o de obras aprobados por el Ayuntamiento, 
sean éstos integrales o específicos.

2. La alteración funcional de las redes o de las ins-
talaciones consuntivas de suelo, existentes o previstas 
contempladas en proyectos de urbanización o de obras 
públicas, sean éstos integrales o específicos, aun cuan-
do supongan cambios en los trazados o en los suelos 
afectados, no se considerarán innovaciones del planea-
miento, excepto que impliquen necesariamente cambios 
en la calificación o clasificación del suelo establecida por 
el presente Plan y el planeamiento que lo desarrolle.

3. Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones 
no podrán:

a) Afectar a suelos cuya normativa prohíba dichas 
infraestructuras.

b) Afectar a suelos urbanos o urbanizables, excepto 
a los sistemas generales, para los que no esté definida 
su ordenación pormenorizada.

c) Discurrir en aéreo sobre suelos urbanos o urbani-
zables de uso global residencial.

4. Los suelos, construcciones, instalaciones e infra-
estructuras del Sistema General de Infraestructuras de 
Abastecimiento de Energía Eléctrica no habrán de ser 
necesariamente de dominio público, pudiendo ser de ti-
tularidad de la empresa o empresas suministradoras.

5. En suelos urbanos o urbanizables las redes discu-
rrirán por el dominio público.

6. En suelo no urbanizable las redes discurrirán pre-
ferentemente por suelos de dominio público. En caso 
contrario, podrán establecerse servidumbres cuando no 
sea necesaria la titularidad del suelo para el funciona-
miento y mantenimiento de las instalaciones.

7. Con independencia de las competencias de la 
compañía suministradora, el Ayuntamiento podrá esta-
blecer globalmente, o en cada caso, las condiciones y 
características urbanísticas que deban cumplir las ins-
talaciones del Sistema General de Infraestructuras de 
Abastecimiento de Energía Eléctrica.

8. El Ayuntamiento podrá denegar la autorización a 
proyectos que alteren las previsiones del planeamiento, 
cuando considere que las soluciones previstas en los 
mismos:

a) No sean adecuadas para el orden urbanístico.
b) Puedan implicar servidumbres que dificulten la 

actividad de ejecución urbanística.
c) Puedan producir impactos paisajísticos o ambien-

tales no corregibles.

Artículo 4.30. Composición y Regulación del Sistema 
General de Infraestructuras de Defensa Hidráulica.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructu-
ras de Defensa Hidráulica los suelos, construcciones, ins-
talaciones e infraestructuras destinados a impedir las inun-
daciones de los suelos urbanos y urbanizables por aveni-
das ordinarias o extraordinarias de los cauces fluviales y a 
evacuar las aguas interiores a los recintos defendidos, que 
se señalen como tales por el planeamiento urbanístico o 
se determinen en proyectos aprobados de urbanización u 
obra civil, sean éstos integrales o específicos.

2. La alteración funcional de las instalaciones e infra-
estructuras existentes o previstas contempladas en pro-
yectos de urbanización u obra civil, sean éstos integrales 
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o específicos, aun cuando supongan cambios en los sue-
los afectados, no se considerarán innovaciones del pla-
neamiento, excepto que impliquen necesariamente cam-
bios en la calificación o clasificación del suelo establecida 
por el presente Plan y el planeamiento que lo desarrolle.

3. Las infraestructuras e instalaciones del Sistema 
General de Infraestructuras de Defensa Hidráulica son 
compatibles espacialmente con los sistemas generales o 
locales de comunicaciones y espacios libres. 

CAPÍTULO III 

Obtención de los Suelos para Sistemas Generales

Artículo 4.31. Formas de Obtención de los Suelos 
para Sistemas Generales.

1. Los suelos de titularidad privada que resulten ca-
lificados por el presente Plan General o los Planes de 
Sectorización como sistemas generales deberán, en eje-
cución de aquellos, pasar a titularidad pública a fin de 
prestar el servicio para el que hayan sido calificados.

2. Se exceptúan de lo establecido en el apartado an-
terior los suelos afectados por redes o instalaciones del 
Sistema General de Infraestructuras sobre los que se 
puedan constituir servidumbres, no resultando, por tanto, 
necesaria su titularidad para la prestación del servicio.

3. El presente Plan General prevé la obtención de los 
suelos de Sistemas Generales Interés Municipal median-
te los siguientes instrumentos urbanísticos:

a) Cuando estén incluidos o adscritos a áreas de re-
parto, sectores o unidades de ejecución, mediante ce-
sión obligatoria y gratuita y por los procedimientos pre-
vistos para el desarrollo de la actividad de ejecución, así 
como por expropiación u ocupación directa.

b) Cuando no estén incluidos o adscritos a áreas de 
reparto, sectores o unidades de ejecución, mediante su 
expropiación.

c) En cualquiera de los supuestos anteriores median-
te acuerdo de adquisición o permuta.

4. Los Planes de Sectorización preverán la obtención 
de los suelos de Sistemas Generales de Interés Munici-
pal incluyéndolos o adscribiéndolos a las áreas de repar-
to, sectores o unidades de ejecución que delimiten.

5. Los suelos de Sistemas Generales de Interés 
Supramunicipal-Regional se obtendrán por la Adminis-
tración titular por los instrumentos previstos en la legis-
lación que le sea de aplicación. En el supuesto de sus-
cribirse un Convenio Interadministrativo de Colaboración 
en el que el Municipio se comprometa a la aportación 
del suelo, éste podrá aplicar los instrumentos previstos 
en el apartado 3 del presente artículo.

Artículo 4.32. Adscripción de los Suelos de Sistemas 
Generales a los Sectores o Unidades de Ejecución.

1. Los suelos de sistemas generales que no estuvie-
ran adscritos a sectores o unidades de ejecución exce-
dentarios de aprovechamiento en el presente Plan Gene-
ral o por los Planes de Sectorización, pero sí a áreas de 
reparto, y que no hayan sido objeto de ocupación directa 
o expropiación se adscribirán en su área de reparto me-
diante el siguiente procedimiento:

a) En suelo urbano no consolidado con ordenación 
pormenorizada y en el suelo urbanizable ordenado:

I. En el sistema de cooperación, el Ayuntamiento 
realizará la adscripción previamente a la información pú-
blica del proyecto de reparcelación, debiendo notificar de 
dicha adscripción a los propietarios afectados.

II. En el sistema de compensación, el Ayuntamiento 
realizará la adscripción previamente a la aprobación ini-
cial de los estatutos y las bases de actuación de la Junta 
de Compensación, debiendo notificar de dicha adscrip-
ción a los propietarios afectados.

b) En suelo urbano no consolidado sin ordenación 
pormenorizada y en el suelo urbanizable sectorizado, 
previamente a la aprobación inicial del planeamiento de 
desarrollo, debiendo notificar de dicha adscripción a los 
propietarios afectados.

2. En cualquiera de los supuestos anteriores, la ads-
cripción se formalizará mediante la inmediata ocupación 
directa de los suelos de sistemas generales adscritos. En 
el supuesto del apartado b anterior, el Ayuntamiento po-
drá optar por la ocupación directa inmediata o por diferir-
la hasta el momento procedimental indicado en el aparta-
do a, según el sistema de actuación que corresponda.

3. El Ayuntamiento podrá resolver no adscribir total 
o parcialmente los suelos de sistemas generales que co-
rrespondan al aprovechamiento excedentario del sector 
o unidad de ejecución de que se trate, actuando en con-
secuencia, y a todos los efectos, como titular de dicho 
aprovechamiento excedentario.

Artículo 4.33. Ocupación Directa de los Suelos de 
Sistemas Generales.

La ocupación directa de los suelos de sistemas ge-
nerales se regulará por lo establecido en los artículos 
140, 141 y 142 de la LOUA.

Artículo 4.34. Indemnizaciones Derivadas de la Ocu-
pación o Cesión de los Suelos de Sistemas Generales.

1. En aplicación del apartado 1.j) del artículo 113 de 
la LOUA, se considerarán a todos los efectos gastos de 
urbanización propios del sector o unidad de ejecución al 
que se adscriban los suelos de sistemas generales, los 
derivados de las indemnizaciones que procedan en fa-
vor de sus propietarios o titulares de derechos, incluidos 
los de arrendamiento, referidos a edificios, construccio-
nes, plantaciones, obras e instalaciones existentes sobre 
aquellos, así como el realojamiento y retorno legalmente 
preceptivos de residentes habituales.

2. En el supuesto de que el Ayuntamiento hubiera 
procedido previamente a la ocupación directa o expropia-
ción de los suelos de sistemas generales, las indemniza-
ciones que hubiera abonado por los conceptos indicados 
en el apartado anterior, se considerarán como suplidos 
adelantados con cargo a los gastos de urbanización pro-
pios del sector o unidad de ejecución, por los que deberá 
ser resarcido. No se considerarán como tales las indem-
nizaciones que por la ocupación temporal procedan en 
las ocupaciones directas que haya realizado previamente 
el Ayuntamiento.

CAPÍTULO IV

Colaboración de los Propietarios de Suelo, Promotores o 
Urbanizadores en la Ejecución de los Sistemas Genera-

les de Interés Municipal

Sección 1. Sistemas Generales Adscritos al Suelo Urbano 
No Consolidado Incluido en Unidades de Ejecución, Suelo 
Urbanizable Ordenado y Suelo Urbanizable Sectorizado

Artículo 4.35. Colaboración en la Ejecución del Sub-
sistema General de Vías Urbanas Principales.

1. En aplicación del apartado 1.j) del artículo 113 
de la LOUA, los propietarios de suelo, promotores o ur-
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banizadores de los sectores o unidades de ejecución del 
suelo urbano no consolidado incluido en unidades de 
ejecución, suelo urbanizable ordenado y suelo urbaniza-
ble sectorizado están obligados a costear la obtención 
y urbanización de las vías o tramos de las mismas del 
Subsistema General de Vías Urbanas Principales.

2. Para garantizar la equidistribución de la carga es-
tablecida en el apartado anterior, el presente Plan Gene-
ral determina unas contraprestaciones económicas para 
la adquisición y ejecución de los sistemas generales.

Artículo 4.36. Colaboración en la Ejecución del Sis-
tema General de Espacios Libres.

1. En aplicación del apartado 1.j) del artículo 113 
de la LOUA, los propietarios de suelo, promotores o ur-
banizadores de los sectores o unidades de ejecución del 
suelo urbano no consolidado incluido en unidades de 
ejecución, suelo urbanizable ordenado y suelo urbaniza-
ble sectorizado están obligados a costear la obtención y 
urbanización del Sistema General de Espacios Libres.

2. Para garantizar la equidistribución de la carga es-
tablecida en el apartado anterior, el presente Plan Gene-
ral determina unas contraprestaciones económicas para 
la adquisición y ejecución de los sistemas generales.

Artículo 4.37. Colaboración en la Ejecución del Siste-
ma General de Infraestructuras.

1. En aplicación del apartado 1.i) del artículo 113 de 
la LOUA, los propietarios de suelo, promotores o urbani-
zadores de los sectores o unidades de ejecución del suelo 
urbano no consolidado incluido en unidades de ejecución, 
suelo urbanizable ordenado y suelo urbanizable sectoriza-
do están obligados a costear las obras de infraestructura 
y servicios exteriores al sector o unidad de ejecución que 
sean precisas tanto para la conexión adecuada de las re-
des del sector o la unidad a las generales municipales o 
supramunicipales, así como las que procedan para man-
tenimiento de la funcionalidad de éstas. 

2. Si estuviera formulado algún Plan Especial de 
los previstos en el artículo 4.27 anterior que afectase al 
sector o unidad de ejecución que hubiera costeado las 
obras y éstas estuvieran recogidas en dicho Plan Espe-
cial y se ejecutaran conforme a sus determinaciones, y 
resultaran de utilidad para algún otro sector o unidad de 
ejecución, los propietarios de suelo, promotores o urba-
nizadores que hubieran costeado las obras tendrán el 
derecho a resarcirse de los excesos abonados, con cargo 
a los sectores o unidades de ejecución beneficiados por 
las obras que inicien su ejecución antes de la liquidación 
de la actuación.

3. Se entenderá que las obras son de utilidad para 
algún otro sector o unidad de ejecución, y por tanto resul-
tan beneficiados, cuando los Planes Especiales establez-
can la necesidad de las mismas para su urbanización.

4. Los sectores o unidades de ejecución beneficia-
dos deberán abonar como gastos de urbanización los 
que se establezcan en los Planes Especiales.

5. La disolución o liquidación de la Junta de Com-
pensación o de la actuación, si no hubiera sido necesa-
ria su constitución, en el sistema de compensación y la 
liquidación de la actuación en el sistema de cooperación, 
pondrán fin al derecho a resarcirse de los propietarios, 
promotores o urbanizadores, pero no a la obligación de 
abonar su cuota parte a los sectores o unidades de eje-
cución beneficiados, que deberán abonarla al Municipio, 
que la destinará al Patrimonio Municipal de Suelo. 

6. Se entenderá que el inicio de la ejecución se produce:

I. En el sistema de compensación, con la constitu-
ción de la Junta de Compensación o la aprobación del 

proyecto de reparcelación, si no es necesaria su cons-
titución.

II. En el sistema de cooperación, cuando se haya pro-
ducido el requerimiento a los propietarios a que hace re-
ferencia el apartado 2 del artículo 123 de la LOUA.

III. En el sistema de expropiación cuando se hubiera 
aprobado definitivamente la delimitación del polígono de 
expropiación.

7. El Municipio, podrá adelantar actuaciones del Sis-
tema General de Infraestructuras previstas en Planes Es-
peciales, cuando las considere imprescindibles para el 
desarrollo urbanístico. En este caso, el Municipio tendrá 
el derecho a resarcirse de los costes en que haya in-
currido mediante el procedimiento establecido en este 
artículo.

8. En todo caso, los propietarios de suelo, promoto-
res o urbanizadores tendrán derecho a resarcirse, con 
cargo a las entidades concesionarias o prestadoras de 
los servicios, en la parte que, conforme a la reglamenta-
ción o las condiciones de prestación de éstos, no deba 
ser asumida por los usuarios.

Artículo 4.38. Abono de las Contribuciones a la Eje-
cución de los Sistemas Generales de Interés Municipal.

1. Salvo pacto en contrario, el abono de las contri-
buciones establecidas en los artículos anteriores para la 
ejecución de los Sistemas Generales de Interés Munici-
pal se producirá:

I. En el sistema de compensación, con la aprobación 
del proyecto de reparcelación.

II. En el sistema de cooperación, conforme establez-
ca el Municipio, excepto que las obras que correspondan 
hayan sido ya realizadas, en cuyo caso se producirá en 
la primera derrama.

III. En el sistema de expropiación, conforme esta-
blezca el Municipio, excepto que las obras que corres-
pondan hayan sido ya realizadas, en cuyo caso se pro-
ducirá simultáneamente al inicio efectivo de las obras de 
urbanización.

2. Las cantidades establecidas para la contribución 
a la ejecución de los Sistemas Generales de Interés Mu-
nicipal por este Plan General o por los Planes Especia-
les previstos en el artículo 4.26 anterior, se actualizarán 
desde la fecha de entrada en vigor del planeamiento que 
corresponda hasta el abono de las mismas, aplicando 
el Índice de Costes del Sector Construcción, Subsector 
Ingeniería Civil, del Ministerio de Fomento u otro índice 
especializado similar de mayor definición geográfica.

Artículo 4.39. Ejecución Directa de los Sistemas Ge-
nerales de Interés Municipal por los Propietarios de Sue-
lo, Promotores o Urbanizadores.

1. El Municipio podrá suscribir Convenios Urbanísti-
cos de Colaboración con propietarios de suelo, promoto-
res o urbanizadores integrados en Entidades Urbanísticas 
Colaboradoras, por los que aquellos se comprometan a 
la ejecución directa de las obras de Sistemas Genera-
les de Interés Municipal, que les hubiera correspondido 
abonar, conforme a los artículos anteriores y resto de de-
terminaciones del presente Plan General o de los Planes 
Especiales del artículo 4.26 del presente Título.

2. La suscripción del Convenio Urbanístico de Cola-
boración supondrá la puesta a disposición temporal del 
suelo necesario para la ejecución, a favor de la Entidad 
Urbanística Colaboradora.

3. El Municipio podrá exigir a la Entidad Urbanística 
Colaboradora en el Convenio Urbanístico de Colabora-
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ción, las garantías que considere necesarias para asegu-
rar la adecuada ejecución de las obras.

Sección 2. Sistemas Generales en el Suelo Urbanizable 
No Sectorizado

Artículo 4.40. Ejecución de los Sistemas Generales 
en el Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. La ejecución de los Sistemas Generales de Inte-
rés Municipal previstos en los Planes de Sectorización 
correspondientes a las clases de Comunicaciones, sub-
sistema de Vías Urbanas Principales, Espacios Libres e 
Infraestructuras corresponderá a los propietarios de sue-
lo, promotores o urbanizadores de las actuaciones.

2. El Municipio podrá imponer en los Planes de Sec-
torización la ejecución otros sistemas generales distintos 
a los indicados en el apartado anterior, cuando considere 
que su necesidad deriva de las actuaciones urbanísticas 
contempladas en dichos Planes de Sectorización.

3. Los Planes de Sectorización que contemplen más 
de un sector o unidad de ejecución, deberán establecer 
los instrumentos necesarios para permitir la equidistribu-
ción y ejecución unitaria de los sistemas generales antes 
indicados.

CAPÍTULO IV

Programación de los Sistemas Generales

Artículo 4.41. Programación de la Obtención del Sue-
lo de los Sistemas Generales.

1. El presente Plan General de Ordenación Urbanísti-
ca contiene la programación temporal para la obtención 
del suelo de los Sistemas Generales de Interés Munici-
pal. Esta programación tiene carácter directivo y no nor-
mativo, pudiendo ajustarse en cada caso las actuaciones 
municipales al desarrollo efectivo del resto de determina-
ciones de reforma y crecimiento previstas.

2. Los Planes de Sectorización contendrán la progra-
mación temporal para la obtención del suelo de los Siste-
mas Generales que prevean. Esta programación tendrá 
carácter normativo y vinculante.

Artículo 4.42. Programación de la Ejecución de los 
Sistemas Generales.

1. El presente Plan General de Ordenación Urbanís-
tica contiene la programación temporal para la ejecución 
de los Sistemas Generales de Interés Municipal. Esta 
programación tiene carácter directivo y no normativo, 
pudiendo ajustarse en cada caso las actuaciones muni-
cipales y del resto de Administraciones competentes en 
la prestación de los servicios a la previa obtención del 
suelo necesario y al desarrollo efectivo de la edificación 
en las áreas de reforma y crecimiento previstas.

2. El presente Plan General contiene igualmente la 
programación temporal para la ejecución de los Siste-
mas Generales de Interés Supramunicipal-Regional, 
considerándose que las actuaciones necesarias para la 
obtención del suelo, en su caso, deberán ser ordenadas 
por la Administración competente en la prestación del 
servicio, para cumplir la programación propuesta. Esta 
programación tiene exclusivamente carácter recomenda-
tivo a efectos de la necesaria coordinación para la ejecu-
ción de este Plan.

3. Los Planes de Sectorización contendrán la progra-
mación temporal para la ejecución de los Sistemas Ge-
nerales que prevean. Esta programación tendrá carácter 
normativo, directivo o recomendativo, según se trate de 
sistemas generales que deban ejecutar los propietarios 
de suelo, promotores o urbanizadores de las actuacio-

nes, el Municipio u otras Administraciones distintas a la 
municipal.

TÍTULO V

CONDICIONES ESTRUCTURALES DE ORDENACIÓN 
DE LAS DISTINTAS CLASES Y ZONAS DE SUELO

CAPÍTULO I

Disposiciones Generales

Artículo 5.1. Contenido y Alcance.
1. El presente Título contiene las normas que regu-

lan las condiciones estructurales de ordenación de las 
distintas clases y zonas de suelo delimitadas por este 
Plan General de Ordenación Urbanística.

2. Las disposiciones del presente Título se com-
plementan para la determinación de la ordenación ur-
banística municipal con las establecidas en los Títulos 
siguientes y especialmente con las contenidas en los 
Títulos XIV, Condiciones Pormenorizadas de Ordena-
ción de las Distintas Clases y Zonas de Suelo, XIII, Pro-
tección del Patrimonio Histórico y Cultural de Interés 
Municipal, VI, Normas para la Adecuación del Planea-
miento al Medio Natural y VII, Normas para la Com-
patibilización del Planeamiento con las Infraestructuras 
Territoriales.

3. El alcance de los distintos conceptos urbanísticos 
utilizados para la determinación de las condiciones de 
ordenación de las distintas clases y zonas de suelo, será 
el legalmente establecido y en su defecto, el que se es-
tablezca en el presente Título o en los siguientes y espe-
cialmente en los Títulos IX, Desarrollo de la Ordenación, 
Gestión y Ejecución del Planeamiento y XI, Condiciones 
Generales de Edificación y Usos.

Artículo 5.2. Planimetría Asociada a las Disposicio-
nes del Presente Título.

Las disposiciones de ordenación estructural conte-
nidas en el presente Título se aplicarán en cada caso 
sobre las áreas de suelo delimitadas y referenciadas en 
los planos de Estructura de Articulación Territorial, Orde-
nación del Suelo No Urbanizable y de Determinaciones 
Estructurales de los Núcleos Urbanos.

CAPÍTULO II

La Ordenación Estructural del Suelo Urbano Consolidado

Sección 1. Determinaciones que Configuran la Ordenación 
Estructural del Suelo Urbano Consolidado

Artículo 5.3. Determinaciones de Ordenación Estruc-
tural del Suelo Urbano Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el artículo 10.1.A.d) 
de la LOUA, configuran la ordenación estructural del sue-
lo urbano consolidado las siguientes determinaciones, 
para cada uno de los ámbitos espaciales delimitados por 
el Plan General de Ordenación Urbanística:

1. El establecimiento del uso o usos globales a que 
deberá destinarse mayoritariamente el suelo y la edifi-
cación.

2. La fijación de la densidad poblacional máxima que 
podría alcanzarse en ejecución del planeamiento.

3. El señalamiento del coeficiente de edificabilidad 
bruto o neto o de la superficie máxima edificable que 
en el ámbito espacial delimitado o en parte de él, podría 
llegar a construirse.
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Artículo 5.4. Alcance de la Determinación de los 
Usos Globales.

1. El presente Plan determina para cada una de los 
zonas en la que divide el suelo urbano consolidado, el 
uso global a que deberá destinarse el suelo y la edifica-
ción dentro de la misma.

2. A estos efectos, se considera como uso global 
aquél al que mayoritariamente deberá destinarse el sue-
lo y la edificación en el ámbito delimitado.

3. Además del uso global, el presente Plan determi-
na para cada zona los usos compatibles, autorizables 
y prohibidos. El alcance de cada uno de estos tipos de 
usos es el que se define en el Título de Condiciones Ge-
nerales de Edificación y Usos.

4. Las Ordenanzas de edificación y uso del suelo de-
berán establecer de forma pormenorizada los usos per-
mitidos para el suelo y la edificación de acuerdo con las 
determinaciones estructurales del presente capítulo.

5. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle 
que se formulen, estén o no contemplados en el presen-
te Plan General, deberán igualmente establecer los usos 
pormenorizados permitidos de acuerdo con las determi-
naciones estructurales del presente capítulo.

Artículo 5.5. Alcance de la Determinación de la Den-
sidad Máxima.

1. El presente Plan determina para cada una de los 
zonas en la que divide el suelo urbano consolidado, la 
densidad poblacional máxima que podría alcanzarse en 
dicho ámbito en ejecución del planeamiento.

2. La densidad poblacional máxima se determina en 
el presente Plan de la siguiente forma:

a) En el suelo de aplicación directa de las Ordenan-
zas de edificación y uso del suelo: mediante la fijación 
del máximo número de viviendas de posible edificación 
por cada 1.000 m2 de parcela neta para cada una de las 
Ordenanzas de aplicación y mediante el señalamiento de 
la superficie útil mínima admisible de aquellas.

b) En el suelo sometido a planeamiento de desarrollo por 
el presente Plan General, mediante el señalamiento del núme-
ro máximo de viviendas edificables en el ámbito delimitado.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle 
que se formulen y no estuvieran previstos en este Plan 
General, no podrán superar el número de viviendas re-
sultantes de la aplicación de las determinaciones de este 
último, ni la densidad máxima establecida en el artículo 
17 de la LOUA.

Artículo 5.6. Alcance de la Determinación de la Edifi-
cabilidad Máxima.

1. El presente Plan determina para cada una de los 
zonas en la que divide el suelo urbano consolidado, la 
edificabilidad máxima que podría construirse en dicho 
ámbito en ejecución del planeamiento.

2. La edificabilidad máxima se determina en el pre-
sente Plan de la siguiente forma:

a) En el suelo de aplicación directa de las Ordenan-
zas de edificación y uso del suelo: mediante la fijación 
del coeficiente de edificabilidad máxima sobre parcela 
neta para cada una de las Ordenanzas de aplicación.

b) En el suelo sometido a planeamiento de desarro-
llo por el presente Plan General, mediante el señalamien-
to de la edificabilidad máxima construible en el ámbito 
delimitado.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle 
que se formulen y no estuvieran previstos en este Plan 

General, no podrán superar la edificabilidad resultante 
de la aplicación de las determinaciones de este último 
ni la edificabilidad máxima establecida en el artículo 17 
de la LOUA.

Sección 2. Ordenación Estructural de las Distintas Zonas

Artículo 5.7. Fichas de Determinaciones de Ordena-
ción Estructural del Suelo Urbano Consolidado.

Las determinaciones de ordenación estructural se-
ñaladas en la sección anterior, se establecen en el do-
cumento Anexo a estas Normas denominado Fichas de 
determinaciones de ordenación estructural del suelo ur-
bano consolidado.

CAPÍTULO III

La Ordenación Estructural del Suelo Urbano No Consolidado

Sección 1. Determinaciones que Configuran la Ordena-
ción Estructural del Suelo Urbano No Consolidado No 

Incluido en Sectores, Áreas de Reforma Interior o Unida-
des de Ejecución

Artículo 5.8. Determinaciones de Ordenación Estruc-
tural del Suelo Urbano No Consolidado No Incluido en 
Sectores, Áreas de Reforma Interior o Unidades de Eje-
cución.

De acuerdo con lo previsto en el artículo 10.1.A.d) 
de la LOUA, configuran la ordenación estructural del sue-
lo urbano no consolidado no incluido en sectores, áreas 
de reforma interior o unidades de ejecución las siguien-
tes determinaciones, para cada uno de los ámbitos es-
paciales delimitados por el Plan General de Ordenación 
Urbanística:

1. El establecimiento del uso o usos globales a que 
deberá destinarse mayoritariamente el suelo y la edifi-
cación.

2. La fijación de la densidad poblacional máxima que 
podría alcanzarse en ejecución del planeamiento.

3. El señalamiento del coeficiente de edificabilidad 
bruto o neto o de la superficie máxima edificable que 
en el ámbito espacial delimitado o en parte de él, podría 
llegar a construirse.

Artículo 5.9. Alcance de la Determinación de los 
Usos Globales.

1. El presente Plan determina para cada una de los 
zonas en la que divide el suelo urbano no consolidado no 
incluido en sectores, áreas de reforma interior o unida-
des de ejecución, el uso global a que deberá destinarse 
el suelo y la edificación dentro de la misma.

2. A estos efectos, se considera como uso global 
aquél al que mayoritariamente deberá destinarse el sue-
lo y la edificación en el ámbito delimitado.

3. Además del uso global, el presente Plan determi-
na para cada zona los usos compatibles, autorizables 
y prohibidos. El alcance de cada uno de estos tipos de 
usos es el que se define en el Título de Condiciones Ge-
nerales de Edificación y Usos.

4. Las Ordenanzas de edificación y uso del suelo de-
berán establecer de forma pormenorizada los usos per-
mitidos para el suelo y la edificación de acuerdo con las 
determinaciones estructurales del presente capítulo.

5. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle 
que se formulen y no estuvieran previstos en el presen-
te Plan General, deberán igualmente establecer los usos 
pormenorizados permitidos de acuerdo con las determi-
naciones estructurales del presente capítulo.
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Artículo 5.10. Alcance de la Determinación de la 
Densidad Máxima.

1. El presente Plan determina para cada una de los 
zonas en la que divide el suelo urbano no consolidado no 
incluido en sectores, áreas de reforma interior o unida-
des de ejecución, la densidad poblacional máxima que 
podría alcanzarse en dicho ámbito en ejecución del pla-
neamiento.

2. La densidad poblacional máxima se determina en 
el presente Plan mediante la fijación del máximo número 
de viviendas de posible edificación por cada 1.000 m2 de 
parcela neta para cada una de las Ordenanzas de apli-
cación y mediante el señalamiento de la superficie útil 
mínima admisible de aquellas.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle 
que se formulen y no estuvieran previstos en este Plan 
General, no podrán superar el número de viviendas re-
sultantes de la aplicación de las determinaciones de este 
último, ni la densidad máxima establecida en el artículo 
17 de la LOUA.

Artículo 5.11. Alcance de la Determinación de la Edi-
ficabilidad Máxima.

1. El presente Plan determina para cada una de los 
zonas en la que divide el suelo urbano no consolidado no 
incluido en sectores, áreas de reforma interior o unidades 
de ejecución la edificabilidad máxima que podría cons-
truirse en dicho ámbito en ejecución del planeamiento.

2. La edificabilidad máxima se determina en el pre-
sente Plan mediante la fijación del coeficiente de edifica-
bilidad máxima sobre parcela neta para cada una de las 
Ordenanzas de aplicación.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle 
que se formulen y no estuvieran previstos en este Plan 
General, no podrán superar la edificabilidad resultante 
de la aplicación de las determinaciones de este último, 
ni la edificabilidad máxima establecida en el artículo 17 
de la LOUA.

Sección 2. Ordenación Estructural de las Distintas Zonas

Artículo 5.12. Fichas de Determinaciones de Orde-
nación Estructural del Suelo Urbano No Consolidado No 
incluido en Sectores, Áreas de Reforma Interior o Unida-
des de Ejecución.

Las determinaciones de ordenación estructural se-
ñaladas en la sección anterior, se establecen en el do-
cumento Anexo a estas Normas denominado Fichas de 
determinaciones de ordenación del suelo urbano no con-
solidado no incluido en sectores, áreas de reforma inte-
rior o unidades de ejecución.

Sección 3. Determinaciones que Configuran la Ordena-
ción Estructural del Suelo Urbano No Consolidado Inclui-
do en Sectores, Áreas de Reforma Interior o Unidades 

de Ejecución

Artículo 5.13. Determinaciones de Ordenación Es-
tructural del Suelo Urbano No Consolidado Incluido en 
Sectores, Áreas de Reforma Interior o Unidades de Eje-
cución.

De acuerdo con lo previsto en el artículo 10.1.A.d) 
de la LOUA, configuran la ordenación estructural del sue-
lo urbano no consolidado incluido en sectores de planea-
miento, áreas de reforma interior o unidades de ejecu-
ción las siguientes determinaciones:

1. El establecimiento del uso global.
2. La fijación de la densidad máxima.
3. El señalamiento de la edificabilidad máxima.

Artículo 5.14. Alcance de la Determinación de los 
Usos Globales.

1. El presente Plan determina para cada uno de los 
sectores, áreas de reforma interior y unidades de ejecu-
ción delimitados en el suelo urbano no consolidado, el 
uso global a que deberá destinarse el suelo y la edifica-
ción dentro de la misma.

2. A estos efectos, se considera como uso global 
aquél al que mayoritariamente deberá destinarse el sue-
lo y la edificación en el ámbito delimitado.

3. Además del uso global, el presente Plan determi-
na para cada sector los usos compatibles, autorizables 
y prohibidos. El alcance de cada uno de estos tipos de 
usos es el que se define en el Título de Condiciones Ge-
nerales de Edificación y Usos.

4. Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estu-
dios de Detalle que desarrollen la ordenación pormeno-
rizada de los distintos sectores del suelo urbano no con-
solidado, deberán establecer los usos pormenorizados 
permitidos de acuerdo con las determinaciones estructu-
rales del presente capítulo.

Artículo 5.15. Alcance de la Determinación de la 
Densidad Máxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los 
sectores, áreas de reforma interior o unidades de ejecu-
ción delimitados en el suelo urbano no consolidado la 
densidad poblacional máxima posible a alcanzar en su 
desarrollo y ejecución.

2. La densidad poblacional máxima se determina en 
el presente mediante el señalamiento del número máxi-
mo de viviendas edificables en el ámbito delimitado y el 
establecimiento de la superficie útil mínima admisible de 
las viviendas.

Artículo 5.16. Alcance de la Determinación de la Edi-
ficabilidad Máxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los 
sectores, áreas de reforma de interior o unidades de eje-
cución que delimita en el suelo urbano no consolidado, 
la edificabilidad máxima que podría construirse en dicho 
ámbito en desarrollo y ejecución del planeamiento.

2. La edificabilidad máxima se determina en el pre-
sente Plan mediante el señalamiento de la edificabilidad 
máxima construible en el ámbito delimitado.

Sección 4. Ordenación Estructural de los Sectores de 
Suelo Urbano No Consolidado

Artículo 5.17. Fichas de Determinaciones de los Sec-
tores de Suelo Urbano No Consolidado.

Las determinaciones de ordenación estructural seña-
ladas en la sección anterior, se establecen en el docu-
mento Anexo a estas Normas denominado Fichas de de-
terminaciones de los sectores, áreas de reforma interior o 
unidades de ejecución del suelo urbano no consolidado.

CAPÍTULO IV

La Ordenación Estructural del Suelo Urbanizable Orde-
nado y del Sectorizado

Sección 1. Determinaciones que Configuran la Ordena-
ción Estructural del Suelo Urbanizable Ordenado y del 

Sectorizado

Artículo 5.18. Determinaciones de Ordenación Estruc-
tural del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el artículo 10.1.A.d) y 
10.1.A.f) de la LOUA, configuran la ordenación estructu-
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ral del suelo urbanizable ordenado y del sectorizado las 
siguientes determinaciones:

1. El establecimiento del uso global.
2. La fijación de la densidad máxima.
3. El señalamiento de la edificabilidad máxima.
4. Delimitación de las áreas de reparto y determina-

ción del aprovechamiento medio.

Artículo 5.19. Alcance de la Determinación de los 
Usos Globales.

1. El presente Plan determina para cada uno de los 
sectores delimitados en el suelo urbanizable ordenado y 
en el suelo urbanizable sectorizado, el uso global a que 
deberá destinarse el suelo y la edificación dentro de la 
misma.

2. A estos efectos, se considera como uso global 
aquél al que mayoritariamente deberá destinarse el sue-
lo y la edificación en el ámbito delimitado.

3. Además del uso global, el presente Plan determi-
na para cada sector los usos compatibles, autorizables 
y prohibidos. El alcance de cada uno de estos tipos de 
usos es el que se define en el Título de Condiciones Ge-
nerales de Edificación y Usos.

4. La ordenación pormenorizada establecida por el 
presente Plan General para los sectores del suelo urba-
nizarle ordenado, establecerá los usos pormenorizados 
permitidos de acuerdo con las determinaciones estructu-
rales del presente capítulo.

5. Los Planes Parciales que desarrollen la ordena-
ción pormenorizada de los distintos sectores del suelo 
urbanizable sectorizado o innoven la del suelo urbani-
zable ordenado, deberán establecer los usos pormeno-
rizados permitidos de acuerdo con las determinaciones 
estructurales del presente capítulo.

Artículo 5.20. Alcance de la Determinación de la 
Densidad Máxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los 
sectores delimitados en el suelo urbanizable ordenado 
y en el suelo urbanizable sectorizado, la densidad po-
blacional máxima posible a alcanzar en su desarrollo y 
ejecución.

2. La densidad poblacional máxima se determina en 
el presente Plan mediante el señalamiento del número 
máximo de viviendas edificables en el ámbito delimitado 
y el establecimiento de la superficie útil mínima admisi-
ble de las viviendas.

Artículo 5.21. Alcance de la Determinación de la Edi-
ficabilidad Máxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de 
los sectores delimitados en el suelo urbanizable orde-
nado y en el suelo urbanizable sectorizado, la edifica-
bilidad máxima que podría construirse en dicho ámbi-
to en desarrollo y ejecución del planeamiento.

2. La edificabilidad máxima se determina en el pre-
sente Plan mediante el señalamiento de la edificabilidad 
máxima construible en el ámbito delimitado.

Artículo 5.22. Alcance de la Delimitación de las 
Áreas de Reparto y de la Determinación del Aprovecha-
miento Medio del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sue-
lo Urbanizable Sectorizado. 

1. El presente Plan delimita las Áreas de Reparto del 
Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado y determi-
na el aprovechamiento medio de cada una de las áreas 
delimitadas.

2. La ordenación pormenorizada establecida por el 
presente Plan General para el suelo urbanizable ordena-

do y los Planes Parciales que desarrollen la ordenación 
pormenorizada del suelo urbanizable sectorizado, o inno-
ven la establecida para el suelo urbanizable ordenado, 
fijarán o concretarán, respetando los criterios estructu-
rales del presente Plan General, los coeficientes corres-
pondientes a los usos pormenorizados, las tipologías re-
sultantes y resto de características de dicha ordenación 
pormenorizada, que previsiblemente puedan afectar al 
valor relativo de la edificabilidad.

Sección 2. Ordenación Estructural de los Distintos Sec-
tores del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado

Artículo 5.23. Fichas de Determinaciones de los 
Sectores del Suelo Urbanizable Ordenado y del Suelo Ur-
banizable Sectorizado.

Las determinaciones de ordenación estructural se-
ñaladas en la sección anterior, se establecen en el do-
cumento Anexo a estas Normas denominado Fichas de 
determinaciones de los sectores del suelo urbanizable 
ordenado y del suelo urbanizable sectorizado.

Sección 3. Áreas de Reparto y Aprovechamiento Medio 
del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado

Artículo 5.24. Delimitación de las Áreas de Reparto.
La delimitación espacial de las áreas de reparto del 

suelo urbanizable ordenado y del sectorizado es la que 
se contiene en los Planos de Determinaciones Estructu-
rales de los Núcleos Urbanos.

Artículo 5.25. Fichas de Determinación del Aprove-
chamiento Medio del Suelo Urbanizable Ordenado y del 
Sectorizado.

La determinación del aprovechamiento medio de las 
áreas de reparto del suelo urbanizable ordenado y del 
sectorizado, se establece en documento Anexo a estas 
Normas denominado Fichas de determinación del apro-
vechamiento medio del suelo urbanizable ordenado y del 
suelo urbanizable sectorizado.

CAPÍTULO V

La Ordenación Estructural del Suelo Urbanizable No 
Sectorizado

Sección 1. Determinaciones que Configuran la Ordena-
ción Estructural del Suelo Urbanizable No Sectorizado

Artículo 5.26. Determinaciones de Ordenación Es-
tructural del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el artículo 10.1.A.e) de 
la LOUA, configuran la ordenación estructural del suelo ur-
banizable no sectorizado las siguientes determinaciones:

1. Los usos incompatibles.
2. Las condiciones para proceder a la sectorización, 

que aseguren la adecuada inserción en la estructura de 
ordenación urbanística.

3. Los criterios de disposición de los sistemas generales.

Artículo 5.27. Alcance de la Determinación de los 
Usos Incompatibles.

1. El presente Plan determina para cada una de las 
áreas en que divide el suelo urbanizable no sectorizado 
los usos incompatibles en dichos ámbitos.

2. Según la forma en que se determine específicamen-
te para cada área, los usos incompatibles pueden ser:

a) Prohibidos, por resultar incompatibles con la es-
tructura de ordenación urbanística prevista en este Plan.
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b) Incompatibles según el uso global o los permiti-
dos que se establezcan en el Plan de Sectorización co-
rrespondiente.

Artículo 5.28. Alcance de la Determinación de las 
Condiciones para Proceder a la Sectorización.

1. El presente Plan establece para cada una de las 
áreas en que divide el suelo urbanizable no sectorizado las 
condiciones específicas para proceder a su sectorización.

2. Las condiciones para proceder a la sectorización 
pueden ser de los siguientes tipos:

a) Condiciones de entidad superficial, por las que se 
establecen las superficies mínimas para la formulación 
de los Planes de Sectorización.

b) Condiciones de agotamiento del suelo urbanizable 
ordenado o sectorizado, por las que se establecen las 
circunstancias de urbanización o edificación que deben 
producirse para proceder a la sectorización.

c) Condiciones de programación temporal, por las 
que se establecen los plazos cronológicos que deben 
transcurrir desde la aprobación del presente Plan para 
proceder a la sectorización.

d) Condiciones de preexistencia de sistemas, infraes-
tructuras o servicios, por las que se establecen las exigencias 
relativas a sistemas, infraestructuras o servicios generales 
exteriores a los propios Planes de Sectorización y que deben 
garantizar la adecuada inserción de los sectores resultantes 
de la sectorización en la estructura de ordenación municipal.

Artículo 5.29. Alcance de la Determinación de los 
Criterios de Disposición de los Sistemas Generales.

1. El presente Plan establece para cada una de las 
áreas en que divide el suelo urbanizable no sectorizado 
los criterios que habrán de considerar los Planes de Sec-
torización para la disposición de los sistemas generales 
incluidos en su ámbito o que garantizan la conexión con 
los sistemas generales exteriores.

2. Los criterios de disposición de los sistemas gene-
rales pueden ser de los siguientes tipos:

a) Cuantitativos, por los que establecen los estánda-
res, las superficies o las características de los distintos 
tipos de sistemas generales que deberán localizar los 
Planes de Sectorización.

b) Espaciales, por los que se establece, con carác-
ter vinculante o directivo, la localización de los distintos 
tipos de sistemas generales previstos. 

Sección 2. Condiciones para el Desarrollo de la Ordena-
ción Estructural de las Áreas de Suelo Urbanizable No 

Sectorizado

Artículo 5.30. Fichas de Determinaciones de las 
Áreas del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Las determinaciones de ordenación estructural señala-
das en la sección anterior, se establecen en el documento 
Anexo a estas Normas denominado Fichas de determina-
ciones de las áreas del suelo urbanizable no sectorizado.

CAPÍTULO VI

La Regulación Estructural del Suelo No Urbanizable

Sección 1. Determinaciones que Configuran la Ordena-
ción Estructural del Suelo No Urbanizable

Artículo 5.31. Determinaciones de Ordenación Es-
tructural del Suelo No Urbanizable.

De acuerdo con lo previsto en el artículo 10.1.A.h) 
de la LOUA, configuran la ordenación estructural del sue-
lo no urbanizable las siguientes determinaciones:

1. Las medidas para evitar la formación de núcleos 
urbanos no previstos por el presente Plan.

2. La ordenación y regulación de las zonas especial-
mente protegidas por legislación específica o por este 
Plan General.

Sección 2. Medidas para Evitar la Formación de Núcleos 
Urbanos no Previstos

Artículo 5.32. Ámbito de Aplicación.
Las normas contenidas en la presente sección serán 

de aplicación a la totalidad del suelo clasificado como no 
urbanizable en este Plan General y al clasificado como 
Suelo Urbanizable No Sectorizado, hasta tanto no se pro-
duzca su sectorización.

Artículo 5.33. Definición de Núcleo Urbano.
1. Se entenderá por núcleo urbano, núcleo de pobla-

ción o asentamiento urbano a los efectos del presente 
Plan General, toda agrupación de usos, edificaciones o 
construcciones que genere objetivamente necesidad de 
todos o algunos de los siguientes servicios urbanísticos 
comunes: red de abastecimiento de agua potable, red de 
saneamiento de aguas usadas, red de abastecimiento de 
energía eléctrica y red viaria pavimentada o compactada.

2. Se entenderá que existe posibilidad de formación 
de núcleo urbano, núcleo de población o asentamiento, 
cuando se incumplan las limitaciones que se establecen 
en los artículos siguientes.

Artículo 5.34. Determinaciones para Evitar la Forma-
ción de Núcleos Urbanos no Previstos.

1. Con carácter general y con independencia de las 
medidas que se indican en el apartado siguiente, en el 
suelo no urbanizable no podrán formarse nuevos nú-
cleos urbanos, sean éstos de carácter residencial, indus-
trial, terciario, turístico, etc., debiendo el Ayuntamiento 
realizar cuantas actuaciones resulten necesarias para 
impedirlo.

2. El presente Plan establece las siguientes medidas 
para impedir la formación de nuevos núcleos urbanos:

a) Limitaciones a las parcelaciones y segregaciones.
b) Limitaciones a la implantación infraestructuras y 

servicios urbanísticos.
c) Limitaciones a la autorización de obras, instalacio-

nes, edificaciones, construcciones o usos.

Subsección Primera. Limitaciones a las Parcelaciones y 
Segregaciones

Artículo 5.35. Segregaciones de Naturaleza Rústica.
En el suelo no urbanizable sólo podrán realizarse 

segregaciones de naturaleza rústica. Dichas segregacio-
nes se ajustarán a lo dispuesto en la legislación agraria, 
y, en cualquier caso, no podrán dar lugar a parcelas de 
dimensiones inferiores a aquellas que racional y justifica-
damente puedan albergar una explotación agropecuaria 
viable, en función de las características específicas de 
cada tipo de terreno.

Artículo 5.36. Parcelaciones de Fincas.
1. En suelo no urbanizable sólo podrán realizarse 

parcelaciones que sean consecuencia de:

a) El normal funcionamiento y desarrollo de las ex-
plotaciones agrícolas.

b) La localización de usos y construcciones de inte-
rés público que hayan sido autorizados mediante Proyec-
to de Actuación o Plan Especial.
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2. Las limitaciones a la parcelación no comportarán, 
por su propia naturaleza, la imposibilidad de las transfe-
rencias de propiedad, divisiones y segregaciones de te-
rrenos rústicos, siempre que los mismos reúnan alguno 
de los siguientes requisitos:

a) Cumplir las dimensiones mínimas y demás deter-
minaciones de la legislación agraria para la correspon-
diente localización.

b) Haberse llevado a cabo en virtud de partición de 
herencia y que el número de lotes resultantes no fuera 
superior al de interesados.

c) Realizarse para agregar o agrupar predios colin-
dantes.

3. Se considerará que una segregación puede dar 
lugar a una parcelación urbanística cuando la super-
ficie segregada sea inferior a 20.000 m2 en regadío y 
40.000 en secano. En este caso, el Ayuntamiento no 
podrá declarar la innecesariedad de la licencia muni-
cipal hasta tanto compruebe que no se trata de una 
parcelación urbanística y que la segregación responde 
al normal desarrollo y funcionamiento de las explotacio-
nes agrícolas.

4. La exigencia de licencia municipal o la declara-
ción de su innecesariedad para estos actos dependerá 
de la legislación de general aplicación.

5. No podrá autorizarse ni inscribirse escritura públi-
ca alguna en la que se contenga acto de parcelación o 
segregación sin la aportación de la preceptiva licencia, o 
de la declaración de su innecesariedad, que los Notarios 
deberán testimoniar en la escritura correspondiente.

Artículo 5.37. Prevención de las Parcelaciones Urba-
nísticas.

1. Por la propia naturaleza de los suelos no urbani-
zables, queda prohibida su parcelación urbanística.

2. Se presumirá que una parcelación es urbanística 
cuando en una finca matriz se realicen obras de urba-
nización, subdivisión del terreno en lotes o edificación 
de forma conjunta o cuando, aun no tratándose de una 
actuación conjunta, pueda deducirse la existencia de un 
proceso urbanizador unitario.

3. Igualmente se considerará que una parcelación 
tiene carácter urbanístico cuando presente, al menos, 
una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribución, forma parcelaria y tipolo-
gía edificatoria impropia para fines rústicos o en pugna 
con las pautas tradicionales de parcelación para usos 
agropecuarios en la zona en que se encuentre.

b) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos, 
que no aparezcan señalados en las representaciones 
cartográficas oficiales, o disponer de vías comunales ro-
dadas en su interior, asfaltadas o compactadas, con an-
cho de rodadura superior a dos (2) metros de anchura, 
con independencia de que cuenten o no con encintado 
de aceras.

c) Disponer de servicios de abastecimiento de agua 
para el conjunto; de abastecimiento de energía eléctrica 
para el conjunto, con estación transformadora común 
a varias de ellas; de red de saneamiento con recogida 
única, o cuando cualesquiera de estos servicios discurra 
por espacios comunales.

d) Contar con instalaciones comunales de centros 
sociales, sanitarios, deportivos, de ocio y recreo comer-
ciales u otros análogos para el uso privativo de los usua-
rios de las parcelas.

e) Tener construidas o en proyecto edificaciones 
aptas para ser utilizadas como viviendas en régimen de 

propiedad horizontal o como vivienda unifamiliar de utili-
zación permanente o no.

f) Incumplir en alguna parcela las condiciones 
que el Plan establece para la zona de suelo de que 
se trate.

g) Existir publicidad en el terreno o en las inmedia-
ciones para la señalización de su localización y caracte-
rísticas, publicidad impresa o inserciones en los medios 
de comunicación social, que no contengan la fecha de 
su aprobación o autorización de dicha implantación y el 
órgano que la otorgó.

h) Existir mediante la interposición de sociedades, 
divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas 
en proindiviso de un terreno o de una acción o partici-
pación social, puedan existir diversos titulares a los que 
corresponde el uso individualizado de una parte de te-
rreno equivalente o asimilable a la división simultánea o 
sucesiva del terreno en dos o más lotes.

4. La consideración de la existencia de una parcela-
ción urbanística llevará aparejada la denegación de las 
licencias que pudieran solicitarse, así como la paraliza-
ción inmediata de las obras y cualquier otra intervención 
que se hubiera iniciado, sin perjuicio de las sanciones a 
que pudieran dar origen.

5. No podrá proseguirse la ejecución de las parcela-
ciones que pudieran generar situaciones incompatibles 
con estas Normas.

Subsección Segunda: Limitaciones a la Implantación de 
Infraestructuras y Servicios Urbanísticos

Artículo 5.38. Limitaciones a la Implantación de In-
fraestructuras y servicios urbanísticos.

1. En el suelo no urbanizable sólo se podrán im-
plantar infraestructuras y servicios urbanísticos con las 
siguientes características:

a) Las de carácter público general al servicio muni-
cipal o supramunicipal, tramitadas según su legislación 
específica. 

b) Las de carácter público local al servicio de uno o 
varios de los núcleos urbanos tramitadas según su legis-
lación específica y previa autorización municipal.

c) Las de carácter público o privado al servicio de 
la explotación agrícola, ganadera o forestal del territorio, 
previa autorización municipal.

d) Las de carácter público o privado al servicio de 
los usos, edificaciones o construcciones de interés públi-
co aprobadas por Proyectos de Actuación o Planes Espe-
ciales y autorizadas conjuntamente con éstos.

e) Las de carácter público o privado al servicio de 
usos, edificaciones o construcciones existentes, y no in-
cursos en expedientes disciplinarios, previa autorización 
municipal.

2. Los expedientes por los que se autorice la implan-
tación de infraestructuras y servicios urbanísticos de los 
tipos c), d) y e) anteriores deberán especificar los usua-
rios previstos para las mismas y su cambio o ampliación 
precisará de nueva autorización municipal.

3. En ningún caso podrán implantarse ni autorizarse 
redes de infraestructuras y servicios urbanísticos con ca-
racterísticas propias de las zonas urbanas.

4. La implantación de redes de infraestructuras y 
servicios urbanísticos, o la ampliación de las existentes 
a otros usuarios, todo ello sin la autorización precepti-
va, presupondrá que existe posibilidad de formación de 
núcleo urbano, núcleo de población o asentamiento no 
previsto por el planeamiento.
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Subsección Tercera. Limitaciones a la Autorización de 
Obras, Instalaciones, Edificaciones, Construcciones o Usos

Artículo 5.39. Limitaciones a la Realización de Obras 
e Instalaciones.

1. Se consideran obras e instalaciones realizables 
en el suelo no urbanizable, en las condiciones que para 
cada zona del mismo se establecen en estas Normas, 
las precisas para la explotación agrícola, ganadera, fo-
restal o cinegética del territorio.

2. En las categorías de suelo no urbanizable espe-
cialmente protegido las Normas correspondientes a la 
zona de que se trate, podrán prohibir cualquier tipo de 
obras e instalaciones por considerarlas incompatibles 
con los bienes que se pretende proteger.

Artículo 5.40. Limitaciones a la Realización de Edi-
ficaciones Derivadas de la Superficie Adscrita a las Mis-
mas, la Distancia entre Ellas y su Agrupación.

Se considerará que existe posibilidad de formación 
de núcleo de población, y por tanto se limitará la posibi-
lidad de edificar, cuando concurran una o varias de las 
siguientes condiciones:

a) La edificación pretendida tenga adscrita o vincula-
da una superficie inferior a la establecida en cada caso 
por las presentes Normas.

b) La edificación pretendida se sitúe a una distancia 
inferior respecto a otras edificaciones preexistentes a la 
establecida en cada caso por las presentes Normas.

c) La edificación pretendida se sitúe a una distancia 
inferior respecto al suelo urbano o urbanizable clasifica-
do por el presente Plan, a la establecida en cada caso 
por las presentes Normas.

d) La edificación pretendida se localice en el interior 
de cualquier circunferencia con un radio igual o menor a 
100 metros, en la que existan cuatro o más edificaciones 
con una superficie construida cada una de ellas superior 
a los 100 m2 construidos.

Artículo 5.41. Limitaciones a la Realización de Edifi-
caciones Derivadas de las Autorizaciones Concedidas.

1. Toda autorización en el suelo no urbanizable para 
la realización de una edificación deberá determinar la 
parcela vinculada a dicha edificación.

2. La capacidad edificatoria correspondiente a la 
parcela vinculada quedará agotada con la realización de 
la edificación autorizada, debiendo quedar este extremo 
recogido mediante inscripción en nota marginal en el Re-
gistro de la Propiedad. Todo ello, sin perjuicio de las posi-
bles ampliaciones de lo edificado que pudieran autorizar-
se para la misma actividad y sobre la misma parcela.

Sección 3. Ordenación de las Distintas Zonas de Suelo 
No Urbanizable Protegido por Legislación Específica, por 

la Planificación Territorial o por este Plan General

Subsección Primera. Suelo No Urbanizable de Especial 
Protección por Legislación Específica

Artículo 5.42. Zonificación.
A los efectos de la aplicación de esta regulación se 

establecen las siguientes zonas de suelo no urbanizable 
de especial protección por legislación específica:

1. Suelo no urbanizable de especial protección por 
legislación de aguas; dominio público hidráulico. Cauces 
y riberas.

2. Suelo no Urbanizable de especial protección por 
legislación de costas; dominio público marítimo-terres-
tre) Río Guadalquivir.

3. Suelo no urbanizable de especial protección por 
legislación medioambiental; vías pecuarias.

4. Suelo no urbanizable de especial protección por 
legislación medioambiental; lugares de interés comunita-
rio; Bajo Guadalquivir.

5. Suelo no urbanizable de especial protección por 
legislación de patrimonio; zonas arqueológicas.

6. Suelo no urbanizable de especial protección por 
legislación de transporte: carreteras y ferrocarriles.

Artículo 5.43. Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección del Dominio Público Hidráulico. 
Cauces y Riberas. 

1. Se incluyen en esta categoría los cauces grafia-
dos en Plano de Ordenación del Suelo No Urbanizable. 
Los cauces son: Río Guadalquivir, Arroyo de las Pavas, 
Arroyo Almonázar, Arroyo Miraflores, Arroyo Espartales.

2. En esta zona será de aplicación lo previsto en el 
Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el 
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas y 
el Real Decreto 606/2.003, de 23 de mayo por el que se 
modifica el Real Decreto 849/1.986, de 11 de abril, por 
el que se aprueba el Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico.

Artículo 5.44. Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección del Dominio Público Marítimo-Te-
rrestre) Río Guadalquivir. 

1. Se incluyen en esta categoría el área así delimita-
da en el Plano de Ordenación del Suelo No Urbanizable, 
por formar parte de la zona de protección de la ribera 
del río.

2. En esta zona será de aplicación lo previsto en 
la Ley 22/1998 de 28 de julio, de Costas, así como el 
Real Decreto 147/1989, de 1 de diciembre por el que se 
desarrolla el Reglamento General para la ejecución de la 
Ley 22/1989. 

Artículo 5.45. Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección por Legislación Medioambiental. 
Vías Pecuarias. 

1. Se incluyen en esta categoría las Vías Pecuarias 
señaladas en el Plano de Ordenación del Suelo No Ur-
banizable.

2. En esta zona será de aplicación lo previsto en la 
Ley 3/1995, de Vías Pecuarias y el Decreto 155/1998, de 
21 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Vías 
Pecuarias de la Comunidad Autónoma de Andalucía.

Artículo 5.46. Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección por Legislación Medioambiental. 
Lugares de Interés Comunitario Bajo Guadalquivir. 

1. Se incluyen en esta categoría los Lugares de In-
terés Comunitario señalados en el Plano de Ordenación 
del Suelo No Urbanizable.

2. En esta zona (Código ES6150019) será de aplica-
ción lo previsto en la Directiva 92/42/CEE del Consejo 
de Europa, relativa a la conservación de hábitats natu-
rales y de la fauna y flora silvestres (Directiva Hábitats) 
y el Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el 
que se establece medidas para contribuir a garantizar la 
biodiversidad mediante la conservación de los hábitats 
naturales y de la fauna y flora silvestres.

Artículo 5.47. Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección por Legislación de Patrimonio. 
Zonas Arqueológicas.

1. Se incluyen en esta categoría las zonas arqueoló-
gicas señaladas en el Plano de Ordenación del Suelo No 
Urbanizable.
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2. En esta zona será de aplicación lo previsto en la 
Ley 16/1885 de 25 de junio de Patrimonio Histórico Es-
pañol y la Ley 1/1991 de 3 de julio de Patrimonio Histó-
rico de Andalucía, así como las Normas del Título Protec-
ción del Patrimonio Histórico y Cultural.

Artículo 5.48. Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección por Legislación de Infraestructu-
ras. Carreteras y Ferrocarriles.

1. Se incluyen en esta categoría las infraestructuras 
terrestres señaladas en el Afecciones Territoriales.

2. En estas zonas serán de aplicación lo previsto en 
la Ley 8/2001 de 12 de julio de Carreteras de Andalucía, 
Ley 25/1998 de 29 de julio de Carreteras del Estado 
y sus correspondientes reglamentos, así como la Ley 
39.003 del Sector Ferroviario.

Subsección Segunda. Suelo No Urbanizable de Especial 
Protección por este Plan General

Artículo 5.49. Zonificación.
A los efectos de la aplicación de esta regulación se 

establecen las siguientes zonas de suelo no urbanizable 
de especial protección por este Plan General:

1. Suelo no urbanizable de especial protección: Ribe-
ra del Guadalquivir.

2. Suelo no urbanizable de especial protección: Vega 
del Guadalquivir.

3. Suelo no urbanizable de especial protección: En-
torno de los núcleos.

4. Suelo no urbanizable de especial protección: Ám-
bito rural.

Artículo 5.50. Alcance y señalamiento de las Activi-
dades y Usos Genéricos y Susceptibles de Autorización.

1. Se consideran actividades y usos genéricos de las 
distintas zonas del suelo no urbanizable, aquellos que 
son propios de la normal utilización y explotación agríco-
la, ganadera, forestal, cinegética o análoga a la que es-
tén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza 
y mediante el empleo de medios técnicos y e instalacio-
nes adecuados y ordinarios.

2. Se consideran usos y actividades susceptibles de 
autorización, aquellos que suponen la transformación to-
tal o parcial de la utilización o explotación normal a que 
estén destinados los terrenos, así como las instalaciones 
u obras que no correspondan a los usos genéricos. Estos 
usos y actividades precisarán en general de autorización 
administrativa, y de autorización urbanística cuando con-
lleven la implantación de algún uso de los definidos en 
los artículos correspondientes a la definición de los usos 
en suelo no urbanizable de las presentes Normas.

3. El alcance de los distintos usos y actividades 
genéricos o susceptibles de autorización así como las 
determinaciones de carácter general y particular de los 
usos y las edificaciones son asimismo las contempladas 
en los artículos correspondientes a la definición de los 
usos en suelo no urbanizable de las presentes Normas.

Artículo 5.51 Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección: Ribera del Guadalquivir.

Estas condiciones serán de aplicación a los suelos 
así identificados en el Plano de Ordenación del Suelo No 
Urbanizable.

1. Se consideran actividades genéricas de esta zona 
de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria, con 
los siguientes usos pormenorizados:

a) Agrícola intensiva, como huertas, plantaciones de 
herbáceos y frutales en regadío, y viveros a la intemperie 

dedicados al cultivo de plantas y árboles en condiciones 
especiales.

b) Forestal vinculado a la plantación, mantenimiento 
o mejora de la vegetación natural existente.

c) Ganadería en régimen libre.
d) Apicultura.
e) Instalaciones necesarias para la defensa y man-

tenimiento del medio rural y sus especies, tales como 
torres de vigilancia, actuaciones de protección hidrológi-
co-edáfica y estaciones climatológicas y de aforos

f) Instalaciones relacionadas con el mantenimiento 
de las infraestructuras de riego tradicionales.

2. Se consideran usos susceptibles de autorización 
en esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:

- Agropecuarios:

a) Repoblación forestal.

- Infraestructuras:

a) Usos de infraestructuras y servicios públicos 
vinculados a los recursos hídricos.

b) Instalaciones de conducciones de agua para abas-
tecimiento y saneamiento.

c) Instalaciones de conducciones de transporte para 
agua de riego

3. Se consideran usos prohibidos todos los demás.

Artículo 5.52. Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección: Vega del Guadalquivir.

Estas condiciones serán de aplicación a los suelos así iden-
tificados en el Plano de Ordenación del Suelo No Urbanizable.

1. Se consideran actividades genéricas de esta zona 
de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria, con 
los siguientes usos pormenorizados:

a) Agrícola intensiva, como huertas, plantaciones de 
herbáceos y frutales en regadío, y viveros a la intemperie 
dedicados al cultivo de plantas y árboles en condiciones 
especiales.

b) Forestal vinculado a la plantación, mantenimiento 
o mejora de la vegetación natural existente.

c) Ganadería en régimen libre.
d) Cinegética.
e) Apicultura.
f) Instalaciones necesarias para la defensa y man-

tenimiento del medio rural y sus especies, tales como 
torres de vigilancia, actuaciones de protección hidrológi-
co-edáficas, estaciones climatológicas, etc.

g) Instalaciones relacionadas con el mantenimiento 
de las infraestructuras de riego tradicionales.

2. Se consideran usos susceptibles de autorización 
en esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:

- Agropecuarios:

a) Repoblación forestal.
b) Piscifactorías o instalaciones directamente nece-

sarias para la crías de peces en viveros o estanques.
c) Implantaciones de nuevos sistemas de riego que 

supongan nuevas conducciones, construcción de balsas, 
depósitos u otras formas de almacenamiento de agua.

d) Casetas de aperos de labranza

- Actividades realizadas en el medio natural:

a) Adecuaciones naturalísticas.
b) Adecuaciones recreativas.
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- Infraestructuras:

a) Usos de infraestructuras y servicios públicos vin-
culados a los recursos hídricos.

b) Instalaciones de conducciones de agua para abas-
tecimiento y saneamiento.

c) Instalaciones de conducciones de transporte para 
agua de riego.

- Actividades de ocio:

a) Alojamientos rurales.
b) Instalaciones de restauración: Ventas y merenderos.
c) Espectáculos y salas de reunión.
d) Campamentos de turismo.

3. Se consideran usos prohibidos todos los demás.

Artículo 5.53 Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección: Entorno de los Núcleos.

Estas condiciones serán de aplicación a los suelos 
así identificados en el Plano de Ordenación del Suelo No 
Urbanizable.

1. Se consideran actividades genéricas de esta zona 
de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria, con 
los siguientes usos pormenorizados:

a) Agrícola intensiva, como huertas, plantaciones de 
herbáceos y frutales en regadío, y viveros a la intemperie 
dedicados al cultivo de plantas y árboles en condiciones 
especiales.

b) Ganadería en régimen libre.
c) Apicultura.
d) Las instalaciones relacionadas con el manteni-

miento de las infraestructuras de riego tradicionales.

2. Se consideran usos susceptibles de autorización 
en esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:

- Agropecuarios:

a) Agricultura intensiva que conlleve explanaciones y 
nivelaciones, explotaciones bajo plástico y viveros inclu-
yendo sus instalaciones anexas.

b) Repoblación forestal.
c) Implantaciones de nuevos sistemas de riego que 

supongan nuevas conducciones, construcción de balsas, 
depósitos u otras formas de almacenamiento de agua.

d) Casetas de aperos.

- Actividad Industrial:

a) Industrias vinculadas al medio rural.

- Infraestructuras:

a) Usos de infraestructuras y servicios públicos vin-
culados a los recursos hídricos.

b) Usos de infraestructuras y servicios públicos de 
instalaciones asociadas a las conducciones energéticas.

c) Instalaciones al servicio de las carreteras.
d) Instalaciones de conducciones de agua para abas-

tecimiento y saneamiento.
e) Instalaciones de líneas eléctricas.
f) Instalaciones relacionadas con el suministro de 

energía y carburantes.
g) Infraestructuras de telecomunicaciones y telefo-

nía móvil.
h) Instalaciones de conducciones de transporte para 

agua de riego.

- Actividades de ocio:

a) Alojamientos rurales.
b) Instalaciones de restauración: Ventas y merenderos.

- Actividades de utilidad pública e interés social.

3. Se consideran usos prohibidos todos los demás.

Artículo 5.54. Ordenación del Suelo No Urbanizable 
de Especial Protección: Ámbito Rural.

Estas condiciones serán de aplicación a los suelos 
así identificados en el Plano de Ordenación del Suelo No 
Urbanizable.

1. Se consideran actividades genéricas de esta zona 
de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria, con 
los siguientes usos pormenorizados:

a) Agrícola en secano o regadío siempre que ésta no 
destruya la vegetación natural existente.

b) Agrícola intensiva, como huertas, plantaciones de 
frutales en regadío y viveros a la intemperie dedicados al 
cultivo de plantas y árboles en condiciones especiales.

c) Forestal vinculado a la plantación, mantenimiento 
o mejora de la vegetación natural existente.

d) Ganadería en régimen libre.
e) Cinegética.
f) Apicultura.
g) Instalaciones relacionadas con el mantenimiento 

de las infraestructuras de riego tradicionales. 
h) Instalaciones necesarias para la defensa y man-

tenimiento del medio rural y sus especies, tales como 
torres de vigilancia, actuaciones de protección hidroló-
gico-edáfica, estaciones climatológicas, de aforos y de 
control de la erosión

2. Se consideran usos susceptibles de autorización 
en esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:

- Agropecuarios:

a) Agricultura intensiva que conlleve explanaciones y 
nivelaciones, explotaciones bajo plástico y viveros inclu-
yendo sus instalaciones anexas.

b) Invernaderos.
c) Repoblaciones forestales.
d) Ganadería en régimen estabulado.
e) Centros destinados a la enseñanza o investigación 

agropecuaria.
f) Instalaciones de apoyo a la actividad agrícola.
g) Casetas de aperos.
h) Viviendas vinculadas a la explotación agraria.

- Actividad industrial:

a) Industrias vinculadas al medio rural.
b) Plantas de tratamiento de residuos agrícolas.

- Actividades realizadas en el medio natural:

a) Parque Rural.

- Infraestructuras:

a) Usos de infraestructuras y servicios públicos vin-
culados a los recursos hídricos.

b) Usos de infraestructuras y servicios públicos de 
instalaciones asociadas a las conducciones energéticas.

c) Instalaciones de servicio de las carreteras.
d) Instalaciones de conducciones de agua para abas-

tecimiento y saneamiento.
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e) Instalaciones de líneas eléctricas.
f) Instalaciones relacionadas con el suministro de 

energía y carburantes.
g) Instalaciones de conducciones de transporte para 

agua de riego.

- Actividades relacionadas con el ocio.

a) Alojamientos rurales.
b) Instalaciones de restauración. Ventas y merenderos.
c) Espectáculos y salas de reunión.
d) Campamentos de turismo.

- Actividades de utilidad pública e interés social.

3. Se consideran usos prohibidos todos los demás.

TÍTULO VI

NORMAS PARA LA PROTECCIÓN DEL MEDIO URBANO 
Y NATURAL EN EL PLANEAMIENTO

CAPÍTULO I 

Disposiciones Generales

Artículo 6.1. Aplicación.
1. El régimen de protecciones y otras medidas que 

se regulan en el presente Título deriva de las determina-
ciones de la legislación vigente en materia de protección 
ambiental, de los recursos naturales y de los bienes de-
maniales, que el planeamiento hace suyas incorporándo-
las a su normativa.

2. El régimen establecido es de aplicación en todas 
las clases de suelo, sin perjuicio de que parte de la regu-
lación sólo sea aplicable a un clase de suelo en razón de 
sus contenidos.

3. Las medidas ambientales correctoras y compen-
satorias incluidas en el Estudio de Impacto Ambiental 
(disposiciones adicionales a las presentes Normas), así 
como las reflejadas en las Fichas para el Desarrollo del 
Planeamiento se consideran determinaciones vinculan-
tes a los efectos oportunos y deberán ser desarrolladas 
por las distintas figuras de planeamiento.

Artículo 6.2. Legislación de Aplicación.
1. Para la protección del medio ambiente se estará a lo 

dispuesto en la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Protección 
Ambiental promulgada por la Comunidad Autónoma Andalu-
za, así como los reglamentos que la desarrollan, que son:

a) Reglamento de Evaluación de Impacto Ambiental 
(Decreto 292/1995, de 12 de diciembre).

b) Reglamento de Calificación Ambiental (Decreto 
297/1995, de 19 de diciembre).

c) Reglamento de Informe Ambiental (Decreto 
153/1996, de 30 de abril).

d) Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995).
e) Reglamento de Calidad del Aire (Decreto 76/1996).
f) Reglamento de Protección contra la Contamina-

ción Acústica (Decreto 326/2003).

2. De igual forma serán de aplicación las normas es-
tatales que constituyen la legislación básica sobre protec-
ción del medio ambiente, entre las que se encuentran:

a) Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y su Re-
glamento.

b) RDL 1/2001, por el que se aprueba el TR de la 
Ley de Aguas y sus Reglamentos.

c) Ley 22/197, de 21 de julio, de Minas.
d) Ley 6/2001, de Evaluación de Impacto Ambiental.
e) Ley 16/2002, de Prevención y Control Integrados 

de la Contaminación.
f) Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. 

CAPÍTULO II

Normas Para la Adecuación del Planeamiento a la 
Legislación de Costas

Artículo 6.3. Delimitación.
Las Normas contenidas en el presente Capítulo serán 

de aplicación en toda la franja litoral comprendida entre 
la linea de servidumbre y el deslinde marítimo-terrestre, 
denominada genéricamente Servidumbre de Protección, 
delimitada en el plano de Ordenación OM-4, todo ello sin 
perjuicio de la aplicación preferente de la Ley 22/1988, 
de 28 de julio, de Costas y del RD 1471/1989, de 1 de 
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento General 
para el Desarrollo y Ejecución de la Ley de Costas.

Artículo 6.4. Dimensión de la Zona de Servidumbre 
de Protección.

La Zona de Servidumbre de Protección delimitada 
corresponde a un área de cien (100) metros medidos tie-
rra adentro desde el límite interior de la ribera del mar.

Artículo 6.5. Usos y Construcciones Prohibidos y 
Permitidos.

1. En la Zona de Servidumbre de Protección se prohíben:

A) Las edificaciones destinadas a residencia o habi-
tación.

B) La construcción de vías de transporte interurba-
na, así como sus áreas de servicio.

C) Las actividades que impliquen la destrucción de 
yacimientos de áridos.

D) El tendido aéreo de líneas de alta tensión.
E) El vertido de residuos sólidos, escombros y aguas 

residuales sin depuración.
F) La publicidad a través de carteles, vallas o por 

medios acústicos o audiovisuales.

2. Con carácter ordinario sólo se permitirán en esta 
zona las obras, instalaciones y actividades que por su 
naturaleza no puedan tener otra ubicación o presten 
servicios necesarios o convenientes para el uso del do-
minio público marítimo terrestre, así como las instalacio-
nes deportivas descubiertas. En todo caso, la ejecución 
de terraplenes, desmontes o tala de árboles deberán 
garantizar la protección del dominio público.

Artículo 6.6. Autorizaciones de Actividades a Implan-
tar en la Zona de Servidumbre de Protección. 

1. Los usos permitidos en la Zona de Servidumbre de 
Protección estarán sujetos a la autorización de la Conseje-
ría de Medio Ambiente, que la otorgará con sujeción a lo 
dispuesto en la Ley de Costas y normas que la desarrollen, 
pudiendo establecer las condiciones que estimen necesa-
rias para la protección del dominio público.

2. Si la actividad solicitada estuviese vinculada direc-
tamente a la utilización del dominio público marítimo-te-
rrestre será necesario, en su caso, disponer previamente 
del correspondiente título administrativo otorgado con-
forme a la Ley de Costas.

Artículo 6.7. Servidumbre de Tránsito.
1. Dentro de la Zona de Servidumbre de Protección 

se establecerá una Servidumbre de Tránsito de al me-
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nos seis (6) metros de ancho, ubicada a partir del límite 
interior de la ribera del mar, si bien, podrá separarse de 
ésta, siempre que no exista ninguna construcción o uso 
privativo entre ambas. Esta zona deberá dejarse perma-
nentemente expedita para el uso público peatonal.

2. Esta Zona de Tránsito podrá ser ocupada excep-
cionalmente por obras a realizar en el dominio público 
marítimo-terrestre. En tal caso se sustituirá la Zona de 
Servidumbre de Tránsito por otra nueva en condiciones 
análogas, en la forma que se señale por la Administra-
ción del Estado. Todo ello, sin perjuicio de la salvaguarda 
de los valores protegidos por la Proposición de Elegibi-
lidad como Lugar de Interés Comunitario ES6150019, 
Bajo Guadalquivir.

Artículo 6.8. Servidumbre de Acceso.
1. La servidumbre de acceso público y gratuito al 

mar recaerá, en la forma que se determina en los nú-
meros siguientes, sobre los terrenos colindantes o conti-
guos al dominio público marítimo-terretre, en la longitud 
y anchura que demanden la naturaleza y finalidad del 
acceso.

2. Para asegurar el uso público del dominio maríti-
mo-terretre, los planes y de ordenación territorial y urba-
nística establecerán, salvo en espacios calificados como 
de especial protección, la previsión de suficientes acce-
sos al mar y aparcamientos, fuera del dominio público 
marítimo-terretre. A estos efectos, en las zonas urbanas 
y urbanizables, los de tráfico rodado deberán estar se-
parados entre sí, como máximo, 500 metros, y los pea-
tonales, 200 metros. Todos los accesos deberán estar 
señalizados y abiertos al uso público a su terminación.

3. En virtud de la Ley de Costas se declaran de utili-
dad pública a efectos de expropiación o de la imposición 
de la servidumbre de paso por la Administración del Es-
tado, los terrenos necesarios para la realización o modifi-
cación de otros accesos públicos al mar y aparcamientos 
no incuidos en el número anterior.

4. No se permitirán en ningún caso obras o instala-
ciones que interrumpan el acceso al mar sin que se pro-
ponga por los interesados una solución alternativa que 
garantice su efectividad en condiciones análogas a las 
anteriores, a juicio de la Administración del Estado.

Artículo 6.9. Ordenación de la Banda de 500 metros 
desde el Límite Interior de la Ribera del Mar. 

1. La ordenación territorial y urbanística sobre terre-
nos incluidos en una zona, cuya anchura se determinará 
en los instrumentos correspondientes y que será como 
mínimo de 500 metros a partir del límite interior de la 
ribera del mar, respetará las exisgencias de protección 
del dominio público marítimo-terrestre a través de los si-
guientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso a tráfico ro-
dado, se preverán reservas de suelo para aparcamien-
tos de vehículos en cuantía suficiente para garantizar 
el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de 
tránsito.

b) Las construcciones habrán de adaptarse a lo es-
tablecido en la legislación urbanística. Se deberá evitar 
la formación de pantallas arquitectónicas o acumulación 
de volúmenes sin que, a estos efectos, la densidad de 
edificación pueda ser superior a la media del suelo urba-
nizable sectorizado en el municipio.

2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o 
uso que impliquen la realización de vertidos al dominio 
público marítimo-terretre se requerirá la previa obtención 
de la autorización de vertido correspondiente.

3. A los efectos del apartado 1.b) anterior, se entende-
rá por densidad de edificación la edificabilidad definida en 
el planeamiento para los terrenos incluidos en la zona. 

Artículo 6.10. Autorizaciones de Vertidos.
Cualquier vertido al dominio público marítimo-te-

rrestre deberá cumplir las condiciones establecidas en 
la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y en el RD 
1471/1989, de 1 de diciembre, por el que se aprueba el 
Reglamento General para el Desarrollo y Ejecución de la 
Ley de Costas, así como ser autorizado por la Consejería 
de Medio Ambiente.

CAPÍTULO III

Normas Para la Adecuación del Planeamiento 
a la Legislación de Aguas

Artículo 6.11. Delimitación.
1. Las Normas contenidas en el presente Capítulo 

serán de aplicación a los siguientes espacios:

a) Río Guadalquivir.
b) Arroyo de Las Pavas.
c) Arroyo Almonázar.
d) Arroyo Miraflores.
e) Arroyo Espartales.

Estos espacios aparecen señalados en los planos de 
ordenación del territorio.

Del mismo modo, las Normas contenidas en el pre-
sente Capítulo serán de aplicación a los servicios de 
abastecimiento de agua y saneamiento de aguas resi-
duales.

2. Sin perjuicio de las Normas contenidas en el pre-
sente Capítulo serán de preferente aplicación las siguien-
tes Leyes, Reglamentos y Planes:

a) RDL 01/2001, de 20 de julio, por el que se aprue-
ba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, modificado 
por la Ley 62/2003, de 30 de diciembre, de Medidas 
Fiscales, Administrativas y de Orden Social.

b) RD 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprue-
ba el Reglamento del Dominio Público Hidráulico, modifi-
cado por el RD 606/2003, de 23 de mayo.

c) RD 1664/1998, de 24 de julio, por el que se 
aprueba el Plan Hidrológico del Guadalquivir.

d) Ley 10/2001, de 5 de julio, del Plan Hidrológico 
Nacional.

e) Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se 
aprueba el Plan de Prevenciones de Avenidas en Cauces 
Urbanos Andaluces.

Artículo 6.12. De las Zonas de Servidumbre y Policía 
de los Cauces Hidráulicos.

1. Con independencia de la clasificación del suelo 
prevista en el presente Plan General, se deberán respe-
tar las siguientes limitaciones:

a) Zona de Servidumbre. Se deberá respetar una 
banda de cinco (5) metros de anchura paralelas a los 
cauces para permitir el uso público regulado en el Regla-
mento del Dominio Público Hidráulico, con prohibición 
de edificar y plantar especies arbóreas sobre ellas (artí-
culos 6 al 8 del RDPH).

b) Zona de Policía. Se deberá obtener autorización 
previa del Organismo de Cuenca, para efectuar en la 
banda de cien (100) metros de anchura paralelas a los 
cauces, las siguientes actuaciones (artículos 6 al 9 y 78 
al 82 del RDPH):
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 b.1. Alteraciones sustanciales del relieve natural del 
terreno.

b.2. Construcciones de todo tipo, provisionales o de-
finitivas.

b.3. Extracciones de áridos.
b.4. Acampadas colectivas que necesiten autoriza-

ción de Organismos competentes en materia de acam-
pamentos turísticos.

b.5. Otros usos o actividades que supongan un obs-
táculo a la corriente en régimen de avenidas.

2. El planeamiento de desarrollo, así como los Pro-
yectos de Urbanización u Obras concretos que se for-
mulen en ejecución del presente Plan General, deberán 
obtener la correspondiente autorización del Organismo 
de Cuenca en la medida que corresponda la aplicación 
de las anteriores limitaciones y servidumbres.

3. El planeamiento de desarrollo deberá igualmen-
te respetar las limitaciones y directrices establecidas en 
el artículo 15 del Plan de Prevenciones de Avenidas en 
Cauces Urbanos Andaluces.

Artículo 6.13. De las Zonas Inundables.
1. El planeamiento de desarrollo, así como los Pro-

yectos de Urbanización u Obras concretos que se formu-
len en ejecución del presente Plan General que abarquen 
zonas que cierta o previsiblemente pudieran ser inunda-
bles deberán ejecutar las actuaciones previstas en el 
Estudio Hidrológico del presente Plan y que se indican 
en las correspondientes Fichas de determinaciones o, en 
su caso, realizar un Estudio Hidrológico complementario 
que contemple la inundabilidad de los cauces afectados 
para una avenida de período de retorno de quinientos 
(500) años.

2. Del mismo modo, el planeamiento de desarrollo 
deberá respetar las limitaciones y directrices estableci-
das en el artículo 14 del Plan de Prevenciones de Aveni-
das en Cauces Urbanos Andaluces, para las zonas que 
resulten potencialmente inundables.

Artículo 6.14. Del Dominio Público Hidráulico.
El planeamiento de desarrollo, así como los Proyec-

tos de Urbanización u Obras concretos que se formulen 
en ejecución del presente Plan General que afecten a los 
cauces indicados en el artículo 6.7. anterior deberán di-
mensionar las obras a realizar sobre dichos cauces para 
evacuar sin daños la avenida de 500 años de período de 
retorno, sin empeorar las condiciones preexistentes de 
desagüe (artículo 67.6 del Plan Hidrológico del Guadalqui-
vir), debiéndose obtener autorización previa del Organis-
mo de Cuenca para el uso o las obras dentro del cauce 
público (artículos 51 al 77; 126, 127 y 136 del RDPH).

Artículo 6.15. Del Abastecimiento de Agua Potable.
1. Las actuaciones urbanísticas que se realicen en 

desarrollo del presente Plan y necesiten de abasteci-
miento de agua potable, deberán prever su conexión a 
la red general de abastecimiento municipal o supramu-
nicipal.

2. Para toda captación de aguas independiente de 
la propia red de distribución de agua potable, deberá 
ser solicitada ante el Organismo de Cuenca la corres-
pondiente concesión administrativa o autorización, bajo 
alguna de las diversas figuras que la Ley de Aguas con-
templa para asignar o inscribir recursos provenientes del 
dominio público hidráulico, considerando para las aguas 
subterráneas la normativa y zonificación específica que 
el Plan Hidrológico de la Cuenca del Guadalquivir con-
templa para las unidades hidrogeológicas 05.46 «Aluvial 
del Guadalquivir-Sevilla» y 05.47 «Sevilla-Carmona».

Artículo 6.16. Del Saneamiento de Aguas Residuales 
y los Vertidos.

1. En ningún caso se verterán aguas residuales al 
sistema hidrológico local, quedando prohibidos los verti-
dos directos a cauce o indirectos sobre el terreno.

2. No se permitirá en ningún caso el vertido directo 
de las aguas residuales procedentes de procesos de ela-
boración que se desarrollen en los sectores industriales 
ni a cauces ni a fosas, debiendo someterse en la pro-
pia industria a depuración previa a la conexión con la 
red municipal de saneamiento de manera que queden 
garantizados unos niveles de DBO, residuos minerales, 
etc., similares a los de uso doméstico y asumibles por 
los sistemas de depuración. Los elementos de depura-
ción previos al vertido en red que resulten precisos de-
berán proyectarse de acuerdo a los criterios de la Norma 
Tecnológica «NTE-ISA-Depuración y Vertido».

Las instalaciones industriales cuya producción de 
aguas residuales se mantengan dentro de parámetros 
admisibles, podrán verter directamente a la red de sa-
neamiento municipal con sifón hidráulico interpuesto. 
Estos vertidos sin tratamiento previo a la red general de 
alcantarillado sólo serán autorizados cuando no supon-
gan riesgo para la red general por sus características 
corrosivas, densidad, por su naturaleza inflamable o ex-
plosiva, o por contener contaminantes tóxicos en canti-
dades tales que supongan una amenaza para la calidad 
de las aguas receptoras del vertido común final.

3. Se preverá la correcta depuración de las aguas 
residuales municipales priorizando la ejecución de los 
colectores necesarios así como su unificación y prolon-
gación hasta estación depuradora. El sistema de depu-
ración general de aguas residuales deberá proyectarse 
y dimensionarse para la máxima capacidad del uso pro-
puesto.

4. Para garantizar la no afección a las aguas sub-
terráneas. quedará prohibida expresamente la implanta-
ción de fosas sépticas o pozos negros en el ámbito de 
suelos urbanos y urbanizables.

5. Se deberá obtener autorización previa del Orga-
nismo de Cuenca para efectuar el vertido directo o indi-
recto de aguas y de productos residuales susceptibles 
de contaminar las aguas continentales o cualquier otro 
elemento del dominio público hidráulico (artículos 100 a 
108 de la Ley de Aguas, RDL 1/2001, de 20 de julio).

6. Durante la fase de ejecución y urbanización de 
las actuaciones urbanísticas proyectadas se tomarán las 
medidas oportunas para evitar el vertido fuera de la red 
municipal. Por lo demás, no se podrán otorgar las licen-
cias de apertura y ocupación en tanto los terrenos no 
cuenten con conexión a las redes de abastecimiento y 
saneamiento.

CAPÍTULO III

Normas Para la Adecuación del Planeamiento 
a la Legislación Ambiental

Artículo 6.17. Medidas Relativas a la Compatibilidad 
de los Usos.

1. La implantación de actividades industriales que-
da expresamente condicionada al cumplimiento de los 
procedimientos de prevención ambiental (evaluación de 
impacto ambiental, informe ambiental y calificación am-
biental), niveles de emisión de contaminantes atmosféri-
cos, exigencias de aislamiento acústico y de gestión de 
residuos que resulten procedentes en aplicación de la 
Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Protección Ambiental y 
sus normas de desarrollo (Reglamento de Evaluación de 
Impacto Ambiental, Reglamento de Informe Ambiental, 
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Reglamento de Calificación Ambiental, Reglamento de 
la Calidad del Aire, Reglamento de Protección contra la 
Contaminación Acústica en Andalucía y Reglamento de 
Residuos). 

2. Los procedimientos de Calificación Ambiental se 
instruirán y resolverán conforme a los siguientes criterios: 

a) Garantizar el cumplimiento de los niveles legal-
mente establecidos de ruidos y vibraciones. En este sen-
tido deberá acreditarse el cumplimiento de los Niveles 
de Emisión Exterior (N.E.E.), Niveles Acústicos de Eva-
luación (N.A.E.) y las exigencias de aislamiento acústico 
exigibles en el ámbito zonal correspondiente en virtud 
del Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que 
aprueba el Reglamento de Protección contra la Contami-
nación Acústica de Andalucía. 

b) Garantizar el cumplimiento de los niveles y con-
troles legalmente establecidos para la emisión de otros 
contaminantes atmosféricos. 

c) Garantizar la adecuación de la actividad a insta-
lar con el uso característico de la zona, en función de 
su catalogación en el Reglamento de la Calidad del Aire, 
aprobado por Decreto 74/1996, de 20 de febrero. 

d) Análisis de la influencia que el tráfico de vehículos 
generado por la actividad concreta pudiera tener sobre 
los accesos y fluidez de la circulación en la zona. 

3. En los suelos urbanos y urbanizables que no po-
sean como calificación específica la industrial quedará 
expresamente prohibida la nueva implantación de las si-
guientes actividades: 

a) Actividades incluidas en los anexos 1.° ó 2.° de la 
Ley 7/1994, de Protección Ambiental.

b) Actividades incluidas en los epígrafes 3, 5 (se-
gundo supuesto), 6. 7 (segundo supuesto), 10 (en edi-
ficación compartida con uso residencial), 25, 26, 27, 29 
(primer supuesto), 30, 31, 32 y 33 del anexo 3° de la 
citada Ley 7/1994. 

c) Actividades incluidas en los grupos A y B del Ca-
tálogo de Actividades Potencialmente Contaminadoras 
de la Atmósfera, que figura como Anexo al Reglamento de 
la Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/1996, 
de 20 de febrero. 

4. En los suelos urbanos y urbanizables, la posibili-
dad de implantar usos ganaderos (incluida la doma de 
animales y picaderos) quedará específicamente excluida.

5. Se establecerá en el planeamiento de desarro-
llo una zonificación interna en los suelos productivos, 
de manera que en las parcelas colindantes con suelo 
residencial (urbano o urbanizable), equipamientos edu-
cativos o servicios de interés público y social, se loca-
licen actividades que acrediten su compatibilidad con 
dichos usos. 

6. Se incluirá asimismo en el planeamiento de 
desarrollo un tratamiento de borde entre el uso indus-
trial y los usos residencial, de equipamiento educativo y 
servicios de interés público y social, mediante el oportu-
no distanciamiento y/o ajardinamiento en todas las colin-
dancias de estas características planteadas por la pro-
puesta de ordenación. A estos efectos, el planeamiento 
de desarrollo afectado volcará, de manera preferente, la 
dotación de espacios libres locales a modo de franja in-
terpuesta entre los usos. 

7. El planeamiento de desarrollo incluirá un trata-
miento de borde, mediante el oportuno distanciamiento 
y/o ajardinamiento, para la implantación de industrias de 
mayor incidencia ambiental negativa en el ámbito de los 
propios suelos productivos. 

8. Las actividades económicas que precisen del trán-
sito o estacionamiento prolongado de vehículos suscep-
tibles de causar molestias en la vía pública, habrán de 
disponer en la parcela de un aparcamiento dimensiona-
do en función de la ocupación prevista. Deberán prever 
asimismo espacios para las labores de carga y descarga 
en el interior de las parcelas o en lugares correctamente 
habilitados al efecto. 

9. El Ayuntamiento de La Rinconada promoverá el 
progresivo traslado a suelos de uso exclusivo industrial 
de toda aquella actividad productiva generadora de mo-
lestias a los usuarios de zonas residenciales. 

10. El planeamiento de desarrollo deberá preveer la 
modificación de trazado a suelo no urbanizable o el so-
terramiento de las líneas eléctricas aéreas de media y 
alta tensión que discurran actualmente por terrenos cla-
sificados por el Plan General como suelo urbanizable de 
uso residencial, al objeto de que no sobrevuelen espacio 
residencial. 

Artículo 6.18. Medidas Relativas a la Gestión de Re-
siduos.

1. En materia de gestión de residuos será de aplica-
ción la siguiente normativa:

a) Ley 10/1998, de Residuos.
b) Ley 11/1997, de Envases y Residuos de Envases.
c) Real Decreto 148112001, por el que se regula 

la eliminación de residuos mediante su depósito en ver-
tedero.

d) Real Decreto 952/1997, por el que se modifica el 
Reglamento para la ejecución de la Ley 20/1986, Básica 
de Residuos Tóxicos y Peligrosos.

e) Decreto 99/2004, por el que se aprueba la revi-
sión del Plan de Gestión de Residuos Peligrosos de An-
dalucía.

f) Decreto 104/2000, por el que se regulan las au-
torizaciones administrativas en materia de valorización y 
eliminación de residuos.

2. En materia de residuos, excepto en aquellos Sec-
tores para los que se acuerde la constitución de una 
Entidad Urbanística de Conservación, el Ayuntamiento 
de La Rinconada asume la limpieza viaria, la recogida de 
residuos y demás prestaciones obligatorias de conformi-
dad con la normativa sectorial y de régimen local para 
los nuevos terrenos a urbanizar. En este sentido, las li-
cencias municipales incluirán las condiciones oportunas 
para la correcta gestión de los residuos municipales e 
inertes (condiciones y punto de entrega, periodicidad, 
etc.), así como las relativas a los residuos peligrosos que 
se puedan generar (recogida por gestor autorizado, obli-
gaciones del productor, etc.).

3. Para garantizar el control de desechos y residuos 
que se generen en el desarrollo del planeamiento se 
adoptarán las siguientes medidas: 

a) Los residuos urbanos serán conducidos a insta-
laciones de gestión autorizadas (plantas de compostaje, 
vertederos controlados, etc.). 

b) Los escombros y demás residuos inertes genera-
dos durante la fase de obras y ejecución de las actuacio-
nes, serán conducidos a instalaciones de gestión autori-
zadas (plantas de reciclaje, vertederos controlados, etc.). 

c) Los proyectos de urbanización deberán contener 
expresamente un apartado dedicado a definir la natu-
raleza y volumen de los excedentes de excavación que 
puedan ser generados en la fase de ejecución, especifi-
cándose el destino del vertido de esas tierras. 

d) Cualquier residuo peligroso que pueda generarse 
en alguna de las fases de desarrollo de las actuaciones 
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deberá gestionarse de acuerdo con la legislación vigente 
sobre este tipo de residuos. 

e) La gestión de aceites usados y lubricantes em-
pleados por la maquinaria de construcción habrá de 
realizarse conforme al Real Decreto 679/2006, de 2 de 
junio, por el que se regula la gestión de los aceites indus-
triales usados. En este sentido, queda prohibido todo de-
pósito o vertido de aceite usado en aguas superficiales, 
subterráneas o en los sistemas de evacuación de aguas 
residuales, así como todo vertido o depósito de aceite 
usado con efectos nocivos sobre el suelo. El contratis-
ta vendrá obligado bien a efectuar el cambio en centros 
de gestión autorizados (talleres, estaciones de engrase, 
etc.), bien a efectuar el cambio en el parque de maqui-
naria y entregar los aceites usados a persona autorizada 
para la recogida o bien a realizar la gestión completa de 
estos residuos peligrosos mediante la oportuna autori-
zación. 

f) La retirada y gestión de los residuos que actual-
mente existan en las áreas y zonas a urbanizar se realiza-
rá conforme a lo expresado en los apartados anteriores. 
En este sentido, la retirada de materiales de desecho y 
escombros será especialmente escrupulosa en los bor-
des de la actuación y serán adecuadamente trasladados 
a vertedero controlado. 

g) En cualquier caso, todas las actividades de elimi-
nación de residuos mediante su depósito en vertedero se 
desarrollarán conforme al régimen jurídico establecido 
en el Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por 
el que se regula la eliminación de residuos mediante de-
pósito en vertedero. Los criterios técnicos mínimos para 
el diseño, construcción, explotación, clausura y manteni-
miento de vertederos en el municipio serán los estableci-
dos en el citado Real Decreto.

4. En cumplimiento de la disposición adicional se-
gunda del Decreto 99/2004, de 9 de marzo, por el que 
se aprueba la revisión del Plan de Gestión de Residuos 
Peligrosos de Andalucía, en los suelos de uso industrial 
en los que por las características de las instalaciones 
que puedan localizarse en ellos se generen residuos pe-
ligrosos se garantizará por el Ayuntamiento, mediante su 
inclusión en el planeamiento de desarrollo consecuente, 
la provisión de la infraestructura mínima de un punto 
limpio para la recepción, clasificación y transferencia de 
residuos peligrosos, con capacidad suficiente para aten-
der las necesidades de las instalaciones que puedan lo-
calizarse en el mismo. En todo caso, la gestión del citado 
punto se llevará a cabo por parte de una empresa con 
autorización para la gestión de residuos peligrosos. 

5. En cumplimiento de la disposición transitoria úni-
ca del Decreto 99/2004, de 9 de marzo, por el que se 
aprueba la revisión del Plan de Gestión de Residuos Peli-
grosos de Andalucía, los polígonos industriales que estén 
funcionando a la entrada en vigor del Decreto deberán 
disponer de la infraestructura mínima de un punto limpio 
antes del año 2010. En aquellos suelos industriales en 
donde se constate la imposibilidad física de ubicar dicha 
infraestructura, los administradores del polígono y las em-
presas radicadas en los mismos deberán presentar a la 
Consejería de Medio Ambiente un programa de recogida 
itinerante de los residuos peligrosos que generen realiza-
da por una empresa gestora de residuos y que cubra las 
necesidades de las instalaciones industriales allí situadas. 
De esta manera al rebasar la vigencia del presente Plan 
el horizonte temporal de 2010, en el planeamiento de 
desarrollo consecuente correspondiente a la ampliación 
de los polígonos industriales existentes se preverá dicha 
infraestructura pudiendo ampliarse esta medida a los po-
lígonos industriales que no sean objeto de ampliación. 

6. En aplicación del Real Decreto 9/2005, de 14 de 
enero, por el que se establece la relación de actividades 
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y 
estándares para la declaración de suelos contaminados, 
cuando se prevea el cambio de uso de un suelo que haya 
soportado actividades o vertidos portencialmente conta-
minantes, previamente a la aprobación del planeamiento 
correspondiente deberá analizarse la existencia real de 
contaminación y, en caso afirmativo, deberán preverse 
las medidas tendentes a la descontaminación, quedando 
la posibilidad de desarrollo del planeamiento vinculada al 
éxito de las medidas adoptadas.

Artículo 6.19. Medidas Relativas a la Protección Con-
tra la Contaminación Acústica y Atmosférica.

1. El control de los niveles de emisión de ruidos y vi-
braciones se realizará conforme a lo dispuesto en el Re-
glamento de Protección contra la Contaminación Acús-
tica en Andalucía, aprobado por Decreto 326/2003, de 
25 de noviembre. 

2. Los límites de niveles sonoros (NAE, NEE) serán 
los señalados en el Anexo 1 del citado Reglamento. 

3. Para la tramitación de actividades sujetas a algu-
no de los procedimientos de prevención ambiental, de-
berá contemplarse lo recogido en el Título IV «Normas 
de Prevención Acústica» del Reglamento de Protección 
contra la Contaminación Acústica en Andalucía donde se 
establece la exigencia de presentación de Estudios Acús-
ticos y su contenido mínimo (artículos 34 y 35). 

4. A fin de regular la protección del medio ambien-
te frente a los ruidos y vibraciones que impliquen mo-
lestia, riesgo para la salud de las personas o daño para 
bienes de cualquier naturaleza, como complemento al 
Plan General se redactarán unas ordenanzas municipa-
les conforme al modelo tipo de ordenanza municipal de 
protección contra la contaminación acústica, aprobado 
por Orden de la Consejería de Medio Ambiente, de 26 de 
julio de 2005. 

5. Conforme a lo dispuesto en el artículo 10 a) del 
Reglamento de Protección contra la Contaminación 
Acústica en Andalucía, aprobado por Decreto 326/2003, 
de 25 de noviembre, en los seis meses posteriores a la 
aprobación definitiva del presente Plan, el Ayuntamien-
to de La Rinconada deberá revisar y actualizar o en su 
caso, definir la delimitación de las áreas de sensibilidad 
acústica a aprobar por ese Ayuntamiento, debiendo asi-
mismo remitir copia de la delimitación o delimitación 
revisada a la Delegación Provincial de la Consejería de 
Medio Ambiente. 

6. En los sectores de suelo urbanizable de uso global 
residencia colindantes con viales de gran capacidad, exis-
tentes o proyectados, habrá de garantizarse la no afección 
al uso residencial por el ruido derivado del tráfico. Para ello, 
los Planes Parciales que desarrollen dichos sectores debe-
rán contribuir con la ordenación que cada uno establezca a 
la consecución de los objetivos de calidad acústica. 

7. La instalación de plantas móviles de trituración 
y/o clasificación de áridos, de hormigón y de aglomerado 
asfáltico vinculadas a la ejecución de obras de infraes-
tructuras, no podrán localizarse a menos de 250 metros 
de edificaciones residenciales.

Artículo 6.20. Medidas Relativas a la Ejecución de la 
Urbanización.

1. Se establecen a continuación las condiciones a 
aplicar en la fase de obras de las diferentes actuaciones 
urbanísticas planteadas en el Plan General: 

a) Se realizarán riegos periódicos en tiempo seco 
para evitar la suspensión de polvo durante los movimien-
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tos de tierra y se entoldarán los camiones durante el 
traslado de tierras. 

b) El tráfico de la maquinaria pesada se planificará 
utilizando las rutas que resulten menos molestas para 
las zonas pobladas próximas y, si fuera preciso, contan-
do con la presencia de agentes municipales que contro-
len el tráfico. En el caso de existir imposibilidad técnica 
para efectuarlo, se facilitará una circulación fluida al atra-
vesar la zona residencial, limitando a su vez la velocidad 
máxima para minimizar la emisión de ruidos, vibraciones 
y gases. 

c) Los horarios en que se lleven a cabo las obras 
deberán evitar las molestias a la población, ajustándose 
al horario convencional de jornada laboral. 

d) Se contemplarán medidas de reutilización de ex-
cedentes de excavación. Dichas medidas tendrán rela-
ción con la programación del Plan a fin de que los ex-
cedentes se optimicen, estableciéndose para ello los 
oportunos depósitos temporales en terrenos prontos a 
la urbanización. 

e) Los materiales de préstamo y obra procederán de 
explotaciones o actividades legalmente establecidas; se 
priorizará y fomentará la utilización de aquellos proce-
dentes de reciclaje. 

f) Las áreas de manipulación de los aceites, com-
bustibles y lubricantes empleados por la maquinaria 
de obra, serán impermeabilizadas para evitar cualquier 
afección a las aguas subterráneas.

2. Los Planes Parciales y Especiales que desarrollen 
las actuaciones incorporarán medidas correctoras para 
paliar su impacto. A tal efecto, se aplicarán como míni-
mo las siguientes: 

a) En los bordes de contacto con el medio rural se 
dispondrán, preferentemente, sistemas de espacios li-
bres o acerados amplios que permitan la disposición de 
masas de arbolado. 

b) Las Ordenanzas del planeamiento de desarrollo 
incorporarán el tratamiento obligado de los espacios no 
ocupados por la edificación y en los bordes de contacto 
con las vistas más comprometidas (carreteras) se im-
plantarán pantallas vegetales que oculten, al menos par-
cialmente, la edificación prevista.

c) Las especies vegetales a utilizar en estas actua-
ciones, en el arbolado urbano y en las zonas verdes de-
berán estar en concordancia con las condiciones climáti-
cas locales y características del suelo. 

d) Se asumirá como criterio de ordenación el man-
tenimiento, en lo posible, de la topografia existente y la 
minimización del volumen de movimientos de tierras, 
evitando la creación de grandes explanadas con taludes 
perimetrales. La urbanización se acomodará en lo posi-
ble a la configuración primitiva del terreno, evitándose 
alteraciones y transformaciones significativas del perfil 
existente. 

e) Para las actuaciones que impliquen necesaria-
mente la alteración de los perfiles actuales y se ubiquen 
en situaciones de alta visibilidad, se incluirán medidas 
de tratamiento de los taludes generados y de localiza-
ción de áreas libres en los bordes de la actuación.

f) Los viarios de las nuevas zonas a desarrollar se 
ajustarán, en lo posible, a los caminos y sendas actuales 
sin romper de forma arbitraria la estructura de caminos y 
garantizando la continuidad de las tramas urbana y rural.

Artículo 6.21. Medidas Relativas a la Sostenibilidad y 
a la Programación.

1. La programación de las actuaciones de planeamien-
to (planeamiento de desarrollo y Plan de Sectorización) 
vendrá condicionada a la disponibilidad de suficiente capa-

cidad de suministro de agua y electricidad, así como de 
prestación de los servicios de recogida y gestión de los re-
siduos y de tratamiento de los vertidos de aguas residuales 
que se deriven de los crecimientos proyectados. 

2. Para los terrenos con expectativas de pronta urba-
nización, en los que se abandone la explotación agrícola, 
se procederá a interponer medidas que eviten el acceso 
a vehículos (cercas, zanjas, etc.) a fin de evitar vertidos 
incontrolados de residuos. 

3. La ejecución de los principales viales de articu-
lación de los nuevos suelos urbanizables habrá de ser 
previa a la ocupación de terrenos colindantes por la ur-
banización, con el fin de evitar en lo posible molestias a 
la población residente. 

4. El ajardinamiento de viales y sistemas locales de 
espacios libres se integrará y priorizará en los proyectos 
de urbanización de los sectores, a efectos de disponibili-
dad en aceptable estado de uso por los futuros residen-
tes y usuarios.

Artículo 6.22. Medidas Relativas a la Protección del 
Dominio Público Pecuario.

1. La actuación prevista por el presente Plan sobre 
las Vías Pecuarias es la que se recoge en el plano corres-
pondiente de Ordenación.

2. Los cruces del nuevo trazado con las infraestruc-
turas existentes se efectuará mediante suficientes pa-
sos, al mismo o distinto nivel que garanticen el tránsito 
en condiciones de rapidez y comodidad para el ganado 
y los usuarios de las vías pecuarias. Cuando los cruces 
se vayan a efectuar al mismo nivel deberán contar con 
autorización expresa del titular de la infraestructura de 
que se trate (férrea, viaria, etc.) con prioridad para los 
usuarios de la vía pecuaria.

3. Del mismo modo, se adoptarán las medidas nece-
sarias para evitar la inundabilidad del nuevo trazado pro-
puesto de vías pecuarias cuando discurran por las proxi-
midades de cauces, así como para garantizar su paso 
libre y expedito, libre de cualquier obstáculo en toda su 
anchura y en todos aquellos tramos de nueva adscrip-
ción a vías pecuarias. 

4. Los nuevos tramos de vías pecuarias propuestos 
en compensación a la afección a vías pecuarias deberán 
estar libres y expeditos de obstáculos en todo su reco-
rrido, así como contener al menos una senda o camino 
que permitan transitar por él a personas y vehículos agrí-
colas con toda seguridad. 

5. Los nuevos terrenos propuestos para la modifi-
cación del trazado de Vías Pecuarias se clasifican por el 
presente Plan como Suelos no Urbanizables de Especial 
Protección y titularidad de la Consejería de Medio Am-
biente. 

6. El Ayuntamiento de La Rinconada solicitará la 
desafectación de los tramos urbanos o urbanizables que 
se señalan en el plano de ordenación relativo a las Vías 
Pecuarias a la Delegación Provincial de la Consejería de 
Medio Ambiente.

7. Conforme a lo dispuesto en la Disposición Adicio-
nal Segunda del Reglamento Andaluz de Vías Pecuarias, 
se podrán desafectar por Obra Pública aquellas ejecu-
tadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 
3/1995, de Vías Pecuarias (BOE de 24 de marzo de 
1995), debiendo estar catalogadas en el inventario 
de bienes públicos. La desafectación se solicitará por el 
ente público titular de dicha obra.

Artículo 6.23. Medidas Relativas a los Espacios Libres.
Con el fin de optimizar el consumo hídrico y ade-

cuarse al régimen pluviométrico local, la reforestación de 
las márgenes de los arroyos, así como el establecimiento 
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de la vegetación en los espacios libres, se realizará con 
especies arbustivas y arbóreas autóctonas, propias de 
las comunidades climatófilas de termoclima termome-
diterráneo y ombroclima subhúmedo. Complementaria-
mente, en las actuaciones asociadas a cauces se usarán 
especies arbóreas y arbustivas propias de comunidades 
edafófilas riparias.

TÍTULO VII

NORMAS PARA LA COMPATIBILIZACIÓN DEL PLANEA-
MIENTO CON LAS INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES

CAPÍTULO I

Normas para la Compatibilización del Planeamiento con 
las Carreteras de la Red de Interés General del Estado

Sección 1. Delimitación y Protección del Dominio 
Público Viario

Artículo 7.1. Delimitación.
1. Las normas contenidas en el presente capítulo se-

rán de aplicación a las zonas adyacentes a los terrenos 
de dominio público de las carreteras estatales y sus ele-
mentos funcionales. Estas carreteras, delimitadas en el 
plano de Ordenación OM-4, son las siguientes:

 - Autovía A-4, de Madrid a Cádiz.

2. Sin perjuicio de las normas contenidas en el 
presente capítulo serán de aplicación preferente la 
Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras y el R.D. 
1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba 
el Reglamento General de Carreteras.

Artículo 7.2. Zona de Servidumbre.
1. La zona de servidumbre de las carreteras estata-

les consistirá en dos franjas de terreno a ambos lados 
de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de 
dominio público y exteriormente por dos líneas paralelas 
a las aristas exteriores de la explanación a una distancia 
de veinticinco (25) metros en autopistas, autovías y vías 
rápidas, y de ocho (8) metros en el resto de las carrete-
ras, medidas desde las citadas aristas.

La arista exterior de la explanación es la intersec-
ción del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, 
de los muros de sostenimiento colindantes con el terre-
no natural. En los casos especiales de puentes, viaduc-
tos, túneles, estructuras u obras similares, se podrá fijar 
como arista exterior de la explanación la línea de proyec-
ción ortogonal del borde de las obras sobre el terreno. 
Será en todo caso de dominio público el terreno ocupado 
por los soportes de la estructura.

2. En la zona de servidumbre no podrán realizarse 
obras ni se permitirán más usos que aquellos que sean 
compatibles con la seguridad vial, previa autorización, en 
cualquier caso, del Ministerio de Fomento, sin perjuicio 
de otras competencias concurrentes y de lo establecido 
en el artículo 38 de la Ley de Carreteras del Estado.

3. En todo caso, el Ministerio de Fomento podrá uti-
lizar o autorizar la utilización de la zona de servidumbre 
por razones de interés general o cuando lo requiera el 
mejor servicio de la carretera.

Artículo 7.3. Zona de Afección.
1. La zona de afección de una carretera estatal 

consistirá en dos franjas de terreno a ambos lados de 
la misma, delimitadas interiormente por la zona de ser-
vidumbre y exteriormente por dos líneas paralelas a las 

aristas exteriores de la explanación a una distancia de 
cien (100) metros en autopistas, autovías y vías rápidas, 
y de cincuenta (50) metros en el resto de las carreteras, 
medidas desde las citadas aristas.

2. Para ejecutar en la zona de afección cualquier tipo 
de obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar el 
uso o destino de las mismas y plantar o talar árboles se 
requerirá la previa autorización del Ministerio de Fomen-
to, sin perjuicio de otras competencias concurrentes y de 
lo establecido en el artículo 38 de la Ley de Carreteras 
del Estado.

3. En las construcciones e instalaciones ya existen-
tes en la zona de afección podrán realizarse obras de 
reparación y mejora, previa la autorización correspon-
diente, una vez constatados su finalidad y contenido, 
siempre que no supongan aumento de volumen de la 
construcción y sin que el incremento de valor que aqué-
llas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos 
expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de las 
demás competencias concurrentes y de lo dispuesto en 
el artículo 39 de la Ley de Carreteras del Estado.

Artículo 7.4. Línea Límite de Edificación.
1. A ambos lados de las carreteras estatales se es-

tablece la línea límite de edificación, desde la cual hasta 
la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de 
construcción, reconstrucción o ampliación, a excepción 
de las que resultaren imprescindibles para la conserva-
ción y mantenimiento de las construcciones existentes.

2. La línea límite de edificación se sitúa a cincuenta 
(50) metros en autopistas, autovías y vías rápidas y a 
veinticinco (25) metros en el resto de las carreteras de la 
arista exterior de la calzada más próxima, medidas hori-
zontalmente a partir de la mencionada arista. Se entien-
de que la arista exterior de la calzada es el borde exterior 
de la parte de la carretera destinada a la circulación de 
vehículos en general.

Sección 2. Áreas de Cautela de Infraestructuras 
Viarias Estatales

Artículo 7.5. Delimitación. 
1. El presente Plan General establece áreas de cau-

tela para la ejecución de nuevas infraestructuras viarias 
estatales y sus elementos funcionales asociados. Estas 
zonas quedan delimitadas en el plano de Ordenación 
OM-2 y OM-4 y están afectas al desarrollo de las siguien-
tes infraestructuras:

- Circunvalación del área metropolitana de Sevilla, 
SE-40.

Artículo 7.6. Usos y Actuaciones Compatibles.
1. En estas áreas de cautela no podrán realizarse 

nuevas edificaciones, construcciones o instalaciones 
fijas o provisionales de ningún tipo. Podrán autorizarse 
actuaciones de conservación y ejecución de nuevas in-
fraestructuras y servicios urbanísticos compatibles con 
la planificación y construcción de las infraestructuras 
viarias delimitadas en el artículo anterior. 

2. En las áreas de cautela de infraestructuras viarias 
estatales sólo podrán realizarse los usos o actividades 
propios de la normal explotación agraria de los terrenos. 
Excepcionalmente podrán autorizarse otros usos compa-
tibles con la planificación y construcción de las infraes-
tructuras viarias. 

3. En las construcciones e instalaciones ya existen-
tes en las áreas de cautela de infraestructuras viarias 
estatales podrán realizarse las obras que exigiere la hi-
giene, ornato y los deberes de conservación de los in-
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muebles, previa autorización correspondiente, y una vez 
constatados su finalidad y contenido, siempre que no 
supongan aumento de volumen de la construcción y sin 
que el incremento de valor que aquéllas comporten pue-
da ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. 

Artículo 7.7. Carácter Transitorio.
1. Los límites de las áreas de cautela de infraestruc-

turas viarias estatales se ajustarán de forma simultánea 
a la delimitación del dominio público viario establecida 
en el proyecto de trazado o construcción aprobado, ri-
giendo desde ese momento las limitaciones a la propie-
dad contenidas en la legislación sectorial de aplicación.

2. Los terrenos en los se retire la cautela de infraes-
tructuras viarias estatales por la aprobación proyecto de 
trazado o construcción se regirán por las disposiciones 
contenidas en las presentes normas correspondientes al 
suelo no urbanizable.

CAPÍTULO II

Normas para la Compatibilización del Planeamiento con 
la Red Autonómica de Carreteras de Andalucía

Sección 1. Delimitación y Protección del Dominio 
Público Viario

Artículo 7.8. Delimitación.
1. Las normas contenidas en el presente capítulo se-

rán de aplicación a las zonas adyacentes a los terrenos 
de dominio público de la Red Autonómica de Carreteras 
de Andalucía. Estas carreteras, delimitadas en el plano 
de Ordenación OM-4, son las siguientes:

a) Pertenecientes a la Red Básica:

 - Autovía de Acceso Norte a Sevilla.

b) Pertenecientes a la Red Complementaria:

- A-8000, de La Rinconada (A-8002) a Alcalá del Río 
(A-8006).

- A-8001, de La Rinconada (A-8002) a Estación de 
San José (A-8005).

- A-8002, de Sevilla a Castilblanco de los Arroyos.
- A-8003, antigua Carretera de Mercancías Peligro-

sas (I) (A-8002 - A-8008).
- A-8004, de San José de la Rinconada (A-8002) a 

Brenes (A-462). 
- A-8005, de Sevilla (A-4) a Los Rosales (SE-127).
- A-8006, de Villaverde del Río (A-460) a Sevilla (San 

Jerónimo).
 - A-8007, de San José de la Rinconada (P.I. El Cáña-

mo) a A-8005.
 - A-8008, de Sevilla (A-4) a Brenes por Valdezorras 

(A-8005).
 - A-8081, antigua Carretera de Mercancías Peligro-

sas (II) (A-8006 - A-8002).

2. Sin perjuicio de las normas contenidas en el 
presente capítulo serán de aplicación preferente la Ley 
8/2001, de 12 de ulio, de Carreteras de Andalucía y 
el R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se 
aprueba el Reglamento General de Carreteras.

Artículo 7.9. Zona de Servidumbre Legal.
1. La zona de servidumbre legal de las carreteras 

de la red autonómica consiste en dos franjas de terreno, 
una a cada lado de las mismas, delimitadas interiormen-
te por la zona de dominio público adyacente y exterior-

mente por dos líneas paralelas a las aristas exteriores 
de la explanación, y a una distancia de veinticinco (25) 
metros en vías de gran capacidad y de ocho (8) metros 
en las vías convencionales, medidos en horizontal y per-
pendicularmente desde las citadas aristas.

2. La Administración podrá utilizar la zona de servi-
dumbre legal para cuantas actuaciones requiera el inte-
rés general, la integración paisajística de la carretera y el 
mejor servicio del dominio público viario.

La zona de servidumbre legal podrá utilizarse para 
realizar cualquier actuación necesaria o conveniente 
para ejecutar obras de carreteras, y en particular para:

- Obras declaradas de emergencia.
- Obras de mejora y de conservación.
- Actuaciones de seguridad vial.
- Obras de mejora de la integración paisajística.
- Obras para la infraestructura cartográfica de la red 

de carreteras de Andalucía.

3. En la zona de servidumbre no podrán realizarse 
obras ni se permitirán más usos que aquellos que sean 
compatibles con la seguridad vial y previa autorización del 
órgano competente de la Administración titular de la carre-
tera, sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

4. El uso y ocupación de la zona de servidumbre 
legal por terceros para realizar las obras indicadas en 
el apartado anterior deberá contar con expresa autoriza-
ción administrativa.

Artículo 7.10. Zona de Afección.
1. La zona de afección de las carreteras consiste en 

dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, 
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre le-
gal y exteriormente por dos líneas paralelas a las aristas 
exteriores de la explanación y a una distancia de cien 
(100) metros en vías de gran capacidad, de cincuenta 
(50) metros en las vías convencionales de la red auto-
nómica y de veinticinco (25) metros en el resto de las 
carreteras, medidos en horizontal y perpendicularmente 
desde las citadas aristas.

2. A efectos de la integración paisajística del domi-
nio público viario, la Administración titular de la carretera 
podrá aumentar los límites de la zona de afección en 
determinados tramos de las carreteras mediante la apro-
bación del proyecto de construcción o del proyecto de 
restauración paisajística.

3. Para la implantación de la infraestructura carto-
gráfica de la red de carreteras de Andalucía, la Adminis-
tración titular de la vía podrá aumentar los límites de la 
zona de afección en determinados tramos de las carrete-
ras mediante la aprobación del proyecto de construcción 
de la infraestructura cartográfica.

Artículo 7.11. Zona de No Edificación.
1. La zona de no edificación de las carreteras con-

siste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las 
mismas, delimitadas interiormente por las aristas exte-
riores de la calzada y exteriormente por dos líneas para-
lelas a las citadas aristas y a una distancia de cien (100) 
metros en las vías de gran capacidad, de cincuenta (50) 
metros en las vías convencionales de la red autonómica 
y de veinticinco (25) metros en el resto de las carreteras, 
medidos en horizontal y perpendicularmente desde las 
citadas aristas.

2. En aquellos lugares en los que el borde exterior 
de la zona de no edificación quede dentro de las zonas 
de dominio público adyacente o de servidumbre legal, 
dicho borde coincidirá con el borde exterior de la zona 
de servidumbre legal.
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3. En aquellos tramos en los que las zonas de no 
edificación se superpongan en función de la titularidad o 
categoría de la carretera respecto de la que se realice su 
medición, prevalecerá en todo caso la de mayor exten-
sión, cualquiera que sea la carretera determinante.

4. Excepcionalmente, la Administración podrá au-
mentar o disminuir la zona de no edificación en determi-
nados tramos de las carreteras, cuando circunstancias 
especiales así lo aconsejen y previo informe de los muni-
cipios en cuyos términos radiquen los referidos tramos.

5. En las variantes o en las carreteras de circunva-
lación, construidas para eliminar las travesías de pobla-
ciones, la Administración titular de la carretera podrá 
ampliar la extensión de la zona de no edificación, previo 
acuerdo del municipio afectado.

6. En los tramos urbanos, las prescripciones sobre 
alineaciones del planeamiento urbanístico correspon-
diente determinarán la extensión de la zona de no edi-
ficación.

Cuando las extensiones que se propongan en el pla-
neamiento urbanístico sean distintas de las reguladas 
en la presente ley tanto en suelo urbano como en suelo 
urbanizable, deberá recabarse, con posterioridad a su 
aprobación inicial, informe vinculante de la Administra-
ción titular de la carretera, que versará sobre aspectos 
relativos al uso y protección de las carreteras y a la segu-
ridad de la circulación vial.

Artículo 7.12. Tramos Urbanos.
1. A los efectos de estas normas se consideran tra-

mos urbanos de las carreteras de la red autonómica a 
aquellos que discurran por suelo clasificado como urbano 
por el presente Plan General de Ordenación Urbanística.

2. En los tramos urbanos, la zona de no edificación 
se delimita entre las alineaciones propuestas en los pla-
nos de ordenación del presente Plan General.

3. En el caso de que las extensiones propuestas en 
el planeamiento urbanístico sean distintas de las regula-
das con carácter general en los artículos anteriores tanto 
en suelo urbano como en suelo urbanizable, deberá re-
cabarse, con posterioridad a su aprobación inicial, infor-
me vinculante de la Administración titular de la carretera, 
que versará sobre aspectos relativos al uso y protección 
de las carreteras y a la seguridad de la circulación vial.

Sección 2. Áreas de Cautela de Infraestructuras 
Viarias Autonómicas

Artículo 7.13. Delimitación. 
El presente Plan General establece áreas de caute-

la para la ejecución de nuevas infraestructuras viarias 
autonómicas y sus elementos funcionales asociados. Es-
tas zonas quedan delimitadas en el plano de Ordenación 
OM-2 y OM-4 y están afectas al desarrollo de las siguien-
tes infraestructuras:

 - Autovía de Acceso Norte a Sevilla.

Artículo 7.14. Usos y Actuaciones Compatibles.
1. En estas áreas de cautela no podrán realizarse 

nuevas edificaciones, construcciones o instalaciones 
fijas o provisionales de ningún tipo. Podrán autorizarse 
actuaciones de conservación y ejecución de nuevas in-
fraestructuras y servicios urbanísticos compatibles con 
la planificación y construcción de las infraestructuras 
viarias delimitadas en el artículo anterior. 

2. En las áreas de cautela de infraestructuras viarias 
autonómicas sólo podrán realizarse los usos o activida-
des propios de la normal explotación agraria de los te-
rrenos. Excepcionalmente podrán autorizarse otros usos 

compatibles con la planificación y construcción de las 
infraestructuras viarias. 

3. En las construcciones e instalaciones ya existen-
tes en las áreas de cautela de infraestructuras viarias 
autonómicas podrán realizarse las obras que exigiere 
la higiene, ornato y los deberes de conservación de los 
inmuebles, previa autorización correspondiente, y una 
vez constatados su finalidad y contenido, siempre que 
no supongan aumento de volumen de la construcción y 
sin que el incremento de valor que aquéllas comporten 
pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. 

Artículo 7.15. Carácter Transitorio.
1. Los límites de las áreas de cautela de infraestruc-

turas viarias autonómicas se ajustarán de forma simultá-
nea a la delimitación del dominio público viario estable-
cida en el proyecto de trazado o construcción aprobado, 
rigiendo desde ese momento las limitaciones a la propie-
dad contenidas en la legislación sectorial de aplicación.

2. Los terrenos en los que se retire la cautela de 
infraestructuras viarias autonómicas por la aprobación 
proyecto de trazado o construcción se regirán por las 
disposiciones contenidas en las presentes normas co-
rrespondientes al suelo no urbanizable.

CAPÍTULO III

Normas para la Compatibilización del Planeamiento 
con la Red Ferroviaria de Interés General

Sección 10. Delimitación y Protección del Dominio 
Público Ferroviario

Artículo 7.16. Delimitación.
1. Las normas contenidas en el presente capítulo se-

rán de aplicación a las zonas adyacentes a los terrenos 
de dominio público de las líneas ferroviarias de interés 
general y sus elementos funcionales. Estas infraestruc-
turas, delimitadas en el plano de Ordenación OM-4, son 
las siguientes:

- Línea de Alta Velocidad Madrid-Sevilla.
- Línea convencional Madrid-Sevilla.
- Línea convencional Madrid-Huelva.
- Línea convencional Sevilla-Huelva.
- Estación de Mercancías de Majarabique.
- Apeadero de Cercanías de San José de La Rinconada.

2. Sin perjuicio de las normas contenidas en el pre-
sente capítulo serán de aplicación preferente la Ley 
39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, el 
R.D. 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprue-
ba el Reglamento del Sector Ferroviario y la Orden FOM / 
2230/ 2005, de 6 de julio, por la que se reduce la línea lí-
mite de edificación en los tramos de las líneas ferroviarias 
de interés general que discurran por zonas urbanas.

Artículo 7.17. Zona de Protección.
1. La zona de protección de las líneas ferroviarias 

consiste en una franja de terreno a cada lado de las mis-
mas delimitada, interiormente, por la zona de dominio 
público definida en la Ley 39/03 del Sector Ferroviario y, 
exteriormente, por dos líneas paralelas situadas a setenta 
(70) metros de las aristas exteriores de la explanación.

2. En suelo clasificado como urbano consolidado 
por el correspondiente planeamiento urbanístico, las dis-
tancias establecidas en el apartado anterior para la pro-
tección de la infraestructura ferroviaria serán de cinco 
(5) metros para la zona de dominio público y de ocho 
(8) metros para la de protección, contados en todos los 
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casos desde las aristas exteriores de la explanación. Di-
chas distancias podrán ser reducidas por el Ministerio 
de Fomento, siempre que se acredite la necesidad de 
la reducción y no se ocasione perjuicio a la regularidad, 
conservación y el libre tránsito del ferrocarril sin que, en 
ningún caso, la correspondiente a la zona de dominio 
público pueda ser inferior a dos (2) metros.

Artículo 7.18. Límite de Edificación.
1. A ambos lados de las líneas ferroviarias que for-

men parte de la Red Ferroviaria de Interés General se 
establece la línea límite de edificación, desde la cual 
hasta la línea ferroviaria queda prohibido cualquier tipo 
de obra de construcción, reconstrucción o ampliación, 
a excepción de las que resultaren imprescindibles para 
la conservación y mantenimiento de las edificaciones 
existentes en el momento de la entrada en vigor de esta 
Ley. Igualmente, queda prohibido el establecimiento de 
nuevas líneas eléctricas de alta tensión dentro de la su-
perficie afectada por la línea límite de edificación.

2. La línea límite de edificación se sitúa a cincuenta 
(50) metros de la arista exterior más próxima de la pla-
taforma, medidos horizontalmente a partir de la mencio-
nada arista.

3. En los tramos de las líneas de la red ferroviaria de 
interés general que discurran por zonas urbanas, queda 
establecida la línea límite de edificación a una distancia 
de veinte (20) metros de la arista exterior más próxima 
de la plataforma.

4. Sin perjuicio de lo anterior, será posible asimismo 
reducir la distancia señalada en el apartado precedente 
en casos singulares siempre y cuando la reducción que 
se pretenda redunde en una mejora de la ordenación ur-
banística y no cause perjuicio a la explotación ferroviaria, 
previa solicitud del interesado y tramitación del corres-
pondiente expediente administrativo, que deberá en todo 
caso ser informado favorablemente por el administrador 
de la infraestructura ferroviaria correspondiente.

Artículo 7.19. Usos y Actuaciones Compatibles.
1. Para ejecutar, en las zonas de dominio público y 

de protección de la infraestructura ferroviaria, cualquier 
tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cam-
biar el destino de las mismas o el tipo de actividad que 
se puede realizar en ellas y plantar o talar árboles se re-
querirá la previa autorización del administrador de Infra-
estructuras Ferroviarias. Lo dispuesto en este apartado 
se entiende sin perjuicio de las competencias de otras 
Administraciones públicas.

2. En la zona de protección no podrán realizarse 
obras ni se permitirán más usos que aquellos que sean 
compatibles con la seguridad del tráfico ferroviario pre-
via autorización, en cualquier caso, del administrador de 
Infraestructuras Ferroviarias. Éste podrá utilizar o autori-
zar la utilización de la zona de protección por razones de 
interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de 
la línea ferroviaria.

3. Podrán realizarse cultivos agrícolas en la zona de 
protección, sin necesidad de autorización previa, siem-
pre que se garantice la correcta evacuación de las aguas 
de riego y no se causen perjuicios a la explanación, que-
dando prohibida la quema de rastrojos.

4. En las construcciones e instalaciones ya exis-
tentes podrán realizarse, exclusivamente, obras de re-
paración y mejora, siempre que no supongan aumento 
de volumen de la construcción y sin que el incremen-
to de valor que aquéllas comporten puedan ser tenidas 
en cuenta a efectos expropiatorios. En todo caso, tales 
obras requerirán la previa autorización del administra-
dor de Infraestructuras Ferroviarias, sin perjuicio de los 

demás permisos o autorizaciones que pudieran resultar 
necesarios en función de la normativa aplicable.

Sección 2. Áreas de Cautela de Infraestructuras Ferro-
viarias de la Red Ferroviaria de Interés General

Artículo 7.20. Delimitación. 
1. El presente Plan General establece áreas de cau-

tela para la ejecución de nuevas infraestructuras ferro-
viarias sus elementos funcionales asociados. Estas zo-
nas quedan delimitadas en el plano de Ordenación OM-2 
y OM-4, y están afectas al desarrollo de las siguientes 
infraestructuras:

 
- Línea de Alta Velocidad Sevilla-Huelva.
- Línea de Alta Velocidad Sevilla-Aeropuerto.
- Apeadero de Cercanías El Cáñamo, en San José de 

La Rinconada.

Artículo 7.21. Usos y Actuaciones Compatibles.
1. En estas áreas de cautela no podrán realizarse 

nuevas edificaciones, construcciones o instalaciones 
fijas o provisionales de ningún tipo. Podrán autorizarse 
actuaciones de conservación y ejecución de nuevas in-
fraestructuras y servicios urbanísticos compatibles con 
la planificación y construcción de las Infraestructuras Fe-
rroviarias delimitadas en el artículo anterior. 

2. En las áreas de cautela de Infraestructuras Fe-
rroviarias sólo podrán realizarse los usos o actividades 
propios de la normal explotación agraria de los terrenos. 
Excepcionalmente podrán autorizarse otros usos compa-
tibles con la planificación y construcción de las infraes-
tructuras viarias. 

3. En las construcciones e instalaciones ya existen-
tes en las áreas de cautela de Infraestructuras Ferrovia-
rias podrán realizarse las obras que exigiere la higiene, 
ornato y los deberes de conservación de los inmuebles, 
previa autorización correspondiente, y una vez consta-
tados su finalidad y contenido, siempre que no supon-
gan aumento de volumen de la construcción y sin que el 
incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser 
tenido en cuenta a efectos expropiatorios. 

Artículo 7.22. Carácter Transitorio.
1. Los límites de las áreas de cautela de Infraestruc-

turas Ferroviarias se ajustarán de forma simultánea a la 
delimitación del dominio público ferroviario establecida 
en el proyecto de trazado o construcción aprobado, ri-
giendo desde ese momento las limitaciones a la propie-
dad contenidas en la legislación sectorial de aplicación.

2. Los terrenos en los que se retire la cautela de in-
fraestructuras ferroviarias por la aprobación proyecto de 
trazado o construcción se regirán por las disposiciones 
contenidas en las presentes normas correspondientes al 
suelo no urbanizable.

CAPÍTULO IV

Normas para la Compatibilización del Planeamiento con 
las Infraestructuras de Telecomunicaciones

Artículo 7.23. Derecho de los Operadores a la Ocu-
pación del Dominio Público y Normativa Aplicable.

1. Sin perjuicio de las normas contenidas en el pre-
sente capítulo será de aplicación preferente la Ley 32/03, 
de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones.

2. La explotación de las redes y la prestación de los 
servicios de comunicaciones electrónicas en el término 
municipal de La Rinconada se realizarán en régimen de 
libre competencia. Los interesados en la explotación de 



Página núm. 160 BOJA núm. 46  Se vi lla, 6 de marzo 2008

una determinada red o en la prestación de un determi-
nado servicio de comunicaciones electrónicas deberán 
notificarlo, con anterioridad al inicio de la actividad, a la 
Comisión del Mercado de las Telecomunicaciones para 
su inscripción en el Registro de operadores.

3. Los operadores inscritos en el mencionado Regis-
tro tendrán derecho a la ocupación del dominio público 
y de la propiedad privada en la medida en que ello sea 
necesario para el establecimiento de la red pública de 
comunicaciones electrónicas de que se trate.

4. Para que los operadores que exploten redes o 
presten servicios de comunicaciones electrónicas pue-
dan ejercer el derecho a la ocupación del dominio públi-
co de que son acreedores, tendrán que obtener la auto-
rización de ocupación de dominio publico de la Adminis-
tración titular del mismo. En la ocupación del dominio 
público además de lo previsto en la Ley 32/2003, será 
de aplicación:

a) La normativa específica relativa a la gestión del 
dominio público concreto que se pretenda ocupar.

b) La regulación dictada por el titular del dominio 
público en aspectos relativos a su protección y gestión.

c) La normativa específica dictada por las Adminis-
traciones públicas con competencias en medio ambien-
te, salud pública, seguridad pública, defensa nacional, 
ordenación urbana o territorial y tributación por ocupa-
ción del dominio público.

5. Se deberá reconocer el derecho de ocupación del 
dominio público para el despliegue de las redes públicas 
de comunicaciones electrónicas. Se podrán imponer, 
no obstante, condiciones al ejercicio de ese derecho de 
ocupación de los operadores cuanto estén justificadas 
por razones de protección del medio ambiente, la salud 
pública, la seguridad pública, la defensa nacional o la 
ordenación urbana y territorial, sin obviar que tales con-
diciones o límites deben de resultar proporcionadas en 
relación con el concreto interés público que se trata de 
salvaguardar y no podrá imponerse la restricción abso-
luta al derecho de ocupación de los operadores. En tal 
sentido, cuando una condición pudiera implicar la impo-
sibilidad, por falta de alternativas, de llevar a cabo la ocu-
pación del dominio público, el establecimiento de dicha 
condición deberá ir acompañado de las medidas nece-
sarias, entre ellas el uso compartido de infraestructuras, 
para garantizar el derecho de ocupación de los operado-
res y su ejercicio en igualdad de condiciones.

Artículo 7.24. Uso Compartido de la Propiedad 
Pública.

1. Las Administraciones públicas fomentarán la 
celebración de acuerdos voluntarios entre operadores 
para la ubicación compartida y el uso compartido de in-
fraestructuras situadas en bienes de titularidad pública 
o privada.

2. Cuando los operadores que tienen reconocido el 
derecho de ocupación no puedan ejercitar por separado 
dichos derechos, por no existir alternativas por motivos 
justificados en razones de medio ambiente, salud públi-
ca, seguridad pública u ordenación urbana y territorial, 
la Administración competente en dichas materias, previo 
trámite de información pública, acordará la utilización 
compartida del dominio público o la propiedad privada 
en que se van a establecer las redes públicas de comu-
nicaciones electrónicas o el uso compartido de las infra-
estructuras en que se vayan a apoyar tales redes, según 
resulte necesario.

3. El uso compartido articulará mediante acuerdos 
entre los operadores interesados, teniendo en cuenta 

que, a falta de acuerdo, las condiciones del uso com-
partido se establecerán previo informe preceptivo de la 
citada Administración competente, mediante Resolución 
de la Comisión del Mercado de las Telecomunicaciones. 
Dicha resolución deberá incorporar, en su caso, los con-
tenidos del informe emitido por la Administración compe-
tente interesada que estén calificados por aquella como 
esenciales para la salvaguarda de los intereses públicos 
cuya tutela tenga encomendados.

Artículo 7.25. Instalaciones Radioeléctricas.
1. Para las instalaciones radioeléctricas se tendrán 

en cuenta las disposiciones del Real Decreto 1066/2001, 
de 28 de septiembre, por el que se aprueba el Regla-
mento que establece las condiciones de protección del 
dominio público radioeléctrico, restricciones a las emi-
siones radioeléctricas y medidas de protección sanitaria 
frente a emisiones radioeléctricas.

2. Cuando se imponga el uso compartido de instala-
ciones radioeléctricas emisoras pertenecientes a redes 
públicas de comunicaciones electrónicas, y de ello se 
derive la obligación de reducir los niveles de potencia 
de emisión, deberán autorizarse más emplazamientos si 
son necesarios para garantizar la cobertura de la zona 
de servicio.

Artículo 7.26. Redes Públicas de Comunicaciones 
Electrónicas en los Instrumentos de Planificación Urba-
nística: Características de las Infraestructuras.

1. Las infraestructuras de redes públicas de comu-
nicaciones electrónicas que se diseñen en los instru-
mentos de planeamiento urbanístico, deberán garantizar 
la no discriminación entre los operadores y el manteni-
miento de condiciones de competencia efectiva en el 
sector para lo cual, en su diseño, tendrán que preverse 
las necesidades de los diferentes operadores que pue-
dan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer 
sus servicios en el ámbito territorial de que se trate.

2. Las características de las infraestructuras para 
redes de telecomunicaciones, excepto lo que se refiere a 
las infraestructuras en los edificios para el acceso a los 
servicios de telecomunicaciones que se menciona en el 
artículo siguiente, se ajustarán a la siguiente normativa 
de referencia:

a) UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para re-
des telecomunicaciones. Parte 1: Canalizaciones Sub-
terráneas.

b) UNE 133100-2:2002 Infraestructuras para redes 
de telecomunicaciones. Parte 2: Arquetas y cámaras de 
registro.

c) UNE 133100-3:2002 Infraestructuras para redes 
de telecomunicaciones. Parte 3: Tramos interurbanos.

d) UNE 133100-4:2002 Infraestructuras para redes 
de telecomunicaciones. Parte 4: Líneas aéreas.

e) UNE 133100-5:2002 Infraestructuras para redes 
de telecomunicaciones. Parte 5: Instalación en fachada.

Artículo 7.27. Infraestructuras de Telecomunicacio-
nes en los Edificios.

1. Se respetará la normativa específica sobre acce-
sos a los servicios de telecomunicación en el interior de 
los edificios, constituida por el Real Decreto Ley 1/1998, 
de 27 de febrero sobre infraestructuras comunes en los 
edificios para el acceso a los servicios de telecomunica-
ción y su Reglamento, aprobado mediante Real Decreto 
401/2003, de 4 de abril y la Orden CTE/1296/2003, de 
14 de mayo.

2. No podrá concederse autorización para la cons-
trucción o rehabilitación integral de ningún edificio de 
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los incluidos en su ámbito de aplicación, si al correspon-
diente proyecto arquitectónico no se acompaña el que 
prevé la instalación de una infraestructura común de te-
lecomunicación propia) La adecuada ejecución de esta 
infraestructura se garantiza mediante la obligación de 
presentar el correspondiente certificado o boletín de fin 
de obra, requisito sin el cual no se puede conceder la co-
rrespondiente licencia de primera ocupación. Asimismo, 
en la citada normativa se incluyen las disposiciones rela-
tivas a la instalación de esta infraestructura en edificios 
ya construidos.

CAPÍTULO V

Normas para la Compatibilización del Planeamiento con 
las Infraestructuras Aeroportuarias

Sección 1. Delimitación y Protección del Dominio Público 
Aeroportuario

Artículo 7.28. Normativa Aplicable.
1. Sin perjuicio de las normas contenidas en el pre-

sente capítulo, con respecto a la Zona de Servicio y ser-
vidumbres del Aeropuerto de Sevilla, serán de aplicación 
las siguientes normas:

a) Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre Navegación 
Aérea.

b) Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea.
c) Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.
d) Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas 

Fiscales, Administrativas y de Orden Social.
e) Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servi-

dumbres Aeronáuticas (Modificado por Decreto 2490/74 
y R.D. 1541/2003).

f) Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de 
Ordenación de los Aeropuertos de Interés General y su 
Zona de Servicio

g) Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo, por la 
que se regula la revisión de las huellas de ruido de los 
Aeropuertos de Interés General.

h) Real Decreto 1241/1990, de 28 de septiembre, 
por el que se modifican las Servidumbres Aeronáuticas 
del Aeropuerto de Sevilla.

i) Plan Director del Aeropuerto de Sevilla aprobado el 
23 de julio por Orden del Ministerio de Fomento.

Artículo 7.29. Delimitación de la Zona de Servicio del 
Aeropuerto de Sevilla.

1. La delimitación del perímetro de la Zona de Servi-
cio del Aeropuerto de Sevilla se realiza por las coordena-
das U.T.M. de sus vértices y se contiene en el plano de 
ordenación OM-1 y OM-4. 

2. El presente Plan General y el planeamiento que 
lo desarrolle no podrá incluir determinaciones que su-
pongan interferencia o perturbación en el ejercicio de las 
competencias de explotación aeroportuaria.

Artículo 7.30. Servidumbres Aeronáuticas.
1. Los terrenos, construcciones e instalaciones que 

circunden los aeropuertos, aeródromos y ayudas a la 
navegación estarán sujetos a las servidumbres ya esta-
blecidas o que se establezcan en disposiciones especia-
les referentes al área de maniobra y al espacio aéreo de 
aproximación.

2. El espacio sometido a servidumbres aeronáuticas 
está delimitado por las áreas y superficies de subida, 
aproximación y entorno que se definidas en el Decreto 
584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronáuti-

cas (Modificado por Decreto 2490/74 y R.D.1541/2003), 
dentro de las cuales podrían tomarse una o más de las 
siguientes medidas:

a) restringir la creación de nuevos obstáculos.
b) eliminar los obstáculos existentes.
c) señalización de los obstáculos.

3. En el plano OM-4 del presente Plan General se 
representan las servidumbres aeronáuticas del Aero-
puerto de Sevilla que afectan al término municipal de 
La Rinconada. En concreto son las siguientes:

a) Superficie horizontal interna.
b) Superficie cónica.
c) Superficie de ascenso al despegue (cabecera 27).
d) Superficie de aproximación (cabecera 27).
e) Superficie de transición.
f) Superficie de limitación de alturas del equipo de 

trayectoria de planeo del sistema de aterrizaje instru-
mental (GP/ILS 27).

g) Superficie de limitación de alturas del equipo ra-
dar APP Sevilla.

h) Superficie de limitación de alturas del equipo ra-
dar ACC Sevilla.

4. Las cotas correspondientes a las líneas de nivel 
de las superficies limitadoras de las servidumbres ae-
ronáuticas representadas en el plano OM-4 determinan 
las alturas, respecto al nivel del mar, que no debe so-
brepasar ninguna construcción (incluidas antenas, para-
rrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, ca-
jas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.) 
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, 
carteles, etc.) salvo que se demuestre que no se com-
promete la seguridad ni queda afectada de modo signi-
ficativo la regularidad de las operaciones de las aerona-
ves, de acuerdo con las excepciones contempladas en el 
Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres 
Aeronáuticas (Modificado por Decreto 2490/74 y R.D. 
1541/2003).

5. La ejecución de cualquier construcción o estruc-
tura (postes, antenas, etc.) incluida en las Zonas de 
Servidumbres Aeronáuticas Legales, y la instalación de 
los medios necesarios para su construcción, requerirá 
resolución favorable de la Dirección General de Aviación 
Civil.

Artículo 7.31. Afecciones Acústicas.
1. Las servidumbres acústicas, constituyen limita-

ciones del derecho de propiedad del suelo de acuerdo 
con su función social, regulando las condiciones que 
exigieren la igualdad esencial de su ejercicio en todo el 
territorio nacional.

2. Mediante disposición reglamentaria ha de esta-
blecerse el régimen jurídico de las servidumbres citadas 
y las condiciones de uso de los predios y sujeción parcial 
al interés general que comprende la protección de las 
personas, del medio natural y de la seguridad de la na-
vegación aérea.

3. La disposición de desarrollo ha de delimitar las 
zonas de incompatibilidad, afectación e influencia de 
uso, instalaciones, actividades y edificaciones.

4. El planeamiento urbanístico ha de incorporar las 
limitaciones que éstas imponen a las determinaciones 
que legalmente constituyen el ámbito objetivo de cada 
uno de los instrumentos referidos.

5. En el plano OM-4 del presente Plan General se 
representan las curvas isófonas Leq día 60 dB(A) y Leq 
noche 50 dB(A).
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NORMAS URBANÍSTICAS Y ORDENANZAS DE CARÁCTER 
PORMENORIZADO

TÍTULO VIII

PUBLICIDAD E INFORMACIÓN URBANÍSTICA 

CAPÍTULO I

Publicidad de los Instrumentos de Planeamiento.

Artículo 8.1. Carácter Público del Planeamiento.
1. El Plan General de Ordenación Urbanística y los 

instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, sean 
éstos de iniciativa pública o privada, tienen carácter 
público y debe garantizarse su publicidad quedando de-
positados en el Ayuntamiento para su consulta por los 
administrados. 

2. La publicidad de los instrumentos de planeamien-
to se regulará según lo establecido en los artículos 39 y 
40 de la LOUA y su publicación se realizará conforme al 
artículo 41 de la LOUA.

Artículo 8.2. Registro Municipal de los Instrumentos 
de Planeamiento.

El Ayuntamiento mantendrá un registro administra-
tivo de los instrumentos de planeamiento aprobados, de 
acuerdo con lo dispuesto en la LOUA y en el Decreto 
2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los re-
gistros administrativos de instrumentos de planeamien-
to, de convenios urbanísticos y de los bienes y espacios 
catalogados y se crea el Registro Autonómico. En dicho 
registro se inscribirán, además del resto de instrumen-
tos, convenios y bienes indicados en el citado Decreto, 
los acuerdos de aprobación definitiva de los instrumen-
tos de planeamiento y gestión, así como las resoluciones 
administrativas y sentencias que afecten a los mismos.

CAPÍTULO II

Información de las Determinaciones de los Planes 
a los Administrados

Artículo 8.3. La Información Urbanística del Planea-
miento.

1. Las administraciones competentes facilitarán en 
la mayor medida posible el acceso y el conocimiento 
del contenido de los instrumentos de planeamiento por 
medios y procedimientos convencionales, informáticos o 
telemáticos. 

2. El principio de publicidad del planeamiento se 
hace efectivo mediante los siguientes tipos de informa-
ción urbanística:

a) Consulta directa del planeamiento.
b) Información urbanística.
c) Cédulas urbanísticas.

Artículo 8.4. Consulta Directa.
1. Toda persona tiene derecho a tomar vista por sí 

misma y gratuitamente de la documentación integrante 
del Plan General y de los instrumentos de desarrollo del 
mismo en los lugares con las condiciones de funciona-
miento del servicio fijadas al efecto. El personal encarga-
do prestará auxilio a los consultantes para la localización 
de los particulares documentales de su interés. Se facili-
tará al público la obtención de copias de los documentos 
del planeamiento vigente.

2. A los fines de este artículo, los locales de consul-
ta dispondrán de copias íntegras y auténticas de toda la 

documentación de los Planes y sus documentos anexos 
y complementarios, debidamente actualizados y con 
constancia de los respectivos actos de aprobación defi-
nitiva, así como los de aprobación inicial o provisional de 
sus eventuales modificaciones en curso. Estarán asimis-
mo disponibles relaciones detalladas de los Estudios de 
Detalle, de las delimitaciones de polígonos y unidades 
de actuación, de los proyectos de licencias de parcela-
ción y de los expedientes de expropiación, reparcelación 
y compensación aprobados o en trámite.

3. Del mismo modo, los ciudadanos tendrán dere-
cho de consulta y copia del Registro Municipal de Instru-
mentos de Planeamiento, en la forma establecida en la 
legislación general de aplicación. 

Artículo 8.5. Información Urbanística.
1. Para recabar información sobre cualquier asun-

to relacionado con el Plan se presentará la solicitud al 
Ayuntamiento acompañada de la documentación precisa 
en cada caso.

2. Los administrados podrán solicitar que el Ayun-
tamiento les informe por escrito del régimen urbanístico 
aplicable a una finca, Unidad de Ejecución o Sector. 

3. La solicitud deberá identificar el terreno de que 
se trate, de manera que no puedan producirse dudas 
acerca de su situación y de las demás circunstancias de 
hecho que concurran.

4. El Ayuntamiento al contestar la consulta hará re-
ferencia a todos los datos suministrados por el adminis-
trado y a todos los demás que tiendan a individualizar el 
objeto sobre el que recae.

5. La información se facilitará en el plazo de un mes 
y expresará, en su caso, el Aprovechamiento Medio apli-
cable al Área de Reparto en que se encuentre y el nivel 
de desarrollo, gestión o ejecución.

Artículo 8.6. Cédulas Urbanísticas.
1. El Ayuntamiento expedirá cédulas urbanísticas acre-

ditativas del régimen urbanístico de aplicación a un terreno 
o edificio determinado en la fecha de su expedición.

2. La información contenida en la Cédula Urbanísti-
ca comprenderá, además de las determinaciones la le-
gislación vigente, las alteraciones de planeamiento que 
puedan afectarle y que se encuentren en tramitación.

3. La Cédula Urbanística hará referencia a las si-
guientes circunstancias urbanísticas:

a) Circunstancias de hecho: ubicación y localización; 
linderos, forma y dimensión; datos registrales; servicios 
existentes; condiciones de colindancia; vuelos, plantacio-
nes, instalaciones, edificios, usos actuales y ocupantes, 
subsuelo y servidumbres. Estos datos serán aportados, 
si fueran conocidos, por el peticionario de la Cédula al 
suscribir el correspondiente impreso de solicitud.

b) Circunstancias de planeamiento: planeamiento 
que le afecte, clasificación y calificación del suelo, espe-
cificaciones en cuanto a los usos según las determina-
ciones de planeamiento; aprovechamiento medio, en su 
caso; condiciones de la edificación, protecciones y servi-
dumbres contenidas en el Plan General.

c) Circunstancias de carácter jurídico relativas a la 
ejecución del planeamiento: delimitación de ámbitos de 
actuación, situación de los instrumentos de gestión y 
grado de adquisición de facultades y del cumplimiento 
de las cargas urbanísticas.

4. Las Cédulas Urbanísticas serán solicitadas por los 
administrados mediante la presentación de los corres-
pondientes impresos normalizados en el Registro Gene-
ral del Ayuntamiento o mediante cualquiera de las for-
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mas establecidas por el artículo 38.4 de la Ley 30/1992, 
de 26 de noviembre, de Régimen Jurídico de las Admi-
nistraciones Públicas y del Procedimiento Administrativo 
Común.

5. La solicitud de Cédula Urbanística contendrá 
como mínimo los datos exigidos por el artículo 70.1 de la 
citada Ley 30/1992 y se acompañará de los documen-
tos que el impreso normalizado de solicitud especifique.

6. La Administración Municipal tramitará las peticio-
nes de Cédulas Urbanísticas en el plazo de un mes con-
tado desde su entrada en el Registro del Ayuntamiento.

7. Cuando la petición de la Cédula Urbanística so-
licitada entrañe la solución de aspectos contradictorios 
o litigiosos de las determinaciones de planeamiento, se 
informará de dicho extremo en la misma, iniciándose el 
pertinente procedimiento de interpretación del planea-
miento conforme a lo establecido en este Plan General.

8. La información contenida en la Cédula Urbanísti-
ca se refiere al momento de su expedición y se apoyará 
en los datos facilitados por el peticionario y en los ante-
cedentes con que cuente la propia Administración. Dicha 
información tendrá vigencia en tanto no se modifiquen 
los instrumentos de planeamiento, gestión y ejecución 
que afecten a la finca, parcela, solar o edificación, así 
como mientras se mantenga el grado de adquisición de 
facultades urbanísticas o cargas existentes en el mo-
mento de expedir la Cédula.

TÍTULO IX

DESARROLLO DE LA ORDENACIÓN, GESTIÓN 
Y EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO

CAPÍTULO I

Disposiciones Generales

Artículo 9.1. Órganos Actuantes.
1. El desarrollo, fomento de la gestión y la ejecución 

del Plan General corresponde al Ayuntamiento de La Rin-
conada, sin perjuicio de la participación de los particu-
lares con arreglo a lo establecido en las Leyes y en las 
presentes Normas Urbanísticas.

2. A los organismos de la Administración Central, 
Autonómica y Provincial corresponderá el desarrollo de 
las infraestructura, servicios y equipamientos de su com-
petencia, así como la cooperación con el Ayuntamiento 
para el mejor logro de los objetivos que el planeamiento 
persigue.

Artículo 9.2. Desarrollo Temporal de las Actuaciones 
de Desarrollo y Ejecución del Plan General.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y eje-
cución de las determinaciones del Plan General deberán 
adecuarse al orden de prioridad y plazos señalados en el 
Programa de Actuación.

2. El incumplimiento de las previsiones vinculantes 
del Programa, facultará al Ayuntamiento de La Rincona-
da, en función de consideraciones de interés urbanístico, 
para formular directamente el planeamiento de desarro-
llo que proceda, modificar la delimitación de los ámbitos 
de actuación de que se trate, fijar o sustituir los sistemas 
de ejecución aplicables y expropiar, en su caso, los terre-
nos que fueren precisos.

Artículo 9.3. Instrumentos de Actuación Urbanística.
Para la realización de las previsiones del Plan Ge-

neral se procederá, con arreglo a lo establecido en la 
legislación urbanística, mediante los siguientes tipos de 
instrumentos:

a) Instrumentos de ordenación.
b) Instrumentos de gestión.
c) Instrumentos de ejecución.

CAPÍTULO II

Instrumentos de ordenación

Artículo 9.4. Definición y Clases.
1. En el marco de este Plan General, la ordenación 

urbanística se instrumentará en cada caso mediante las 
siguientes instrumentos de planeamiento:

a) Planes de Sectorización.
b) Planes Parciales de Ordenación.
c) Planes Especiales, que podrán ser:

- En Suelo Urbano: de Reforma Interior y de Mejora 
Urbana.

- En Suelo No Urbanizable: de Actuación y de Mejora 
del Medio Rural.

- Y en cualquier clase de suelo: de Protección, de 
Sistemas Generales y de Dotación de Equipamiento e In-
fraestructuras.

d) Estudios de Detalle como complemento de este 
Plan General, de los Planes Parciales o de los Planes Es-
peciales de Reforma Interior.

2. La ordenación propuesta por los distintos instru-
mentos de planeamiento procurará la consecución de 
unidades formalmente coherentes, tanto en sí misma 
como en relación con el entorno en que se sitúen. A tal 
efecto y como documentación complementaria para su 
tramitación, la administración urbanística municipal po-
drá exigir que las determinaciones y condicionamientos 
a que den lugar las soluciones adoptadas se recojan 
gráficamente en diagramas y planos esquemáticos de la 
estructura formal propuesta, en planta o en alzados, a 
escala adecuada, así como en explicaciones o comenta-
rios orientativos del futuro desarrollo.

3. Los instrumentos de planeamiento deberán facili-
tarse al Ayuntamiento en soporte informático.

Artículo 9.5. Planes de Sectorización.
1. Los Planes de Sectorización tienen por objeto el 

cambio de categoría de los terrenos de suelo urbanizable 
no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordena-
do, innovando a este Plan General y complementando la 
ordenación por él establecida.

2. Cada Plan de Sectorización comprenderá el ámbi-
to de una unidad urbanística integrada, en las condicio-
nes establecidas en este Plan General.

3. Los Planes de Sectorización contendrán las deter-
minaciones señaladas en el artículo 12 de la LOUA así 
como las especificadas en estas Normas para cada una 
de las unidades del suelo urbanizable no sectorizado. 
Comprenderán como mínimo los documentos previstos 
en el artículo 19 de la LOUA e incluirán además un cua-
dro de características, con señalamiento del aprovecha-
miento medio y de los diferentes niveles de intensidad, 
en función de los usos que se asignen a las diversas por-
ciones en que divida el territorio.

Artículo 9.6. Planes Parciales.
1. Los Planes Parciales desarrollarán de forma in-

tegral los ámbitos territoriales correspondientes a sec-
tores unitarios de suelo urbanizable delimitados por el 
Plan General, estableciendo su ordenación detallada. 
Deberán atenerse a lo determinado para cada uno de 



Página núm. 164 BOJA núm. 46  Se vi lla, 6 de marzo 2008

ellos por este Plan General o por el correspondiente Plan 
de Sectorización, de modo que sea posible su ejecución 
mediante los sistemas de actuación y proyectos de urba-
nización que procedan.

2. Los Planes Parciales se ajustarán en su desarrollo 
a las determinaciones de las fichas correspondientes. La 
ordenación dada a sus respectivos ámbitos en el Plano 
de Ordenación Completa de los Núcleos Urbanos tiene 
mero carácter orientativo. El Plan Parcial deberá respetar 
en todo caso los elementos de la ordenación estructural.

3. Los Planes Parciales habrán de contener, como 
mínimo, las determinaciones que se señalan en el ar-
tículo 13 de la LOUA, en los artículos 45 y 46 del Regla-
mento de Planeamiento y en estas Normas, en especial 
en los aspectos que se señalan para cada uno de los 
sectores. Los Planes Parciales se formalizarán en los do-
cumentos previstos en los artículos 57 a 63 del Regla-
mento de Planeamiento con las precisiones detalladas 
en estas Normas.

Artículo 9.7. Planes Especiales.
1. En desarrollo del Plan General podrán formularse 

Planes Especiales, estén o no previstos por aquél, para 
cualquiera de las finalidades establecidas en el artículo 
14 de la LOUA.

2. Los Planes Especiales previstos por el Plan Gene-
ral se ajustarán en su desarrollo a las determinaciones 
contenidas en las fichas correspondientes. La ordena-
ción dada a sus respectivos ámbitos en el Plano de Or-
denación Completa de los Núcleos Urbanos tiene mero 
carácter orientativo. El Plan Especial deberá respetar en 
todo caso los elementos de la ordenación estructural.

3. Según su finalidad, podrán formularse con carác-
ter general los siguientes tipos de Planes Especiales:

a) De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el 
señalamiento de las alineaciones, la asignación de los usos, 
la regulación parcelaria o la compleción de la urbanización, 
así como cualesquiera otras análogas que supongan modi-
ficación del espacio público o calificación del suelo, que no 
pueda ser realizada mediante Estudios de Detalle.

b) De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la 
reurbanización de áreas urbanas homogéneas, la orde-
nación detallada y delimitación de los espacios públicos, 
la programación de obras y proyectos, la definición de 
las características de la urbanización, así como cuales-
quiera otras análogas dirigidas a la mejora de la red de 
espacios públicos, siempre que no otorguen aprovecha-
mientos urbanísticos no previstos en el Plan General.

c) De Protección, cuando tengan por finalidad la re-
habilitación integrada de áreas, la fijación de ordenan-
zas para la catalogación, la mejora de edificación o la 
pormenorización de usos, así como cualesquiera otras 
dirigidas a la protección y mejora de la edificación o el 
espacio público.

d) De Sistemas Generales, cuando tengan por fina-
lidad la definición pormenorizada del sistema de que 
se trate, la pormenorización de usos y definición de las 
compatibilidades de los mismos, la ordenación y progra-
mación de obras y proyectos o la ordenación detallada 
de los bordes del sistema, así como cualquiera otras 
análogas dirigidas al desarrollo de la ordenación de los 
suelos afectados por el sistema y su entorno.

e) De Dotación de Equipamiento e Infraestructuras, 
cuando tengan por finalidad la definición pormenoriza-
da de las alineaciones, trazados y características de las 
dotaciones, redes de infraestructuras y servicios, la pro-
gramación de obras y proyectos o cualquiera otras aná-
logas. En ningún caso estos Planes podrán sustituir a los 
proyectos de urbanización o de obra civil.

f) De Mejora del Medio Rural, cuando tengan por fi-
nalidad la restitución del uso agrícola del suelo, la mejo-
ra de las infraestructuras, redes y servicios para el uso 
agropecuario, la restitución del paisaje, la protección de 
zonas de especial valor agrícola, así como cualesquie-
ra otras análogas, dirigidas a la protección y mejora del 
suelo no urbanizable.

4. Los Planes Especiales contendrán las determina-
ciones adecuadas a su objeto, debiendo redactarse con 
el mismo grado de desarrollo que los instrumentos de 
planeamiento que complementen o modifiquen según se 
establece en el artículo 14 de la LOUA y contendrán la 
documentación que señala el artículo 77 del Reglamento 
de Planeamiento.

Los Planes Especiales que actúen sobre las áreas 
delimitadas por el Plan General para ser desarrolladas 
mediante esta figura de planeamiento, respetarán el 
contenido que para cada una de ellas se especifican en 
las presentes Normas, e incorporarán las siguientes pre-
cisiones:

a) La Memoria justificativa recogerá las conclusio-
nes del análisis urbanístico, razonando los criterios para 
la adopción de las determinaciones del planeamiento. 
Expondrá justificadamente los extremos siguientes:

- Razones que han aconsejado la formulación del 
Plan Especial.

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

- Fundamento y objetivos que aconsejan en su caso, 
dividir el ámbito territorial del Plan Especial a efectos de 
la gestión urbanística, así como las razones para la elec-
ción del sistema o sistemas de actuación.

- Cuanta documentación fuese precisa en función de 
los objetivos y características de Plan Especial.

b) Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma 
Interior cuyo objeto sea la realización de operaciones in-
tegradas, la Memoria justificativa contendrá, además de 
lo indicado en el apartado anterior, la justificación deta-
llada de los siguientes aspectos:

- Razones del dimensionamiento del equipamiento 
comunitario en función de las necesidades de la po-
blación y de las actividades previstas en el territorio 
ordenado.

- Razones por las que se destinan a uso público o 
privado los diferentes terrenos y edificios.

- Articulación, en forma de sistema, de los elemen-
tos comunitarios fundamentales de la ordenación y de 
su integración con los sistemas generales establecidos 
por el Plan General.

- Estudio completo de las consecuencias sociales y 
económicas de su ejecución, y señalamiento de las me-
didas que garanticen la defensa de los intereses de la 
población afectada.

5. El contenido de las determinaciones y la docu-
mentación de los Planes Especiales de Reforma Interior 
será igual al correspondiente de los Planes Parciales, ex-
cepción hecha de los que fuesen claramente innecesa-
rios por no guardar relación con las características de la 
reforma de que se trate.

6. Los Planes Especiales de Mejora Urbana y de Do-
tación de Equipamiento e Infraestructura, además de la 
documentación necesaria en función de su naturaleza, 
contendrán:
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a) Memoria justificativa, donde se recogerá las con-
clusiones de los análisis y estudios efectuados, expresan-
do los criterios para la adopción de sus determinaciones. 
Igualmente expondrán los siguientes extremos:

- Razones que han aconsejado la formulación del 
Plan Especial.

- Relación existente entre las determinaciones y pre-
visiones del Plan Especial, y las correspondientes del 
Plan General.

b) Programa de Actuación y Estudio Económico-Fi-
nanciero, en los que se recogerán las actuaciones del 
Plan Especial, se fijarán pautas para su ejecución y se 
asignarán las inversiones a los distintos agentes que va-
yan a intervenir en su ejecución.

7. Los Planes Especiales de Mejora Urbana podrán 
ser redactados por el Ayuntamiento o, en su caso, por la 
Administración que hubiera sido la actuante.

8. Los Planes Especiales de Dotación de Equipa-
miento e Infraestructura, podrán ser redactados por el 
Ayuntamiento o las compañías suministradoras.

Artículo 9.8. Estudios de Detalle.
1. Para completar la ordenación establecida por este 

Plan General en el suelo urbano o por los Planes Espe-
ciales de Reforma Interior y los Planes Parciales, podrán 
redactarse Estudios de Detalle con alguno o algunos de 
los siguientes objetivos:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos 
por el Plan General, Planes Parciales o Planes Especiales la 
ordenación de volúmenes, el trazado del viario secundario 
y la localización de los suelos de uso dotacional público.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario 
así como reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes, 
ordenación de volúmenes, trazado de viario secundario y 
localización de dotaciones públicas señaladas en los ins-
trumentos de planeamiento para el suelo urbano, pudien-
do concretar los trazados, pero sin reducir la superficie 
destinada a dotaciones y demás espacios públicos y sin 
incrementar las edificabilidades asignadas por los Planes.

c) Ordenar los volúmenes edificatorios definiendo, 
en su caso, el viario interior de dominio privado, sin per-
juicio de su uso y destino públicos en superficies con 
entidad suficiente a estos efectos. En ningún caso el 
ámbito de ordenación será inferior a una parcela y se 
corresponderá con todo o parte de una unidad de ges-
tión ya delimitada, pudiendo delimitar realizar una nueva 
delimitación de unidades de ejecución. 

d) Deberán respetarse en todo caso las determina-
ciones del planeamiento en cuanto a calificación y edi-
ficabilidad máximas, densidad de población y usos per-
mitidos y prohibidos y no podrán modificar el uso urba-
nístico de los terrenos, incrementar el aprovechamiento, 
alterar las condiciones de ordenación de los terrenos o 
construcciones colindantes, suprimir o reducir el suelo 
dotacional público ni afectar negativamente a su funcio-
nalidad por disposición inadecuada de su superficie.

2. Los Estudios de Detalle se redactarán en aquellos 
supuestos en que así aparezcan dispuesto en las presen-
tes Normas, o en los instrumentos de planeamiento de 
desarrollo del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo 
considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta 
del interesado, en atención a las circunstancias urbanís-
ticas de una actuación o emplazamiento determinados. 
Su aprobación se sujetará a lo dispuesto en los artículos 
32 y 33 de la LOUA.

3. El contenido de los Estudios de Detalle será el 
previsto en el artículo 19 de la LOUA con las especifica-
ciones que se señalan en estas Normas.

CAPÍTULO III

Instrumentos de Gestión

Artículo 9.9. Definición y Clases.
Se denominan instrumentos de gestión, aquéllos que 

tienen por finalidad la materialización de la ordenación 
prevista en los instrumentos de planeamiento haciendo 
posible la urbanización proyectada y la obtención de los 
suelos necesarios para implantarla y para otros destinos 
dotacionales.

Según supongan o no la gestión conjunta de las car-
gas de urbanización, la obtención de los suelos dotacio-
nales y la ejecución integral de la ordenación urbanística, 
los instrumentos de gestión pueden ser:

a) De gestión sistemática.
b) De gestión asistemática.

Artículo 9.10. Instrumentos de Gestión Sistemática.
Se consideran instrumentos de gestión sistemática, a 

los efectos previstos en las presentes Normas, aquéllos 
que forman parte de alguno de los sistemas de actuación 
definidos en el artículo 107 y siguientes de la LOUA.

Artículo 9.11. Presupuestos de las Actuaciones Sis-
temáticas.

Toda actuación sistemática de ejecución del planea-
miento, tanto en suelo urbano como en suelo urbani-
zable, exigirá con arreglo a lo previsto por la LOUA, la 
previa delimitación de unidad de ejecución, así como la 
fijación del correspondiente sistema de actuación, al ob-
jeto de garantizar la adecuada culminación de tales acti-
vidades y el reparto equitativo de los beneficios y cargas 
previstos en el planeamiento.

Artículo 9.12. Delimitación de Unidades de Ejecución.
1. Cuando la determinación y delimitación de las uni-

dades de ejecución no estuvieran contenidas en el pla-
neamiento, ésta se llevará a cabo con arreglo a lo previs-
to en los artículos 105 y 106 de la LOUA y 38 del Regla-
mento de Gestión Urbanística. Idéntico procedimiento se 
seguirá para la modificación de las ya delimitadas.

2. En ejecución del presente Plan y conforme a sus 
determinaciones en el suelo urbano y en el suelo urba-
nizable, se delimitarán unidades de ejecución que inclui-
rán, en un ámbito cerrado y único, una superficie con-
tinua de terrenos que, atendiendo a las características 
de la ordenación prevista, sea susceptible de cumplir los 
requisitos establecidos por el apartado 1 del artículo 105 
de la LOUA. En suelo urbano, y excepcionalmente en 
suelo urbanizable dichas unidades de ejecución podrán 
ser discontinuas conforme al apartado 2 del indicado ar-
tículo 105 de la LOUA.

3. Los Planes de Sectorización cuando contengan 
la ordenación pormenorizada, los Planes Parciales y los 
Planes Especiales contendrá necesariamente entre sus 
determinaciones la delimitación de las unidades de eje-
cución y la fijación del sistema de actuación para cada 
una de las unidades delimitadas.

Artículo 9.13. Elección del Sistema de Actuación.
1. La ejecución del planeamiento se llevará a cabo 

por alguno de los sistemas de actuación previstos por 
el artículo 107 y siguientes de la LOUA: compensación, 
cooperación o expropiación.
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2. El Ayuntamiento elegirá el sistema de actuación 
atendiendo a las determinaciones que al respecto señala 
el presente Plan, y, cuando éste no lo indicare, dicha de-
terminación se deberá justificar en función de las nece-
sidades, medios económicos financieros con que cuente 
la Administración, colaboración con la iniciativa privada y 
las demás circunstancias que concurran en cada unidad 
de ejecución.

3. La determinación del sistema, cuando no se con-
tenga en los Planes, se llevará a cabo con la delimitación 
de la unidad de ejecución, o en su defecto, de acuerdo 
con el procedimiento establecido en los artículos 106 de 
la LOUA y 38 del Reglamento de Gestión Urbanística.

Artículo 9.14. Sistema de Compensación.
1. El sistema de compensación tiene por objeto la 

gestión y ejecución de la urbanización de una unidad de 
ejecución por los mismos propietarios del suelo com-
prendidos en su perímetro, con solidaridad de beneficios 
y cargas. A tal fin, estos propietarios aportan los terre-
nos de cesión obligatoria, sin perjuicio de lo dispuesto en 
el artículo 50.3 del Reglamento de Gestión Urbanística, 
realizan a su costa la totalidad de las obras de urbaniza-
ción y se constituyen en Junta de Compensación, repar-
tiendo todas las cargas y beneficios que pueda reportar 
la actuación.

2. No será preciso constituir la Junta de Compen-
sación en el caso de que los terrenos pertenezcan a un 
titular y éste asuma la condición de urbanizador, o que la 
ordenación del sistema se lleve a cabo mediante conve-
nio urbanístico sin participación de urbanizador confor-
me a lo previsto en el artículo 138 de la LOUA.

3. El procedimiento de compensación, que se enten-
derá iniciado con la aprobación definitiva de la delimita-
ción de la unidad de ejecución, se regirá por lo dispuesto 
en la LOUA, en los reglamentos vigentes y por cuanto 
fuese de aplicación de las presentes Normas.

4. Cuando no se contengan en el planeamiento 
otros plazos distintos, el plazo para que los propietarios 
se constituyan en Junta de Compensación mediante el 
otorgamiento de la correspondiente escritura pública y 
procedan a su inscripción en el Registro de Entidades 
Urbanísticas Colaboradoras será de dos (2) meses con-
tados a partir del acuerdo de aprobación definitiva del 
proyecto de Bases y Estatutos de la referida Junta. Igual-
mente, una vez constituida e inscrita la Junta, el Proyec-
to de Reparcelación deberá ser formulado y presentado 
por ésta en el plazo de ocho (8) meses contados a par-
tir de su constitución, con los requisitos reglamentarios, 
ante el Ayuntamiento para su aprobación.

Artículo 9.15. Sistema de Cooperación.
1. En el sistema de cooperación los propietarios del 

suelo comprendido en la unidad de ejecución aportan el 
suelo de cesión obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las 
obras de urbanización, bien mediante gestión directa o 
mediante la concesión de la actividad de ejecución sobre 
la base del correspondiente concurso con arreglo a las 
normas establecidas por la LOUA.

2. La totalidad de los costes de urbanización será 
a cargo de los propietarios afectados y se exigirá por el 
Ayuntamiento en la forma señalada por la Ley, en los 
reglamentos vigentes y, en lo que resulte de aplicación, 
por lo señalado en las presentes Normas.

3. La aplicación del sistema de cooperación exige la 
reparcelación de los terrenos comprendidos en la unidad 
de ejecución, salvo que ésta sea innecesaria de confor-
midad con lo previsto en el artículo 73 del Reglamento 
de Gestión Urbanística o con lo que se establezca regla-
mentariamente.

Artículo 9.16. Sistema de Expropiación.
1. En el sistema de expropiación, la Administración 

actuante adquiere el suelo y otros bienes comprendidos 
dentro de un área previamente delimitada y ejecuta en 
ellos las actuaciones urbanísticas correspondientes con-
forme al planeamiento.

2. El sistema de expropiación se regirá por lo dis-
puesto en la LOUA, sus reglamentos y cuanto resulte de 
aplicación en las presentes Normas.

Artículo 9.17. Instrumentos de Gestión Asistemática.
1. Son instrumentos de gestión asistemática, a los 

efectos previstos en las presentes Normas, aquéllos que, 
no forman parte de ninguno de los sistemas de actua-
ción anteriormente definidos, por no implicar la gestión 
conjunta de las cargas de urbanización, la obtención de 
los suelos dotacionales y la ejecución integral de la orde-
nación urbanística prevista de una unidad de ejecución.

2. Son instrumentos de gestión asistemática en toda 
clase de suelo los siguientes:

a) La expropiación de terrenos dotacionales públicos no 
incluidos ni adscritos a sectores o unidades de ejecución.

b) La ocupación directa de terrenos para la obten-
ción de las dotaciones públicas no incluidas ni adscritas 
a sectores o unidades de ejecución previstas por el pla-
neamiento.

c) La imposición de contribuciones especiales tanto 
por la adquisición de terrenos dotacionales, como por la 
realización de obras de urbanización o del establecimien-
to o ampliación de servicios públicos, cuando no fuera 
posible su obtención o costeamiento mediante los instru-
mentos de reparto de beneficios y cargas derivados del 
planeamiento urbanístico.

3. Además de los instrumentos anteriores, en suelo 
urbano se podrán utilizar específicamente los instrumen-
tos de gestión asistemática siguientes:

a) Las transferencias de aprovechamientos urbanís-
tico contempladas en el artículo 139 de la LOUA.

b) La normalización de fincas.

Artículo 9.18. Expropiación Forzosa.
1. La expropiación, como instrumento de gestión 

asistemática, tiene por objeto la obtención de suelos ne-
cesarios para la ejecución de las determinaciones previs-
tas en el Plan General o Planes que lo desarrollen, cuan-
do no sea posible el justo reparto de cargas y beneficios 
entre los afectados, ni se trate de ejecutar una unidad de 
ejecución previamente delimitada.

2. Sin perjuicio de su aplicación en orden a la ejecu-
ción sistemática del planeamiento, la expropiación forzo-
sa se adoptará:

a) Para la obtención del suelo destinado a sistemas 
generales y locales no incluidos en áreas de reparto.

b) Para la obtención anticipada del suelo destinado a 
sistemas generales en suelo urbanizable.

Artículo 9.19. Ocupación Directa.
1. Se entiende por ocupación directa la obtención de 

terrenos afectos por el planeamiento a dotaciones públi-
cas mediante el reconocimiento a su titular del derecho 
a integrarse en una unidad de ejecución con exceso de 
aprovechamiento objetivo en relación al aprovechamien-
to subjetivo del conjunto de sus propietarios.

2. La ocupación directa requerirá la previa determi-
nación por la Administración actuante del aprovecha-
miento subjetivo del titular del terreno a ocupar y de la 



Sevilla, 6 de marzo 2008 BOJA núm. 46  Página núm. 167

unidad de ejecución en la que, por exceder su aprove-
chamiento objetivo del subjetivo del conjunto de propie-
tarios inicialmente incluidos en la misma, puedan hacer-
se efectivos, todo ello, según lo establecido en el artículo 
141 de la LOUA.

Artículo 9.20. Contribuciones Especiales.
Las contribuciones especiales se tramitarán por el 

procedimiento establecido en el DRL 2/2004, de 5 de 
marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la 
Ley de Reguladora de las Haciendas Locales.

Articulo 9.21. Transferencias de aprovechamiento 
urbanístico.

Las transferencias de aprovechamiento urbanístico 
podrán realizarse con las finalidades y en las condicio-
nes previstas por el artículo 62 de la LOUA. 

Artículo 9.22. Normalización de fincas.
La normalización de fincas se aplicará, conforme a 

lo establecido en los artículos 117 a 120 del Reglamento 
de Gestión Urbanística, siempre que no sea necesaria 
la redistribución de los beneficios y cargas de la orde-
nación urbanística entre los propietarios afectados, pero 
sea preciso regularizar la configuración física de las fin-
cas para adaptarla a las exigencias del planeamiento.

CAPÍTULO IV

Instrumentos de Ejecución

Artículo 9.23. Clases de Proyectos.
1. La ejecución material de las determinaciones del 

Plan General y de sus instrumentos de desarrollo se rea-
lizará mediante proyectos técnicos, los cuales, según su 
objeto, se incluyen en algunos de las siguientes clases.

a) De urbanización.
b) De parcelación.
c) De edificación.
d) De otras actuaciones urbanísticas.
e) De actividades e instalaciones.

Artículo 9.24. Condiciones Generales de los Proyec-
tos Técnicos.

1. A efectos del ejercicio de la competencia muni-
cipal sobre intervención de las actuaciones públicas o 
privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico 
aquél que define de modo completo las obras o instala-
ciones a realizar con el contenido y detalle que requiera 
su objeto, de forma que lo proyectado pueda ser direc-
tamente ejecutado mediante la correcta interpretación y 
aplicación de sus especificaciones.

2. Los proyectos se compondrán de una memoria 
descriptiva y justificativa, planos y presupuestos, sien-
do preceptiva la presentación del proyecto de ejecución 
para la solicitud de licencia. Además se completarán con 
la documentación exigida para cada clase de actuación 
por estas Normas y demás disposiciones que sean de 
aplicación, señalándose, especialmente, el período de 
ejecución previsto. No obstante, el Ayuntamiento, me-
diante la oportuna Ordenanza, determinará aquellas ac-
tuaciones que, por su naturaleza o menor entidad técni-
ca no requieran la presentación de proyectos completos, 
señalando la documentación simplificada o parcial que 
en su lugar se precise, y relacionará las actuaciones que, 
por su escasa entidad, pueda acometerse por simple co-
municación a la administración urbanística municipal, y 
también regulará aquellas licencias que puedan ser con-
cedidas sobre un proyecto básico, si bien en este caso 

su eficacia quedará suspendida y condicionada a la pos-
terior obtención de un permiso de inicio de obras que se 
concederá una vez presentado y aprobado el proyecto 
de ejecución.

3. Los proyectos técnicos necesarios para obtención 
de licencias de obras e instalaciones deberán venir suscri-
tos por técnico o técnicos competentes, en relación con el 
objeto y características de lo proyectado, y visados por sus 
respectivos colegios profesionales, cuando este requisito 
sea exigible conforme a la legislación en vigor y deberán 
facilitarse al Ayuntamiento en soporte informático.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la 
correspondiente licencia, quedará incorporado a ésta 
como condición material de la misma. En consecuencia, 
deberá someterse a autorización municipal previa toda 
alteración durante el curso de las obras de proyecto ob-
jeto de la licencia, salvo las meras especificaciones cons-
tructivas o desarrollos interpretativos del mismo que no 
estuvieran contenidos en el proyecto aprobado o fijados 
en las condiciones particulares de la licencia. Se presen-
tará documentación del estado final de obra como requi-
sito indispensable para la ocupación del edificio.

5. Presentada una solicitud de licencia, los posibles 
reparos técnicos o de otra clase que susciten los pro-
yectos y documentación anexa y que se entiendan sub-
sanables, deberán ser comunicados fehacientemente al 
interesado de forma conjunta y en un solo acto. La sub-
sanación no dará lugar a la interrupción, sino a la reanu-
dación del cómputo del plazo para solicitar la licencia.

Artículo 9.25. Definición, Clases y Características 
Generales de los Proyectos de Urbanización.

1. Los proyectos de urbanización tienen por objeto la 
definición técnica precisa para la realización de las obras 
de acondicionamiento urbanístico del suelo, en ejecución 
de lo determinado por el Plan General, Planes Especiales 
de Reforma Interior y Planes Parciales.

2. Son proyectos generales de urbanización los que 
tienen por objeto el acondicionamiento, en una o varias 
fases, de un sector o unidad de ejecución.

3. Los restantes proyectos de urbanización se consi-
derarán proyectos parciales o proyectos de obras ordina-
rias, según lo previsto en el artículo 67.3 del Reglamento 
de Planeamiento Urbanístico y se denominarán por su 
objeto u objetos específicos.

Artículo 9.26. Contenido de los Proyectos de Urba-
nización.

1. Los proyectos de urbanización comprenderán los 
siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las características de las 
obras.

b) Planos de información y de situación en relación 
con el conjunto urbano.

c) Planos de proyecto y de detalle.
d) Pliego de condiciones técnicas y de condiciones 

económico-administrativas de las obras y servicios.
e) Mediciones.
f) Cuadro de precios descompuestos.
g) Presupuesto.

2. Todos los documentos citados deberán ajustarse 
a lo establecido en las Normas de Urbanización y en los 
pliegos de condiciones económico-facultativas habrán de 
recogerse las condiciones y garantías que el Ayuntamien-
to juzgue necesarias, según la normativa municipal, para 
la perfecta ejecución de las obras, fijándose también que 
se realizarán a cargo del promotor las pruebas y ensayos 
técnicos que se estimen conveniente.
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3. Las obras de urbanización a incluir en el proyecto 
de urbanización, que deberán ser desarrolladas en los 
documentos, serán las siguientes:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.
b) Pavimentación de viario.
c) Red de riego e hidrantes.
d) Redes de evacuación de aguas pluviales y resi-

duales.
e) Red de distribución de agua.
f) Red de distribución de energía eléctrica.
g) Red de distribución de gas, en su caso.
h) Canalizaciones de telecomunicación.
i) Galerías de servicio, en su caso.
j) Parques, jardines y acondicionamientos de espa-

cios libres.
k) Alumbrado público.
l) Aparcamientos subterráneos bajo dominio público, 

en su caso.
m) Red de semáforos, señalizaciones y marcas.
n) Limpieza, desbroce y vallado de las parcelas dota-

cionales de cesión.

4. Los proyectos de urbanización deberán resolver 
el enlace de los servicios urbanísticos con los generales 
de la ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente 
para atenderlos.

5. Los Proyectos de Urbanización deberán justificar 
el cumplimiento del Decreto 72/1992 sobre la elimina-
ción de barreras arquitectónicas, urbanísticas y en el 
transporte en Andalucía.

6. La ordenación propuesta deberá facilitarse al 
Ayuntamiento en soporte informático.

Artículo 9.27. Aprobación de los Proyectos de Urba-
nización y Recepción de las Obras.

1. Los proyectos de urbanización se tramitarán y 
aprobarán por el municipio por el procedimiento que dis-
pongan las ordenanzas municipales, previo informe de 
los órganos correspondientes de las Administraciones 
sectoriales cuando sea preceptivo. No obstante, tratán-
dose de proyectos parciales que no tengan por objeto 
el desarrollo integral de un plan de ordenación, podrán 
seguir el trámite establecido para las obras ordinarias, 
de conformidad con el artículo 67.3 del Reglamento de 
Planeamiento Urbanístico.

2. La recepción municipal de las obras de urbani-
zación se realizará conforme dispongan las ordenanzas 
municipales.

3. Las garantías que en su caso se hubieran consti-
tuido se cancelarán o devolverán cuando sean recepcio-
nadas definitivamente las obras de urbanización afian-
zadas y se acredite en el expediente la formalización de 
cesiones obligatorias y gratuitas en favor de la adminis-
tración. Podrán cancelarse o devolverse parcialmente las 
garantías prestadas, conforme se produzca la ejecución 
material de las obras de urbanización.

Artículo 9.28. Proyectos de Parcelación.
1. Los proyectos de parcelación tienen por objeto la 

definición pormenorizada de cada una de las unidades 
parcelarias resultantes de una parcelación urbanística.

2. Los proyectos de parcelación se compondrán de 
los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de las razones de la parce-
lación y de sus características en función de las determi-
naciones del Plan sobre el que se fundamente. En ella se 
describirá cada finca original existente y cada una de las 
nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que éstas re-

sultan adecuadas para el uso que el Plan les asigna y 
que, en su caso, son aptas para la edificación. Se adjun-
tarán notas del Registro de la Propiedad comprensivas 
del dominio y descripción de las fincas o parcelas.

b) Planos de estado actual, a escala 1:1.000 como 
mínimo, donde se señalen las fincas originarias registra-
les representadas en el parcelario oficial, las edificacio-
nes y arbolado existentes y los usos de los terrenos.

c) Planos de parcelación, a escala 1:1.000 como mí-
nimo, en los que aparezcan perfectamente identificada, 
superficiada y acotada cada una de las parcelas resul-
tantes y pueda comprobarse su adecuación a las deter-
minaciones del Plan.

d) Planos de proyecto elaborados en el sistema de 
coordenadas de la cartografía municipal y referidos a la 
red de señales topográficas municipal.

e) Propuesta de informaciones urbanísticas de cada 
parcela resultante.

Artículo 9.29. Proyectos de Edificación. Condiciones 
Comunes.

1. Según lo dispuesto con carácter general en estas 
Normas, los proyectos de obras de edificación compren-
derán memoria descriptiva y justificativa, planos y presu-
puestos, y se redactarán con las características y detalle 
que requiera la debida definición de las obras compren-
didas. Deberán satisfacer lo dispuesto en las reglamen-
taciones técnicas aplicables. Incluirán, además, los com-
plementos documentales específicos previstos en los 
artículos siguientes para los distintos tipos de obras.

2. A los efectos previstos en estas Normas, los pro-
yectos incorporarán el señalamiento del plazo de inicia-
ción y de la duración máxima prevista de las obras a fin 
de que el Ayuntamiento los apruebe o modifique.

3. A todo proyecto de obra de edificación se acom-
pañará una hoja de características, según modelo nor-
malizado, suscrita por el solicitante de las obras y en 
su caso por el técnico proyectista, en la que se resu-
mirán los datos cuantitativos y cualitativos del proyecto 
determinantes de la legalidad urbanística y del uso a 
que se destina, con referencia expresa a las condicio-
nes establecidas por el Plan General de Ordenación Ur-
banística.

4. Los proyectos en los que se considere algún tipo 
de afección a la vía pública o a las parcelas colindantes 
deberán prever los elementos auxiliares que puedan pro-
ducir dichas afecciones, tales como vallados, cajón de 
obra, grúas, casetas de obra o similares, procurando la 
menor afección a los viales públicos y parcelas colindan-
tes, garantizando en cualquier caso las condiciones de 
seguridad de los peatones, la continuidad de los servi-
cios urbanos y el paso de vehículos de emergencia. A 
estos efectos y previo al inicio de las obras deberá pre-
sentar al Ayuntamiento solicitud para el establecimiento 
de cualquiera de los elementos antes reseñados, especi-
ficando posibles afecciones a las parcelas colindantes, 
incluido el vuelo de las grúas sobre dichas parcelas y las 
medidas de seguridad a adoptar. En cualquier caso será 
obligatorio el cierre o vallado de todas las obras de nueva 
edificación, reforma general o reforma parcial.

5. Los Proyectos de Edificación deberán justificar el 
cumplimiento del Decreto 72/1992, sobre accesibilidad 
y eliminación de barreras arquitectónicas.

Artículo 9.30. Clases de obras de edificación y defi-
nición en proyectos.

1. A los efectos de su definición en proyectos y de 
la aplicación de las condiciones generales y particulares 
reguladas en las presentes Normas, las obras de edifica-
ción se integran en los grupos siguientes:
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a) Obras en los edificios.
b) Obras de demolición.
c) Obras de nueva edificación.

2. Son obras en los edificios aquellas que se efec-
túan en el interior del edificio o en sus fachadas exte-
riores, sin alterar la posición de los planos de fachada 
y cubierta que definen el volumen de la edificación, ex-
cepto la salvedad indicada para obras de reestructura-
ción. Según afecten al conjunto del edificio, o a alguno 
de los locales que lo integran, tienen carácter total o 
parcial.

3. Son obras de demolición las que supongan la des-
aparición total o parcial de lo edificado; pueden ser de 
dos tipos:

a) Demolición total.
b) Demolición parcial.

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

a) Obras de reconstrucción: Tienen por objeto la re-
posición mediante nueva construcción, de un edificio pre-
existente en el mismo lugar, total o parcialmente desapa-
recido, reproduciendo sus características morfológicas.

b) Obras de sustitución: Son aquellas por las que se 
derriba una edificación existente o parte de ella, y en su 
lugar se erige nueva construcción.

c) Obras de nueva planta: Son las de nueva cons-
trucción sobre solares vacantes.

d) Obras de ampliación: Son las que incrementan el 
volumen construido o la ocupación en planta de edifica-
ciones existentes.

Artículo 9.31. Proyectos de otras Actuaciones Urba-
nísticas. Definición y clases.

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por 
otras actuaciones urbanísticas aquellas construcciones, 
ocupaciones, actos y forma de afectación del suelo, del 
vuelo o del subsuelo que no estén incluidas en las sec-
ciones anteriores o que se acometan con independencia 
de los proyectos que en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanísticas se integran en los 
siguientes subgrupos:

A) Obras civiles singulares: entendiendo por tales las 
de construcción o instalación de piezas de arquitectura 
o ingeniería civil, o de esculturas ornamentales, puentes, 
pasarelas, muros, monumentos, fuentes y otros elemen-
tos urbanos similares, siempre que no formen parte de 
proyectos de urbanización o de edificación.

B) Actuaciones estables: cuando su instalación haya 
de tener carácter permanente o duración indeterminada. 
Comprende este subgrupo, a título enunciativo, los con-
ceptos siguientes:

a) La tala de árboles y la plantación de masas ar-
bóreas.

b) Movimientos de tierra no vinculados a obras de 
urbanización o edificación, incluidas la construcción 
de piscinas y la apertura de pozos.

c) El acondicionamiento de espacios libres de parce-
la, y la ejecución de vados de acceso de vehículos.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o mo-
dificación de los existentes.

e) Implantación fija de casas prefabricadas o des-
montables y similares.

f) Instalaciones ligeras de carácter fijo propias de los 
servicios públicos o actividades mercantiles en la vía pú-

blica, tales como cabinas, quioscos, puntos de parada 
de transporte, postes, etc.

g) Recintos y otras instalaciones fijas propias de ac-
tividades al aire libre recreativas, deportivas, de acam-
pada, etc., sin perjuicio de los proyectos complemen-
tarios de edificación o urbanización que, en su caso, 
requieran.

h) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos 
los que no estén en locales cerrados.

i) Instalaciones exteriores de las actividades extrac-
tivas, industriales o de servicios, no incorporadas a pro-
yectos de edificación.

j) Vertederos de residuos o escombros.
k) Instalaciones de depósito o almacenamiento al 

aire libre, incluidos los depósitos de agua y de combusti-
bles líquidos y gaseosos, y los parques de combustibles 
sólidos, de materiales y de maquinaria.

l) Instalaciones o construcciones subterráneas de 
cualquier clase no comprendidas en proyectos de urbani-
zación o de edificación.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las 
construcciones, del viario o de los espacios libres, ta-
les como tendidos aéreos de cables y conducciones, 
antenas u otros montajes sobre los edificios ajenos al 
servicio normal de éstos y no previstos en sus proyectos 
originarios.

 
C) Actuaciones provisionales: entendiéndose por ta-

les las que se acometan o establezcan por tiempo limita-
do, y particularmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.
b) Sondeos de terrenos.
c) Apertura de zanjas y calas.
d) Instalación de maquinaria, andamiaje y aperos.
e) Ocupación de terrenos por feriales, espectáculos 

u otros actos comunitarios al aire libre.
f) Ocupación para aparcamientos provisionales en 

solares vacantes.

Artículo 9.32. Condiciones de los Proyectos de otras 
Actuaciones Urbanísticas.

Los proyectos a que se refiere esta sección se aten-
drán a las determinaciones requeridas por la legislación 
específica y las reglamentaciones técnicas relativas a la 
actividad de que se trate, a los contenidos en estas Nor-
mas y a las que se dispongan en las ordenanzas munici-
pales. Como mínimo contendrán memorias descriptiva y 
justificativa, plano de emplazamiento, croquis suficientes 
de las instalaciones y presupuesto.

Artículo 9.33. Proyectos de Actividades y de Instala-
ciones. Definición y Clases.

1. Se entienden por proyectos de actividades y de 
instalaciones aquellos documentos técnicos que tienen 
por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los 
elementos mecánicos, la maquinaria o las instalaciones 
que precisan existir en un local para permitir el ejercicio 
de una actividad determinada.

2. Los proyectos de actividades e instalaciones com-
prenden las siguientes clases:

a) Proyectos de instalaciones de actividades: Son 
aquellos que definen los complementos mecánicos o las 
instalaciones que se pretende instalar en un local o edi-
ficio con carácter previo a su construcción o adecuación 
y, en todo caso, con anterioridad al inicio de una activi-
dad que se pretende implantar.

b) Proyectos de mejora de la instalación: Son aque-
llos que definen la nueva implantación, mejora o modi-
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ficación de instalaciones, máquinas o elementos análo-
gos, en edificios o locales destinados a actividades que 
se encuentran en funcionamiento.

Artículo 9.34. Condiciones de los proyectos de acti-
vidades e instalaciones.

Los proyectos técnicos a que se refiere esta sección 
estarán redactados por facultativo competente, y se 
atendrán a las determinaciones requeridas por la regla-
mentación técnica específica, por el contenido de estas 
Normas y por la legislación sectorial que sea de aplica-
ción. Contendrán los proyectos, como mínimo, memoria 
descriptiva y justificativa, planos y presupuesto.

TÍTULO X

INTERVENCIÓN MUNICIPAL PARA EL CONTROL 
DE LA EDIFICACIÓN Y EL USO DEL SUELO

CAPÍTULO I

Licencias Urbanísticas

Artículo 10.1. Actividades Sujetas a Licencia.
1. Estarán sujetos a previa licencia, sin perjuicio de 

las autorizaciones que fueren procedentes con arreglo 
a la legislación específica aplicable, los actos de edifi-
cación establecidos en el artículo 169 con las excepcio-
nes previstas en el artículo 170 de la LOUA así como 
los actos relacionados en el artículo 1 de Reglamento 
de Disciplina Urbanística y, en general, cualquier otra 
acción sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que impli-
que o requiera alteración de las rasantes de los terre-
nos o de los elementos naturales de los mismos, la mo-
dificación de sus linderos, el establecimiento de nuevas 
edificaciones, usos e instalaciones o la modificación de 
los existentes.

2. También estarán sometidos a previa licencia los 
cerramientos, cualesquiera que sea su naturaleza y di-
mensiones; y las talas y abatimientos de árboles inclui-
dos en algunos de estos supuestos:

a) Que estén situados en zona de uso y dominio pú-
blico o espacio libre privado.

b) Que se encuentren situados en cualquiera de los 
sistemas generales o locales.

c) Que estén enclavados en espacios catalogados o 
especialmente protegidos por el planeamiento.

3. Las obras de construcción, reparación o conser-
vación de las carreteras estatales y los terrenos ocupa-
dos por los elementos funcionales de éstas, definidos 
en el artículo 55 del Reglamento General de Carreteras 
como bienes de dominio público, por constituir obras 
públicas de interés general, no estarán sometidas a 
los actos de control preventivo municipal a que se re-
fiere el artículo 84.1, b) de la Ley 7/1985 reguladora 
de las Bases de Régimen Local (artículo 12) según se 
establece en el artículo 42 del Reglamento General de 
Carreteras y de acuerdo con lo estipulado en el artícu-
lo 12 de la Ley 25/88 de Carreteras. En los casos de 
urgencia o excepcional interés público se podrá remitir 
por parte del Ministerio al Ayuntamiento el proyecto 
para que en el plazo de un mes notifique la conformi-
dad o disconformidad del mismo con el planeamiento 
urbanístico.

4. Las concesiones sobre el dominio público, inclui-
do el municipal, lo son sin perjuicio del sometimiento de 
los actos que proceden a la correspondiente licencia ur-
banística.

Artículo 10.2. Clases de Licencias Urbanísticas.
Las licencias urbanísticas pueden ser:

a) De parcelación.
b) De obras de nueva planta, reforma o ampliación.
c) De obra menor.
d) De zanjas y calicatas.
c) De otras actuaciones urbanísticas.
d) De primera utilización.
e) De apertura de establecimientos.

Artículo 10.3. Vigencia de las Licencias.
1. Las licencias urbanísticas tendrán vigencia en 

tanto se realice la actuación amparada por las mismas y 
de acuerdo con las prescripciones que integran su con-
tenido.

2. La licencia podrá fijar los plazos de iniciación e 
interrupción máxima, que en ningún caso podrán ser in-
feriores a los fijados por las leyes, así como el plazo de 
finalización de obras.

Artículo 10.4. Caducidad de las Licencias.
1. Las licencias caducarán en los siguientes supuestos:

a) Cuando no se hubiera iniciado la ejecución de las 
actuaciones amparadas por las mismas en el plazo fija-
do en la correspondiente licencia, o en defecto de plazo 
en el de seis meses.

b) Cuando dichas actuaciones fueran interrumpidas 
durante un período superior a tres meses, salvo causa 
no imputable al titular de la licencia.

c) Cuando el funcionamiento de una actividad fuere 
interrumpido durante un período superior a seis meses, 
salvo causa no imputable al titular de la licencia.

d) Cuando no se cumpliese el plazo de terminación, 
con su correspondiente prórroga.

2. La caducidad se producirá por el mero transcurso 
de los plazos señalados en el apartado anterior aumen-
tados con las prórrogas que hubieran sido concedidas, y 
surtirá efectos mediante resolución expresa del órgano 
municipal competente, previa audiencia del interesado, 
de acuerdo con lo dispuesto en la LRJAP.

Las actuaciones que se realicen una vez declara-
da la caducidad de la licencia, salvo los trabajos de 
seguridad y mantenimiento, se considerarán como no 
autorizados, dando lugar a las responsabilidades co-
rrespondientes.

3. En los supuestos de caducidad señalados en los 
apartados a), b) y c) de este artículo, se podrá solicitar, 
antes de que expire el plazo, prórroga de la vigencia de 
la licencia otorgada, por una sola vez y por causa jus-
tificada. El plazo de prórroga no podrá ser superior, en 
cada caso, al señalado para la caducidad.

4. Cuando previsiblemente no pudiera cumplirse el 
plazo de ejecución y no se hubiera solicitado prórroga 
con anterioridad, si se hubiese alcanzado la última fase 
de ejecución prevista en el proyecto, podrá solicitarse 
una única prórroga, por plazo adecuado no superior a 
seis meses.

5. Podrá solicitarse la rehabilitación de una licencia 
caducada que se otorgará cuando no hubiese cambiado 
la normativa aplicable o las circunstancias que motivaron 
su concesión. A todos los efectos la fecha de la licencia 
será la del otorgamiento de la rehabilitación.

Artículo 10.5. Procedimiento.
1. El procedimiento se iniciará mediante solicitud en 

impreso normalizado que contendrá, al menos, los datos 
señalados en el artículo 70 de la LRJAP, al que se acom-
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pañará la documentación que las presentes Normas pre-
vén para cada tipo de actuación urbanística.

La solicitud podrá presentarse en la forma y regis-
tros enumerados en el articulo 38 de la LRJAP.

2. Los servicios competentes dispondrán de un pla-
zo de 10 días para examinar la solicitud y la documenta-
ción aportada.

Si la solicitud de iniciación no reúne los requisitos 
señalados por la legislación vigente o si la documenta-
ción está incompleta, se requerirá al interesado para 
que en el plazo de 10 días subsane la falta o acompañe 
la documentación preceptiva con indicación de que, si 
así no lo hiciera se le tendrá por desistido de su petición, 
archivándose sin más trámites con los efectos previstos 
en el articulo 42.1 de la LRJAP.

3. Transcurrido el plazo señalado en el apartado an-
terior, si el interesado no hubiese contestado o siguiese 
sin completar la documentación, se procederá al archi-
vo de las actuaciones conforme a lo preceptuado en el 
artículo 71 de la LRJAP

4. Una vez completa la documentación, se emitirá 
informe técnico y jurídico que finalizará con propuesta 
en alguno de los siguientes sentidos:

a) De denegación, cuando la actuación proyectada 
no cumpla con la normativa urbanística aplicable, o

b) De otorgamiento, indicando, en su caso, los re-
quisitos o las medidas correctoras que la actuación pro-
yectada deberá cumplir para ajustarse al ordenamiento 
en vigor.

5. La notificación de la resolución se efectuará de 
acuerdo a lo prevenido en los artículos 58 y 59 de la 
LRJAP y a la misma se acompañarán las liquidaciones 
tributarias que, en su caso, resultaran pertinentes.

El cómputo de los plazos se efectuará conforme a lo 
dispuesto en el artículo 48 de la LRJAP.

Uno de los ejemplares de la documentación, debi-
damente diligenciado será entregado al solicitante de la 
licencia.

Artículo 10.6. Plazos de Resolución.
La resolución del órgano competente deberá pro-

ducirse en un plazo no superior a tres meses, conta-
do desde el día siguiente a la fecha en que se con-
sidere iniciado el expediente, excepto para las obras 
menores, que deberán resolverse en plazo de dos 
meses.

El plazo para resolver las solicitudes de licencias de 
parcelación será de un mes.

El transcurso del plazo máximo fijado en los núme-
ros anteriores podrá interrumpirse por una sola vez me-
diante requerimiento para subsanación de deficiencias; 
el requerimiento deberá precisar las deficiencias y el pla-
zo para su subsanación que en ningún caso será inferior 
a un mes en general o quince días para las obras meno-
res. Dicho requerimiento contendrá advertencia expresa 
de caducidad del procedimiento en caso de no cumplirse 
en debida y suficiente forma.

A los efectos del cómputo de los plazos de tramita-
ción se considerará iniciado el expediente en la fecha de 
entrada de la documentación completa en el Registro del 
Ayuntamiento de La Rinconada.

Artículo 10.7. Silencio Administrativo
1. Cuando transcurriesen los plazos señalados para 

resolver la licencia, con las interrupciones legalmente 
procedentes, sin que la Administración municipal hubie-
ra adoptado resolución expresa, operará el silencio ad-
ministrativo de la siguiente forma:

a) Si la licencia solicitada se refiere a actividades en 
la vía publica, en bienes de dominio público o patrimo-
niales o que afecten a elementos protegidos, se enten-
derá denegada.

b) Si la licencia se refiere a cualquier otro tipo de ac-
tuación urbanística o jurídica, se entenderá otorgada por 
silencio administrativo, para cuya eficacia deberá operar-
se en la forma regulada por el articulo 44 de la LRJAP.

2. Cuando para determinada actuación sujeta a li-
cencia se exigieran, en un único procedimiento, autoriza-
ciones de administraciones distintas de la Municipal, el 
plazo para que opere el silencio se entenderá ampliado 
con el tiempo que tarde la Administración no Municipal 
en emitir su autorización, si ésta ha de ser previa a la 
licencia.

3. En ningún caso podrán adquirirse por acto pre-
sunto facultades en contra de las determinaciones de la 
ordenación urbanística o normativa ambiental aplicables.

4. Aún transcurridos los plazos de silencio adminis-
trativo positivo la Administración Municipal está obliga-
da a dictar resolución expresa, salvo en el supuesto del 
artículo 43 de la LRJAP.

Artículo 10.8. Obras Menores Sujetas a Licencia.
Se conceptúan como obras menores aquellas de 

sencilla técnica constructiva, que no precisan proyecto 
técnico dada su escasa incidencia en el entorno urba-
nístico y su irrelevancia en el terreno de la seguridad, 
incluyéndose las obras interiores, con excepción de las 
referidas a edificios fuera de ordenación o protegidos, 
que no precisen colocación de andamios, no impliquen 
la apertura de huecos y no afecten a su estructura. De 
manera expresa, se consideran obras menores todas las 
actuaciones urbanísticas que:

a) No supongan alteración del volumen, del uso ob-
jetivo o del número de viviendas y locales.

b) No afecten al patrimonio arqueológico o arquitec-
tónico protegido.

c) No afecten al aspecto exterior de las edificacio-
nes, a su seguridad o a su estructura.

d) No se trate de parcelaciones urbanísticas, gran-
des movimientos de tierras o tala masiva de arbolado.

Artículo 10.9. Actuaciones Comunicadas.
1. Tan sólo precisarán comunicación al Ayuntamien-

to, sin necesidad por tanto de licencia municipal, las si-
guientes obras y actuaciones:

a) Acondicionamiento de espacios libres de parcela 
consistentes en ajardinamientos, pavimentación, implan-
tación de bordillos, con excepción de implantación de 
instalaciones.

b) Limpieza de solares.
c) Sondeos de terrenos.
d) Cambios de titular de licencias vigentes, a cuyo 

fin la Administración Municipal presumirá su vigencia 
cuando no constare declaración expresa de caducidad.

e) Los cambios de actividad para locales con licen-
cia en vigor, dentro del mismo uso, categoría y clase, 
siempre que concurran la totalidad de las siguientes con-
diciones:

I. Que no haya ampliación o modificación de insta-
laciones o de la actividad que requieran la aplicación de 
nuevas medidas correctoras.

II. Que la ocupación teórica previsible del local no 
aumente, ni se alteren las condiciones de evacuación y 
seguridad de forma que sea preciso mejorarlas.
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III. Que las obras que sean necesarias para el cambio 
de actividad no afecten a la estructura ni a la fachada.

IV. Que la actividad esté permitida de acuerdo con lo 
establecido en el Plan General.

2. El régimen procedimental a que estas actuacio-
nes se sujetan, no exonera a los titulares de las mismas 
de sus obligaciones de carácter fiscal o civil determina-
das en la normativa vigente.

3. En ningún caso las actuaciones podrán iniciarse 
antes de que transcurran diez días desde la fecha de su 
comunicación.

4. La comunicación deberá efectuarse en impreso 
normalizado por la Administración municipal. En el im-
preso deberán hacerse constar, como mínimo, los si-
guientes datos:

a) Datos de identificación y domicilio del interesado.
b) Datos del inmueble, con indicación de planta y 

puerta, solar o parcela afectados.

5. El sello del registro de entrada del Ayuntamiento 
de La Rinconada equivaldrá al enterado de la Administra-
ción municipal, salvo que se diera el supuesto contem-
plado en el apartado a del párrafo siguiente.

6. Analizada la documentación, y en función de la 
adecuación o no de su contenido al ordenamiento urba-
nístico y a las prescripciones de este Plan, la tramitación 
de los actos comunicados, concluirá en alguna de las 
siguientes formas:

a) Cuando se estime que la actuación comunicada 
no está incluida entre las enumeradas en este artículo, 
en plazo no superior a 10 días, contados desde la fecha 
de entrada en el registro del Ayuntamiento de La Rin-
conada, se notificará al interesado la necesidad de que 
ajuste su actuación a las normas establecidas para el 
tipo de licencias de que se trate.

b) En los supuestos contemplados en los apartados 
1.e) y 1.f), de este articulo, se entregará al administrado 
un documento administrativo diligenciado por el Secre-
tario General de la Corporación o funcionario en quien 
delegue, declarativo de la transmisión o cambio comu-
nicado. Dicho documento deberá unirse a la licencia o 
documento anterior y podrá ser sustituido por la corres-
pondiente anotación en este ultimo, cuando fuese pre-
sentado a tal fin.

c) En los demás casos, se estimará concluso el ex-
pediente y se ordenará, sin más trámites, el archivo de 
la comunicación.

Artículo 10.10. Alineación Oficial.
1. De acuerdo con lo establecido en estas Normas 

Urbanísticas se denomina alineación oficial a la línea 
señalada por el planeamiento para establecer el límite 
que separa los suelos destinados a viales o espacios 
libres de uso o dominio publico, de las parcelas edifica-
bles o de los espacios libres de uso privado, conforme 
a lo establecido para cada zona en el Plano de Ordena-
ción Completa del Plan General o del planeamiento de 
desarrollo y normas urbanísticas.

2. Como documento jurídico-urbanístico, la alinea-
ción oficial es el plano formalizado por la administración 
municipal, suscrito por técnico que tenga atribuidas di-
chas funciones, en el que se señalan además de las cir-
cunstancias de deslinde contempladas en el párrafo an-
terior, el estado de la urbanización, si la parcela reúne o 
no la condición de solar, la superficie de cesión gratuita, 
su formalización y el importe de los gastos de urbaniza-
ción si los hubiera.

3. El procedimiento de expedición de la alineación 
oficial se iniciará mediante presentación de la solicitud 
en impreso normalizado, en el que se exprese si se soli-
cita a efectos de deslinde, de parcelación, de reparcela-
ción o de edificación. Dicha solicitud deberá ir acompa-
ñada de la siguiente documentación por duplicado:

a) Plano de situación a escala no menor a 1:2000 
en el que se sitúe el solar en la manzana a que perte-
nezca y en el que se acoten exactamente las distancias 
a las calles inmediatas, así como los anchos de aquellas 
a las que den sus fachadas, visado por el Colegio Oficial 
correspondiente.

b) Plano a escala 1:500, copia del parcelario munici-
pal, en el que se señalen la forma y superficie del solar, 
su situación respecto a las vías públicas y fincas colin-
dantes, visado por el Colegio Oficial correspondiente.

c) Plano a escala 1:500, en papel vegetal sin visar.

4. Las alineaciones deberán ser expedidas en el pla-
zo de quince días.

5. Las alineaciones tendrán vigencia indefinida. No 
obstante, cualquier modificación del planeamiento dará 
lugar a que queden sin efecto las alineaciones practica-
das con anterioridad a su aprobación, pudiendo rehabi-
litarse en el caso de que no se hubieran alterado, sin 
coste para el interesado.

Artículo 10.11 Documentación para las Licencias de 
Parcelación.

La solicitud de licencia de parcelación urbanística 
deberá acompañarse de Proyecto redactado por técnico 
competente con el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parce-
lación y de sus características en función de las determi-
naciones del Plan sobre el que se fundamente. En ella 
se describirá cada finca original existente, indicando, en 
su caso, las servidumbres y cargas que la graven y cada 
una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente 
que éstas resultan adecuadas para el uso que el Plan les 
asigna y que, en su caso, son aptas para la edificación.

b) Planos de estado actual a escala 1:1000, como 
mínimo, donde se señalen las fincas originarias regístra-
les representadas en el parcelario oficial, las edificacio-
nes y arbolado existentes y los usos de los terrenos.

c) Planos de parcelación, a escala 1:1000, como 
mínimo, en los que aparezca perfectamente identificada 
cada una de las parcelas resultantes y pueda compro-
barse que no quedan parcelas inaprovechables, según 
las condiciones señaladas por el Plan.

Artículo 10.12. Documentación para las Obras Ordi-
narias de Urbanización.

1. La solicitud de obras ordinarias de urbanización 
deberá acompañarse de la siguiente documentación por 
duplicado:

a) Plano de situación a escala no inferior a 1:2000, 
en el que se determine la localización o fincas a que se 
refiere la solicitud.

b) Proyecto Técnico, integrado por:

I. Memoria descriptiva de las características de la 
obra o servicio, con detalle suficiente de los cálculos jus-
tificativos de las dimensiones y de los materiales que se 
proyecten, su disposición y condiciones.

II. Plano de situación de las obras e instalaciones en 
relación con el conjunto urbano y con el Plan en el que 
estén incluidos.
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III. Plano topográfico con curvas de nivel, con equi-
distancia a un metro, en el que se indique la edificación 
y arbolado existente.

IV. Plano de perfiles de los terrenos.
V. Planos acotados y detallados de las obras y servi-

cios proyectados.
VI. Presupuesto separado de las obras y de las ins-

talaciones, con resumen general. Estos presupuestos se 
compondrán de mediciones, cuadro de precios y presu-
puestos generales de contrata.

VII. Pliego de condiciones económico-facultativas 
que regirán la ejecución de las obras e instalaciones, con 
indicación del orden de ejecución, de los plazos de diver-
sas etapas y del plazo total.

c) En su caso, alineación oficial.

2. El solicitante deberá constituir garantía, en cual-
quiera de las formas admitidas por la legislación vigente 
de importe igual al 50% del presupuesto, en el plazo que 
se determine, que no excederá de 3 meses.

Artículo 10.13. Documentación para Obras de Nue-
va Edificación o Ampliación.

1. Las solicitudes de licencias para obras de nueva 
edificación exigirán en todos los casos de la presenta-
ción, por triplicado, de la siguiente documentación:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente 
cumplimentado.

b) Hoja de características, debidamente cumpli-
mentada.

c) Alineación oficial.
d) Proyecto que incluya:

I. Memoria descriptiva y justificativa de la actuación, 
con expresión de la duración prevista para las obras y 
del inicio de las mismas desde la obtención de la licencia 
municipal.

II. Plano topográfico de la parcela, acotando los 
linderos de la misma, las distancias a los edificios y/o 
puntos de referencia próximos, y las cotas de nivel de la 
planta baja, con relación a espacios libres exteriores, ca-
lles y fincas colindantes, en su caso. Cuando la obra sea 
de ampliación tan solo será preciso cuando se aumente 
la ocupación de la parcela, distinguiendo gráficamente la 
ampliación, además de las circunstancias anteriormente 
reseñadas.

III. Planos acotados a escala 1:100 de plantas, alza-
dos y secciones, que definan el estado actual del edificio 
que se proyecta, con indicación de los usos en ambos 
casos.

IV. Presupuesto por capítulos, a precios actuales de 
mercado.

V. El proyecto vendrá firmado por técnico competen-
te, así como acompañado del justificante de encargo de 
las direcciones facultativas correspondientes. Carta de 
pago justificativa del depósito de la garantía regulada en 
estas normas.

2. Además según el tipo de obra de que se trate, 
se deberá acompañar a la solicitud de la siguiente docu-
mentación:

a) Se añadirá a la Memoria, cuadro comparativo de 
superficies, a efectos del computo de edificabilidad y 
ocupación con relación al planeamiento vigente, en las 
obras de nueva planta y ampliación.

b) Descripción fotográfica en color, que permita ob-
servar la correcta adecuación de la ampliación a su entor-

no, en las obras de ampliación y descripción fotográfica en 
color del edificio existente en las obras de sustitución. Esta 
documentación tan sólo será preceptiva cuando afecten a 
edificios protegidos o situados en el Casco Histórico.

c) Certificación registral de adosamiento, si lo exi-
giera la norma zonal correspondiente para las obras de 
nueva planta y ampliación.

d) Certificación registral de mancomunidad de pa-
tios, en su caso, para las obras de nueva planta y am-
pliación.

e) Certificación registral de mancomunidad de gara-
je aparcamiento, en su caso, para las obras de nueva 
planta y ampliación.

f) Licencia de parcelación, si fuese exigible para las 
obras de nueva planta.

g) Para obras de reconstrucción en edificios protegi-
dos o en el caso histórico, se deberá aportar descripción 
gráfica, en su caso, de la relación de la reconstrucción 
con el resto del edificio y parcela en las obras de recons-
trucción.

Artículo 10.14. Documentación para las Obras de 
Demolición.

Las solicitudes de licencias para obras de demo-
lición, exigirán la presentación, por duplicado de la si-
guiente documentación:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente 
cumplimentado.

b) Hoja de característica debidamente cumplimen-
tada.

c) Proyecto que incluya:
 
I. Memoria descriptiva y justificativa de la actuación, 

con expresión de la duración prevista para las obras, y 
el inicio de las mismas desde la obtención de la licencia 
municipal.

II. Plano parcelario a escala 1:2000 señalando la fin-
ca objeto de licencia.

III. Planos acotados de planta, secciones y alzados, 
a escala 1:100, que reflejarán:

- En el caso de demolición total, el estado actual del 
edificio en su conjunto, rotulando el uso.

- En caso de demolición parcial, el estado actual del 
edificio en su conjunto, rotulando el uso, con indicación 
de la parte o partes que desaparecen, así como el resul-
tado final de la actuación.

 
IV. Presupuesto, por capítulos, a precios actuales de 

mercado.
V. El proyecto vendrá firmado por técnico competen-

te, así como acompañado de la justificación de encargo 
de las direcciones facultativas correspondientes.

VI. Carta de pago justificativa del depósito de la ga-
rantía regulada en estas Normas.

Artículo 10.15. Documentación para las Obras en los 
Edificios.

Las solicitudes de licencias para obras en los edifi-
cios por procedimiento normal, exigirán la presentación, 
por duplicado de la siguiente documentación:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente 
cumplimentado.

b) Hoja de características, debidamente cumplimentada.
c) Proyecto que incluya:

I. Memoria descriptiva y justificativa de la actuación, 
con expresión de la duración prevista para las obras, y 
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el inicio de las mismas desde la obtención de la licencia 
municipal.

II. Plano parcelario a escala 1:2000, señalando la 
finca objeto de licencia.

III. Planos acotados de plantas, alzados y sección, a 
escala 1:100, detallando por separado el estado actual y 
el estado proyectado y rotulando el uso.

IV. Presupuesto, por capítulos, a precios actuales de 
mercado.

V. El proyecto vendrá firmado, en su caso, por téc-
nico competente, así como acompañado de las hojas de 
encargo de las direcciones facultativas correspondientes.

d) Dirección facultativa de andamios, si fuera nece-
saria su colocación para ejecutar las obras, suscrita por 
técnico competente.

e) Si el edificio en que se pretenden realizar las 
obras estuviese incluido en el Catálogo de Edificios Pro-
tegidos o se encuentre sometido a la Normativa Zonal 
1, de Casco Histórico, se deberá presentar descripción 
documental suficiente de todos aquellos elementos más 
significativos del inmueble.

Artículo 10.16. Documentación para las Obras 
Menores.

Las solicitudes de licencias para las obras menores, 
exigirán la presentación, por duplicado, de la siguiente 
documentación:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente 
cumplimentado.

b) Hoja de características, debidamente cumpli-
mentada.

c) Memoria descriptiva y justificativa de la actuación, 
con expresión de la duración prevista de las obras, y el 
inicio de las mismas desde la obtención de la licencia 
municipal.

d) Plano parcelario 1:2000, señalando la finca obje-
to de licencia.

e) Planos o croquis acotados de plantas y/o alzados 
y/o secciones, a escala 1:100, detallando por separado, 
el estado actual y el estado proyectado y rotulando el 
uso.

f) Presupuesto por capítulos a precios actuales de 
mercado.

g) Descripción fotográfica en color, del edificio en su 
conjunto, cuando la obra afecte a fachada.

h) Dirección facultativa del andamio, si fuera nece-
saria su colocación para ejecutar las obras, suscrita por 
técnico competente.

Artículo 10.17. Documentación para las Obras Suje-
tas a Actuación Comunicada.

Para las obras en los edificios sujetas al régimen de 
actuación comunicada se exigirá la presentación de im-
preso normalizado de comunicación de obras, en el que 
se incluirá:

a) Descripción de las obras a realizar.
b) Valoración total de las mismas.
c) Plano o croquis de situación de la finca, salvo si 

se trata de una obra de conservación, en cuyo caso será 
suficiente con el dato de dirección y su número de go-
bierno.

Artículo 10.18. Licencias de Obras en Edificios Pro-
tegidos.

Las obras en edificios contenidos en el Catálogo de 
Edificaciones Protegidas se regularán por la Normas de 
Protección.

Artículo 10.19. Documentación para la Instalación 
de Grúas en Obra.

La solicitud de licencia para la instalación de grúas 
en obras deberá acompañarse de la siguiente documen-
tación:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente 
cumplimentado.

b) Plano de la ubicación de la grúa, con las áreas de 
barrido de la pluma, firmado por el arquitecto director de 
las obras.

c) Póliza de seguros y certificado de la compañía con 
cobertura total de cualquier género de accidentes que 
pudieran producirse durante el montaje, funcionamiento, 
desmontaje y su estancia en obra, por una cuantía míni-
ma de seiscientos mil (600.000) euros.

d) Dirección facultativa de instalación y funciona-
miento de la grúa durante el transcurso y hasta la parali-
zación de las obras o su desmontaje, expedida por técni-
co competente, de acuerdo con las disposiciones legales 
en vigor visada por el colegio oficial correspondiente. En 
dicha dirección facultativa deberá hacerse mención ex-
presa al cumplimiento de las normas establecidas por 
la Instrucción técnica Complementaria MIE- AEM2 del 
Reglamento de Aparatos de Elevación y Manutención re-
ferente a grúas torre para obras u otras aplicaciones.

e) Certificación de la casa instaladora, acreditativa 
del perfecto estado de montaje y funcionamiento de la 
grúa.

Artículo 10.20. Obligaciones del Titular de la Licencia.
1. La licencia de obras obliga a su titular o causaha-

biente, sin perjuicio de los demás deberes señalados en 
estas normas y en la legislación vigente a lo siguiente:

a) Satisfacer los tributos oficiales de otorgamiento 
y cuantos gastos extraordinarios ocasione a la Adminis-
tración municipal, como consecuencia de las actividades 
autorizadas en ella y derivadas de su ejecución.

b) Construir o reponer la acera frontera a la finca 
dentro del plazo de construcción de la obra.

c) Reparar o indemnizar los daños que se causen en 
los elementos urbanísticos del suelo, subsuelo y vuelo de 
la vía pública, tales como pavimentos, aceras, bordillos, 
alumbrado público, alcantarillado, mobiliario urbano y 
demás elementos análogos.

d) Instalar y mantener en buen estado de señaliza-
ción diurna y nocturna y de conservación la valla de pre-
caución, durante el periodo de obras.

2. Para garantizar el cumplimiento de las obliga-
ciones señaladas en el apartado anterior, la Adminis-
tración municipal podrá fijar en cada caso la cantidad 
que el solicitante habrá de depositar o de garantizar 
en cualquiera de las formas admitidas por la legisla-
ción aplicable a los municipios, con carácter previo al 
otorgamiento de la licencia, cuyo importe será como 
mínimo el doble del coste de construcción de la acera 
correspondiente a la finca.

3. En los casos en que la calzada carezca de acera, 
se considerará, a efectos del cálculo a que se refiere el 
apartado anterior, la quinta parte del ancho de la calle.

Las solicitudes de licencias de instalación de activi-
dades sujetas al procedimiento de Evaluación de Impacto 
Ambiental, se sujetarán al procedimiento normal con las 
particularidades establecidas en el Real Decreto Legisla-
tivo 1302/86, de 28 de junio, de Evaluación de Impacto 
Ambiental, el Reglamento para su ejecución aprobado 
por Real Decreto 1131/88 y la legislación ambiental an-
daluza citada en el apartado 41 del artículo 10.19.
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Artículo 10.21 Licencia de Apertura de Actividades e 
Instalaciones.

1. Están sujetas a licencia previa la apertura de las 
actividades con o sin instalaciones que se implanten y 
desarrollen en el término municipal de La Rinconada, 
así como las ampliaciones y modificaciones sustanciales 
que se realicen en las mismas.

2. La licencia de apertura de actividades e instalaciones 
tiene por objeto comprobar que el proyecto se ajusta a la nor-
mativa municipal aplicable, al planeamiento y a la legislación 
ambiental, con independencia de cuantas autorizaciones 
sean precisas en cumplimiento de la legislación sectorial.

Aquellas actividades e instalaciones incluidas en el 
Anexo del Real Decreto Legislativo 1302/86, de 28 de ju-
nio, y en el Anexo I de la Ley 7/1994, de 4 de abril, de la 
Comunidad Autónoma de Andalucía, para la Protección 
del Medio Ambiente estarán sometidas a Evaluación de 
Impacto Ambiental, la cual será valorada, con carácter 
previo al otorgamiento de la licencia, por el órgano am-
biental de la Comunidad Autónoma de Andalucía.

Las actividades incluidas en los Anexos II y III de la 
Ley citada en el párrafo anterior deberán someterse con 
carácter previo a informe o calificación ambiental por 
parte del órgano autonómico o municipal competente. 
La calificación ambiental se ajustará al procedimiento re-
gulado en el Decreto 297/95, de 19 de diciembre, por el 
que se aprueba el Reglamento de Calificación Ambiental 
de la Comunidad Autónoma de Andalucía.

3. Los permisos o autorizaciones de otras adminis-
traciones necesarios para la implantación de una activi-
dad o de una instalación no eximirán de la obtención de 
la licencia municipal.

4. Salvo en aquellos casos en los que expresamente 
así lo exija una norma sectorial de otra Administración la 
obtención de la licencia de apertura de actividad e insta-
lación no podrá condicionarse a la obtención previa de 
otros permisos o autorizaciones extra municipales.

5. Las solicitudes de licencias de apertura se trami-
tarán por alguno de los siguientes procedimientos:

a) Mediante el procedimiento de actuaciones co-
municadas: Las enunciadas en el artículo 10.9 de estas 
Normas.

b) Mediante procedimiento abreviado: Implantación, 
ampliación o modificación de actividades inocuas sin 
obras o con cualquier tipo de obra menor.

c) Mediante procedimiento normal:

I. Implantación, ampliación o modificación de activi-
dades calificadas.

II. Implantación, ampliación o modificación de acti-
vidades inocuas con obras que precisen tramitarse por 
procedimiento normal.

Artículo 10.22. Clasificación de las Actividades e Ins-
talaciones.

1. Las actividades e instalaciones se clasifican en

a) Inocuas
b) Calificadas.

2. Son actividades inocuas todas aquellas de las 
que, por sus características o mediante la adopción de 
sencillas medidas correctoras, no cabe presumir que 
puedan resultar calificadas.

3. Las actividades calificadas lo serán como:

a) Molestas, si pueden constituir una incomodidad 
por los ruidos o vibraciones que produzcan o por los hu-
mos, gases, olores, nieblas o sustancias que eliminen.

b) Insalubres, si pueden dar lugar a evacuación de 
productos directa o indirectamente perjudiciales para la 
salud.

c) Nocivas, si por las mismas causas pueden produ-
cir daños a la riqueza agrícola, forestal, pecuaria o pis-
cícola.

d) Peligrosas, si en ellas se fabrican, manipulan, 
utilizan o almacenan productos susceptibles de originar 
riesgos graves para las personas o los bienes por explo-
siones, combustibles, radiaciones, etc.

4. Las actividades calificadas son aquellas que en fun-
ción del régimen jurídico aplicable a los diversos procedi-
mientos se incluyen en alguno de los siguientes tipos:

a) Actividades sujetas a Evaluación de Impacto 
Ambiental. Son las que precisan Estudio de Impac-
to Ambiental por estar incluidos en el Anexo del Real 
Decreto Legislativo 1302/86, de 28 de junio y en el 
anexo I de la Ley 7/1994, de 4 de abril, de la Comu-
nidad Autónoma de Andalucía, para la Protección del 
Medio Ambiente, desarrollada por el Decreto 292/95, 
de 12 de diciembre, por el que se aprueba el Regla-
mento de Evaluación de Impacto Ambiental de la Co-
munidad Autónoma de Andalucía.

b) Actividades sujetas a Informe Ambiental. Son las 
enumeradas y reguladas en el Anexo II y en el Capítulo III 
del Título II, respectivamente de la Ley 7/1994, de 4 de 
Abril, de la Comunidad Autónoma de Andalucía, para la 
Protección del Medio Ambiente, desarrollada por el De-
creto 292/95, de 12 de diciembre, por el que se aprue-
ba el Reglamento de Evaluación de Impacto Ambiental 
de la Comunidad Autónoma de Andalucía.

c) Actividades sujetas a Calificación Ambiental: Son 
las actividades incluidas en el Anexo III de la Ley 7/1994, 
de 4 de abril, de la Comunidad Autónoma de Andalucía, 
para la Protección del Medio Ambiente, desarrollada por 
el Decreto 297/95, de 19 de diciembre, por el que se 
aprueba el Reglamento de Calificación Ambiental de la 
Comunidad Autónoma de Andalucía.

Cualquier otra que pueda ser considerada como mo-
lesta, insalubre, nociva o peligrosa, de acuerdo con las 
definiciones anteriormente indicadas.

Artículo 10.23. Documentación para los Actos Co-
municados.

1. Los cambios de titular de licencias vigentes, siem-
pre que en la actividad no se realicen modificaciones, 
exigirán la presentación de:

a) Impreso normalizado de comunicación de cambio 
de titular, debidamente cumplimentado y por duplicado, 
que incluirá conformidad del anterior titular, la cual po-
drá sustituirse por el documento público o privado que 
acredite la transmisión «inter vivos» o «mortis causa» de 
la propiedad o posesión del inmueble o local.

b) Fotocopia de la licencia en vigor.

2. Los cambios de actividad en las condiciones que 
fija el Artículo 8.9 exigirá, la presentación de impreso 
normalizado de comunicación de cambio de actividad 
debidamente cumplimentado y por duplicado, donde se 
incluirán:

I. Descripción de la nueva actividad a implantar, con 
indicación de accesos, maquinaria e instalaciones.

II. Plano o croquis de situación.
III. Plano o croquis de plantas y secciones del local.
IV. Fotocopia de la licencia en vigor.



Página núm. 176 BOJA núm. 46  Se vi lla, 6 de marzo 2008

Artículo 10.24. Documentación para Actividades e 
Instalaciones Inocuas.

La solicitud de licencia de instalación de actividad para 
la implantación, modificación o ampliación de una actividad 
inocua, se realizará mediante la presentación en el Registro 
municipal de la siguiente documentación por duplicado:

I. Impreso normalizado de solicitud, debidamente 
cumplimentado.

II. Hoja de características en impreso normalizado, 
debidamente cumplimentada.

III. Planos o croquis de situación parcelaria a escala 
1:2000.

IV. Planos o croquis a escala y acotados de plantas y 
secciones del local.

V. Planos de instalaciones contempladas en el proyecto.
VI. Memoria descriptiva de la actividad, con indica-

ción de su objeto, accesos, condiciones de evacuación, 
elementos industriales, maquinaria e instalaciones y 
condiciones técnico sanitarias cuando la naturaleza de la 
actuación lo requiera.

VII. Ficha justificativa del cumplimiento del Decreto 
72/92 cuando sea de aplicación

VIII. Valoración de las instalaciones.
IX. Certificación de condiciones de seguridad, salu-

bridad y accesibilidad, según modelos normalizados
X. Certificación de adecuación a las normas urba-

nísticas.

Artículo 10.25. Documentación para Procedimiento 
Normal. Particularidades Procedimentales.

1. La solicitud de licencia de instalación de actividad 
para la implantación, ampliación o modificación de una 
actividad calificada se realizará mediante la presentación 
en el Registro municipal de la siguiente documentación:

a) Solicitud en impreso normalizado, debidamente 
cumplimentado.

b) Hoja de características, debidamente cumplimentada.
c) Relación de propietarios y/o vecinos o colindantes 

afectados fechada y suscrita por el interesado.
d) Tres ejemplares de proyecto suscrito por técnico 

competente acompañado de Hoja de encargo y la direc-
ción facultativa, con el siguiente contenido mínimo:

I. Memoria que incluya:

- Descripción detallada de la actividad o instalación 
y, en su caso, del proceso productivo.

- Descripción detallada del local o edificio.
- Descripción detallada de la posible incidencia de la 

actividad sobre el medio ambiente (ruidos, vibraciones, 
humos, vertidos...) y sobre el riesgo de incendio o explo-
sión, con indicación de las medidas correctoras propues-
tas para evitar o atenuar esta incidencia.

- Descripción detallada de las condiciones e instalaciones 
de confort e higiénicas exigidos por la normativa municipal.

- Descripción de las condiciones técnico sanitarias 
que afecten a la distribución de espacios, elementos 
constructivos o instalaciones en aquellos casos, que por 
la naturaleza de la actuación, se requiera.

- Relación de la maquinaria y elementos industriales 
de la actividad, con indicación de su potencia y demás 
características técnicas.

- Cálculo, en su caso, del aforo y de las condiciones 
de evacuación del local o edificio.

- Justificación del cumplimiento de la restante nor-
mativa sectorial de aplicación.

- Ficha justificativa del cumplimiento del decreto 
72/92, cuando sea de aplicación.

II. Planos:

- Plano de situación parcelario 1:2000, señalando la 
finca objeto de la licencia.

- Planos detallados y acotados de planta y de sección de 
todos los locales en los que se desarrolla la actividad, refle-
jando en ellos las máquinas, todas las instalaciones contem-
pladas en el proyecto y medidas correctoras propuestas.

- Planos detallados y acotados en los que se indi-
quen los accesos, comunicaciones, escaleras, salidas, 

- Recorridos de evacuación, compartimentos, alum-
brados especiales e instalaciones de protección, todo 
ello en relación con los sistemas de protección contra 
incendios (tanto instalaciones como protección pasiva de 
la edificación).

- Plano de condiciones acústicas del local con indica-
ción de los focos emisores, niveles de aislamiento, emi-
siones al exterior y usos colindantes.

- En su caso, planos de cubierta y fachada en los que se 
señalen las salidas previstas para evacuación de humos, ga-
ses, aire procedente del acondicionamiento de locales, etc.

III. Presupuesto por capítulos de las obras, instala-
ciones, maquinaria, y medidas correctores valoradas a 
precios de mercado.

3. Las solicitudes de licencias de instalación de ac-
tividades sujetas al trámite de calificación ambiental se 
sujetarán al procedimiento normal con las particularida-
des establecidas en el Reglamento de Calificación Am-
biental de la Comunidad Autónoma de Andalucía.

Las solicitudes de licencias de instalación de activi-
dades sujetas al procedimiento de Evaluación de Impacto 
Ambiental, se sujetarán al procedimiento normal con las 
particularidades establecidas en el Real Decreto Legisla-
tivo 1302/86, de 28 de junio, de Evaluación de Impacto 
Ambiental, el Reglamento para su ejecución aprobado 
por Real Decreto 1131/88 y la legislación ambiental an-
daluza citada en el apartado 41 del artículo 10.19.

Artículo 10.26. Licencia de Primera Ocupación.
1. Están sujetas a licencia de primera ocupación o 

utilización, las edificaciones resultantes de obras de nue-
va edificación de cualquier uso. Tiene por objeto acredi-
tar que las obras e instalaciones han sido ejecutadas de 
conformidad con el proyecto y condiciones en que las 
licencias fueron concedidas y que se encuentran debi-
damente terminados y aptos, según las determinaciones 
urbanísticas de su destino específico.

2. Al otorgarse la licencia de primera ocupación se 
procederá a la devolución del depósito o cancelación 
del aval bancario constituido, siempre que se hubiesen 
cumplido total y satisfactoriamente las obligaciones que 
garanticen, según lo establecido en las presentes nor-
mas. Si al tiempo de otorgarse la licencia de primera 
ocupación se hallare pendiente de ejecución o de pago 
alguna obra, reparación o gasto cuyo importe se haya 
afianzado, su devolución no tendrá lugar hasta que di-
chas obras, reparaciones o gastos hayan sido ejecutados 
satisfactoriamente.

Artículo 10.27 Documentación para las Licencias de 
Primera Ocupación.

Una vez finalizada la obra, se solicitará licencia de 
primera ocupación, presentándose a la Administración 
Municipal los siguientes documentos:

a) Certificación final de obras suscrita por el técnico 
director de las mismas, donde además se declare la con-
formidad de lo construido a la licencia en su día otorgada.
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b) En su caso, Certificado final de las obras de ur-
banización que se hubiesen acometido simultáneamente 
con las de edificación, siempre que su ejecución corres-
ponda a los particulares.

CAPÍTULO II

Condiciones para el Inicio y Ejecución de Obras

Artículo 10.28. Requisitos durante la Ejecución.
1. Será requisito indispensable para la ejecución de 

las obras no consideradas menores ni sujetas a acto co-
municado, el disponer, a pie de obra, de copia autoriza-
da de la licencia municipal.

2. Las obras de nueva edificación y de reestructu-
ración general, deberán disponer asimismo de un cartel 
informativo visible desde el exterior en el que consten el 
nombre y apellidos de los técnicos proyectistas, de los 
directores de la obra y de los contratistas; ordenanza 
que se aplica; fecha de expedición de la licencia, número 
de expediente y plazo de ejecución de las obras.

Artículo 10.29. Suministros de Agua y Energía 
Eléctrica.

No podrá contratarse el suministro provisional de 
energía eléctrica y agua sin la presentación a la compañía 
suministradora de la correspondiente solicitud de licencia 
municipal. El incumplimiento de esta exigencia por parte 
de las empresas suministradoras, dará lugar a que por la 
administración se les imponga una sanción del doble al 
quíntuple del importe de la conexión del servicio.

Artículo 10.30. Inicio de Obras.
1. Los titulares de las licencias deberán comunicar 

al órgano municipal que la otorgó, con una antelación 
mínima de 10 días, la fecha de iniciación de las de rees-
tructuración general, demolición y nueva edificación.

2. Para el inicio de las obras de nueva edificación 
deberá levantarse acta de replanteo suscrita por el técni-
co designado por la administración municipal y el direc-
tor de las obras o persona en quien delegue.

3. El replanteo de las obras será solicitado por el 
titular de la licencia, constructor o técnico director con 
el escrito de comunicación de la fecha de inicio de las 
obras, transcurrida la cual sin que se hubiera podido 
suscribir el acta por causa imputable a la administración 
podrán ser iniciadas las obras, sin perjuicio de las res-
ponsabilidades a que hubiera lugar por infracción de las 
normas en materia de alineaciones y retranqueos.

El acta de replanteo suscrita por el representante 
municipal exime a los actuantes de ulterior responsabi-
lidad administrativa por esta causa, salvo error causado 
por el interesado o posterior incumplimiento del replan-
teo comprobado.

4. Durante la ejecución de las obras tan solo será 
necesario tramitar modificación de licencia cuando las 
alteraciones afecten a las condiciones de volumen y for-
ma de los edificios, condiciones de posición y ocupación 
del edificio en la parcela, condiciones de edificabilidad, 
número de viviendas, condiciones de seguridad en los 
edificios y cambios de uso.

CAPÍTULO III

Conservación de Obras y Construcciones

Sección 1. Deberes Generales de Conservación de los 
Bienes Inmuebles

Artículo 10.31. Deber de Conservación y Rehabilitación.
1. Los propietarios de terrenos, construcciones y 

edificios tienen el deber de mantenerlos en condiciones 

de seguridad, salubridad y ornato público, realizando los 
trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitar-
los, a fin de mantener en todo momento las condiciones 
requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

El Ayuntamiento podrá ordenar, de oficio o a instan-
cia de cualquier interesado, la ejecución de las obras ne-
cesarias para conservar aquellas condiciones.

2. El deber de los propietarios de edificios alcanza 
hasta la ejecución de los trabajos y obras cuyo importe 
tiene como límite el del contenido normal del deber de 
conservación.

3. El contenido normal del deber de conservación 
está representado por la mitad del valor de una cons-
trucción de nueva planta, con similares características e 
igual superficie útil o, en su caso, de dimensiones equi-
valentes que la preexistente, realizada con las condicio-
nes necesarias para que su ocupación sea autorizable.

4. Las obras de conservación o rehabilitación se eje-
cutarán a costa de los propietarios dentro del límite del 
deber normal de conservación que les corresponda.

5. Cuando las obras de conservación y rehabilitación 
rebasen el contenido normal del deber de conservación, 
para obtener mejoras o beneficios de interés general, 
aquellas se ejecutarán a costa de la entidad que ordene 
la cuantía que exceda de dicho deber.

6. En todo caso, el Ayuntamiento podrá establecer:

a) Ayudas públicas mediante una Ordenanza especí-
fica, en las condiciones que estime oportunas entre las 
que podrá incluir la explotación conjunta del inmueble.

b) Bonificaciones sobre tasas por expedición de li-
cencias.

7. Será aplicable lo dispuesto en los artículos 150, 
151 y 152 de la LOUA al incumplimiento de los deberes 
de conservación y rehabilitación.

Artículo 10.32. Condiciones Mínima de Seguridad, 
Salubridad y Ornato.

1. A los efectos previstos en el artículo anterior se 
entenderán como condiciones mínimas:

a) En urbanizaciones:

I. El propietario de cada parcela es responsable del 
mantenimiento de las acometidas de redes de servicio 
en correcto estado de funcionamiento.

II. En urbanizaciones no recepcionadas, correrá de 
cuenta de sus propietarios la conservación de calzadas, 
aceras, redes de distribución y servicio, del alumbrado 
y de los restantes elementos que configuren la urbani-
zación.

b) En construcciones:

I. Condiciones de seguridad: Las edificaciones debe-
rán mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al 
paso del agua, contar con protección de su estructura 
frente a la acción del fuego y mantener en buen estado 
los elementos de protección contra caídas. La estructu-
ra deberá conservarse de modo que garantice el cum-
plimiento de su misión resistente, defendiéndola de los 
efectos de la corrosión y agentes agresores, así como de 
las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones. 
Deberán conservarse los materiales de revestimiento 
de fachadas, cobertura y cerramientos de modo que no 
ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

II. Condiciones de salubridad: Deberá mantenerse el 
buen estado de las redes de servicio, instalaciones sani-
tarias, condiciones de ventilación e iluminación de modo 
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que se garantice su aptitud para el uso a que estén des-
tinadas y su régimen de utilización. Mantendrán tanto el 
edificio como sus espacios libres con un grado de limpie-
za que impida la presencia de insectos, parásitos, roe-
dores y animales vagabundos que puedan ser causa de 
infección o peligro para las personas. Conservarán en 
buen funcionamiento los elementos de reducción y con-
trol de emisiones de humos y partículas.

III. Condiciones de ornato: Las fachadas de los ele-
mentos exteriores, medianeras, vallas y cerramientos de 
las construcciones deberán mantenerse adecentadas, 
mediante la limpieza, pintura, reparación o reposición de 
sus materiales de revestimiento.

c) En carteles e instalación:

I. Las condiciones señaladas en a) y b) serán de apli-
cación a los carteles e instalaciones de acuerdo con su 
naturaleza.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, 
podrán ser ampliados o precisados mediante una Orde-
nanza municipal.

Artículo 10.33. Inspección Periódica de Construccio-
nes y Edificaciones.

1. Mediante una Ordenanza municipal el Ayunta-
miento podrá delimitar áreas en las que los propietarios 
de construcciones y edificaciones comprendidas en ellas 
deberán realizar, con la periodicidad que se establezca, 
una inspección dirigida a determinar el estado de con-
servación de las mismas. Igualmente, en estas áreas po-
drán establecerse para la realización de dicha inspección 
sólo en las construcciones y edificios del ámbito delimi-
tado que estén catalogadas o protegidas o tengan una 
antigüedad superior a cincuenta (50) años.

2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de 
las inspecciones deberán consignar el resultado de las 
mismas con descripción de:

a) Los desperfectos y las deficiencias apreciados, 
sus posibles causas y las medidas recomendadas, en su 
caso con fijación de un orden de prioridad, para asegu-
rar la estabilidad, la seguridad, la estanqueidad y la con-
solidación estructurales, así como para mantener o re-
cuperar las condiciones de estabilidad o de uso efectivo, 
según el destino propio de la construcción o edificación.

b) El grado de ejecución y efectividad de las medi-
das adoptadas y de los trabajos y obras realizados para 
cumplimentar las recomendaciones contenidas en el o 
los informes técnicos de las inspecciones anteriores.

El Ayuntamiento podrá requerir de los propietarios 
los informes técnicos resultantes de las inspecciones pe-
riódicas y, en caso de comprobar que éstas no se han 
realizado, ordenar su práctica o realizarlas en sustitución 
y a costa de los obligados.

Sección 2. Órdenes de Ejecución de Obras y otras 
Actuaciones

Artículo 10.34. Objeto.
1. El Ayuntamiento deberá dictar Órdenes de Eje-

cución de obras de reparación, conservación y rehabi-
litación de edificios y construcciones deteriorados, en 
condiciones deficientes para su uso efectivo legítimo, o 
cuando se pretenda la restitución del aspecto originario.

Cuando así esté previsto en la correspondiente Or-
denanza Municipal, el Ayuntamiento estará habilitado, 
además, para dictar Órdenes de Ejecución de obras de 

mejora de toda clase de edificios para su adaptación al 
entorno. Los trabajos y las obras ordenados deberán re-
ferirse a elementos ornamentales y secundarios del in-
mueble de que se trate.

2. El incumplimiento injustificado de Órdenes de Eje-
cución habilitará al Ayuntamiento para adoptar cualquie-
ra de las siguientes medidas:

a) Ejecución subsidiaria a coste del obligado, hasta 
el límite del deber normal de conservación al que se re-
fiere el artículo 155.3 de la LOUA.

b) Imposición de hasta diez multas coercitivas con 
periodicidad mínima mensual, por valor máximo cada 
una de ellas, del diez por ciento del coste estimado de 
las obras ordenadas. El importe de las multas coerciti-
vas impuestas quedará afectado a la cobertura de gas-
tos que genere efectivamente la ejecución de la Orden 
incumplida, a los que habrá que sumar los intereses y 
gastos de gestión de las obras.

c) La expropiación del inmueble, previa declaración 
del incumplimiento del deber de conservación, o la co-
lación del inmueble en situación de ejecución por susti-
tución, mediante el correspondiente concurso, que será 
instado, en su caso, antes de la declaración de ruina.

Artículo 10.35. Contenido.
1. Las Órdenes de Ejecución deberán contener obli-

gatoriamente la determinación concreta de las obras, 
conforme a las definiciones contenidas en estas Normas 
Urbanísticas, que fueran precisas para restablecer las 
condiciones de seguridad, salubridad y ornato público de 
la edificación o instalación.

Asimismo, deberá fijar el plazo para el cumplimiento 
voluntario de lo ordenado por el propietario. Dicho plazo 
se determinará en razón directa de la importancia, volu-
men y complejidad de las obras a realizar.

2. Las Órdenes de Ejecución determinarán si la en-
tidad de las obras exigen proyecto técnico y, en su caso, 
dirección facultativa.

3. Las Órdenes de Ejecución una vez dictadas y notifi-
cadas de acuerdo con las normas procedimentales genera-
les, equivale a la licencia urbanística, legitimando la realiza-
ción de las obras a las que se refiera. Previo al comienzo de 
las obras deberá aportarse, en el caso de exigirse proyecto 
técnico, notificación de encargo y dirección facultativa visa-
dos por el colegio profesional que corresponda.

4. Una vez terminadas las obras se aportará el certi-
ficado final de obra, en el caso de existir proyecto técni-
co o su certificado técnico o documento que lo sustituya, 
cuando no sea necesario dicho proyecto, que justifique 
que las obras han sido ejecutadas correctamente.

Artículo 10.36. Procedimiento.
El expediente para ordenar la ejecución de obras, 

deberá iniciarse con el acta de inspección, en la que se 
contengan las deficiencias, desperfectos o daños atenta-
torios a la seguridad, salubridad u ornato públicos.

La Orden de Ejecución se dictará previo trámite de 
audiencia al propietario o propietarios, como titulares de 
derechos sobre los que va a incidir la resolución, de con-
formidad con el artículo 84 de la LRJAP. No obstante en 
el caso de urgencia por peligro inminente el trámite de au-
diencia se dará por cumplido con el «Acta de Inspección».

Sección 3. Estado de Ruina de la Edificación

Artículo 10.37. Situación Legal de Ruina Urbanística.
1. Procederá la declaración de la situación legal de 

ruina urbanística de una construcción o edificación en 
los siguientes supuestos:
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a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias 
para devolver a la que esté en situación de manifiesto 
deterioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y con-
solidación estructurales supere el límite del deber nor-
mal de conservación, al que se refiere el artículo 155.3 
de la LOUA.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumpli-
miento puntual y adecuado de las recomendaciones de 
los informes técnicos correspondientes al menos a las 
dos últimas inspecciones periódicas, el coste de los tra-
bajos y obras realizados como consecuencia de esas 
dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecu-
tarse a los efectos señalados en la letra anterior, supe-
re el límite del deber normal de conservación, definido 
en el artículo 155.3 de la LOUA, con comprobación de 
una tendencia constante y progresiva en el tiempo al 
incremento de las inversiones precisas para la conser-
vación del edificio.

2. Corresponde al Ayuntamiento la declaración de la 
situación legal de ruina urbanística, previo procedimien-
to en el que, en todo caso, deberá darse audiencia al 
propietario y los demás titulares de derechos afectados.

3. La declaración de la situación legal de ruina ur-
banística:

a) Deberá disponer las medidas necesarias para 
evitar daños a personas y bienes, y pronunciarse sobre 
el incumplimiento o no del deber de conservación de 
la construcción o edificación. En ningún caso cabrá la 
apreciación de dicho incumplimiento cuando la ruina sea 
causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de ter-
cero, así como cuando el propietario haya sido diligente 
en el mantenimiento y uso del inmueble.

b) Constituirá al propietario en las obligaciones de:

II. Proceder, a su elección, a la completa rehabilita-
ción o a la demolición, salvo que se trate de una cons-
trucción o edificación catalogada o protegida, en cuyo 
caso no procede la demolición.

III. Adoptar las medidas urgentes y realizar los tra-
bajos y las obras necesarios para mantener y, en su 
caso, recuperar la estabilidad y la seguridad, en los 
restantes supuestos. En este caso, el Ayuntamiento 
podrá convenir con el propietario los términos de la 
rehabilitación definitiva. De no alcanzarse acuerdo, el 
Ayuntamiento podrá optar entre ordenar las obras de 
rehabilitación necesarias, con otorgamiento simultáneo 
de ayuda económica adecuada, o proceder a la expro-
piación o a la sustitución del propietario incumplidor 
aplicando la ejecución forzosa en los términos dispues-
tos por la LOUA.

4. Antes de declarar la ruina de una edificación, 
tanto si el expediente se inició en el procedimiento de 
una Orden de Ejecución como en cualquier otro caso, 
el municipio podrá adoptar la resolución de rehabilitar 
o conservar el inmueble, e iniciará las obras necesarias 
en un plazo máximo de seis meses, hasta eliminar el 
estado físico de ruina. El propietario deberá sufragar 
el importe de las obras hasta donde alcance su deber de 
conservación.

5. La declaración legal de ruina urbanística compor-
tará la inclusión de la construcción o edificación en el 
Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, 
habilitándose al propietario el plazo de un año para que 
ejecute, en su caso, las obras de restauración pertinen-
tes. El mero transcurso del plazo mencionado conllevará 
la colocación de la construcción o edificación correspon-

diente en situación de venta forzosa para su ejecución 
por sustitución, habiéndose de iniciar de oficio o a ins-
tancia de parte, en el plazo de seis meses, el correspon-
diente concurso, que se tramitará de acuerdo con las 
reglas de los apartados 2, 3, 4, 5 y 6 del artículo 151 y el 
artículo 152 de la LOUA.

Artículo 10.38. Ruina Física Inminente.
1. Cuando una construcción o edificación amena-

ce con derruirse de modo inminente, con peligro para 
la seguridad pública o la integridad del patrimonio 
protegido por la legislación específica o por el planea-
miento urbanístico, el Alcalde estará habilitado para 
disponer todas las medidas que sean precisas, inclui-
do el apuntalamiento de la construcción o edificación 
y su desalojo.

2. El Ayuntamiento será responsable de los daños y 
perjuicios que resulten de las medidas a que se refiere 
el apartado anterior, sin que ello suponga exención de la 
responsabilidad que incumbe al propietario. Las indem-
nizaciones que satisfaga el municipio serán repercutibles 
al propietario hasta el límite del deber normal de conser-
vación.

3. La adopción de las medidas previstas en este ar-
tículo no presupondrá ni implicará la declaración de la 
situación legal de ruina urbanística.

Sección 4. Conservación Específica y Ocupación 
Temporal de Solares

Artículo 10.39. Contenido del Deber de Conserva-
ción de Solares.

Todo propietario de un solar deberá mantenerlo en 
las condiciones de seguridad y salubridad que se esta-
blecen en los siguientes apartados:

1. Vallado: todo solar deberá estar cerrado mediante 
una valla de al menos 2 metros de altura.

2. Tratamiento de la superficie: se protegerán o eli-
minarán los pozos, desniveles así como todo tipo de ele-
mentos que puedan ser causa de accidentes.

3. Limpieza y salubridad: el solar deberá estar per-
manentemente limpio, desprovisto de cualquier tipo de 
vegetación espontánea sin ningún resto orgánico o depó-
sito de basuras que pueda alimentar o albergar animales 
o plantas portadoras o transmisoras de enfermedades, o 
producir malos olores.

Artículo 10.40. Destino Provisional de los Solares.
1. En todos los terrenos que tengan la consideración 

de solar, hasta el momento en que para el mismo se otor-
gue licencia de edificación, podrán autorizarse, con carác-
ter provisional, los usos que se indican a continuación:

a) Descanso y estancia de personas.
b) Recreo para la infancia.
c) Esparcimiento con instalaciones provisionales de 

carácter desmontable.
d) De aparcamiento de vehículos

2. La dedicación del solar a usos provisionales no es 
óbice para el cumplimiento de los deberes urbanísticos 
legales y la aplicación de la expropiación o la venta forzo-
sa por incumplimiento de los mismos.

3. Tales usos deberán cesar y las instalaciones ha-
brán de demolerse cuando lo acordase el Ayuntamiento 
sin derecho a indemnización. La autorización provisional 
aceptada por el propietario deberá inscribirse en el Re-
gistro de la Propiedad.



Página núm. 180 BOJA núm. 46  Se vi lla, 6 de marzo 2008

TÍTULO XI

CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACIÓN Y USOS

CAPÍTULO I

Condiciones Generales de Edificación

Sección 1. Disposiciones Generales

Artículo 11.1. Definición.
La capacidad de edificar en un terreno está condi-

cionada por la clasificación del área en que se encuen-
tre, según su clasificación y su calificación urbanística, 
debiendo respetar en cualquier caso el régimen del suelo 
en el que se localice y las especificaciones determinadas 
por la Norma Zonal, cuando se trate de suelo con orde-
nación pormenorizada.

Las condiciones generales de la edificación y de sus 
relaciones con el entorno deberán cumplirse tanto en 
obras de nueva edificación como en obras de reestructu-
ración total, salvo indicación particular en contra. Debe-
rán igualmente respetarse las condiciones particulares 
según el uso al que se destine la edificación además de 
la normativa zonal para suelo con ordenación pormenori-
zada, o las condiciones que señale el Plan Parcial corres-
pondiente, en Suelo Urbanizable o en Áreas de Planea-
miento Incorporado.

Sección 2. Condiciones de la Parcela Edificable

Artículo 11.2. Condiciones de la Parcela.
1. Son las condiciones que debe cumplir una parce-

la para poder ser edificable. Se entiende por «parcela» la 
superficie de terreno deslindada como unidad predial y 
registrada. Las condiciones de la parcela son de aplica-
ción para obras de nueva edificación y vienen señaladas 
en las condiciones particulares de los usos y en la nor-
mativa zonal.

2. Toda edificación deberá encontrarse indisoluble-
mente vinculada a una parcela, circunstancia que de-
berá ser debidamente registrada junto con la superficie 
edificable u otras condiciones urbanísticas bajo las que 
hubiera sido construida. Esta determinación deberá ser 
considerada en las parcelaciones y en las segregaciones 
y agregaciones de parcelas.

3. Las parcelas serán delimitadas e identificadas 
mediante sus linderos y su código censal. Los solares, 
además, mediante el nombre de la calle o calles a donde 
den frente y su número de gobierno dentro de ellas. Es-
tos datos deberán ser reflejados por el parcelario munici-
pal y/o por los proyectos que afecten a la parcelación.

Artículo 11.3. Linderos.
Son las líneas perimetrales de una parcela. Se con-

sidera «lindero frontal» el que limita con vía o espacio 
libre y «frente de parcela» aquél, en caso de darse varios 
linderos frontales, por el que se produce el acceso; son 
«linderos laterales» los restantes, llamándose «testero» 
al opuesto al frontal.

Artículo 11.4. Superficie de Parcela.
Es la dimensión de la proyección horizontal del 

área comprendida entre los linderos de la misma. Para 
cada norma zonal vienen asignadas unas superficies 
máximas y mínimas de parcela, que deberán ser res-
petadas.

Artículo 11.5. Parcela Edificable.
Se considera parcela edificable la que además de las 

condiciones establecidas en los artículos anteriores de la 
presente Sección, tenga la condición de Solar, según se 
establece en al artículo 2.11 de las presentes Normas.

Sección 3. Condiciones de Posición del Edificio en la 
Parcela

Artículo 11.6. Definición.
Las condiciones de posición del edificio en la par-

cela son las que determinan el emplazamiento de las 
construcciones dentro de la parcela y vienen determi-
nadas en la normativa zonal o en el instrumento de 
planeamiento que regule el desarrollo del área; son 
de aplicación tanto en obras de nueva planta como en 
aquellas que impliquen modificación de los parámetros 
de posición.

Artículo 11.7. Elementos de Referencia.
Los parámetros de referencia respecto a los que se 

fijan estas condiciones de posición serán los que siguen:

a) Linderos.
b) Alineación exterior: es la línea, señalada por el 

planeamiento, que establece los límites entre suelos 
destinados a viales o espacios libres de usos público y 
las parcelas edificables.

c) Alineación interior: es la línea que señala el pla-
neamiento, al interior de la cual puede localizarse la 
edificación en la parcela; la alineación interior puede 
tener un carácter fijo o flexible mediante el estable-
cimiento de un área de movimiento o un retranqueo 
mínimo.

d) Rasante: es el perfil o sección longitudinal de la 
calle, normalmente referido al eje de la vía.

e) Cota de nivelación: es la altitud o cota de refe-
rencia para la ejecución de la urbanización y medición 
de alturas.

f) Cerramiento de parcela: es la cerca situada sobre 
los linderos que delimita una parcela.

g) Plano de fachada: es el plano o planos vertica-
les que separan el espacio edificado del espacio libre de 
parcela, conteniendo todos los elementos constructivos 
del alzado a excepción de los salientes y vuelos de corni-
sa admitidos en la normativa zonal.

h) Línea de edificación: intersección del plano de fa-
chada con el terreno.

i) Medianería o fachada medianera: lienzo de edifica-
ción común con una edificación colindante y, por tanto, 
en el lindero lateral o en el testero.

Artículo 11.8. Situaciones Posibles.
Conforme a los anteriores parámetros y respecto a 

la alineación, la edificación podrá estar en alguna de las 
situaciones que siguen:

a) Alineada: cuando la línea de edificación coincida 
con la alineación.

b) Fuera de línea: cuando la línea de edificación o el 
cerramiento sobresalgan respecto a la alineación.

c) Retranqueada: cuando la línea de edificación o el 
cerramiento sean interiores a la alineación.

Artículo 11.9. Separación a Linderos.
Es la distancia entre cada punto del plano de facha-

da y el lindero más próximo medida sobre una recta per-
pendicular a éste. En los casos en que, por la irregulari-
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dad de la parcela sea compleja esta interpretación, se 
adoptará la solución que implique una mayor separación 
de la edificación colindante y/o un mayor o más racional 
espacio libre de parcela.

Artículo 11.10. Retranqueo.
Retranqueo es la distancia entre la línea de edifica-

ción y la alineación exterior; puede establecerse como 
valor fijo o como valor mínimo y se medirá del mismo 
modo que la separación a linderos.

Artículo 11.11. Separación entre Edificios.
Es la distancia entre sus respectivos planos de 

fachada.

Artículo 11.12. Fondo Edificable.
Es la distancia entre la fachada interior de un edi-

ficio, esto es, de su línea de edificación interior, y la ali-
neación exterior.

Artículo 11.13. Área de Movimiento.
Es la superficie al interior de la cual puede localizar-

se la edificación como resultado de la aplicación de la 
separación a linderos y retranqueos establecidos en 
la norma zonal o de uso.

Sección 4. Condiciones de Ocupación de la Parcela 
por la Edificación

Artículo 11.14. Definición.
Las condiciones de ocupación son las que estable-

cen la superficie de parcela que puede ser ocupada por 
la edificación y la que debe permanecer libre de cons-
trucciones; vienen determinadas para cada parcela en la 
normativa zonal o en las condiciones de los usos y son 
de aplicación tanto en obras de nueva planta como en 
aquellas que supongan nuevas ocupaciones del suelo. 
Su aplicación viene regulada por los parámetros que se 
especifican a continuación.

Artículo 11.15. Ocupación o Superficie Ocupada.
Es el área, medida en proyección horizontal, com-

prendida dentro del perímetro de las líneas de edifica-
ción. En las zonas en las que sean admitidos patios de 
parcela, éstos deberán ser descontados de la superficie 
ocupada.

Artículo 11.16. Ocupación Máxima Admisible.
Es la superficie de parcela edificable susceptible 

de ser ocupada por la edificación. Puede ser fijada de 
forma indirecta mediante el establecimiento de condi-
ciones de posición del edificio en la parcela, siendo en-
tonces coincidente con el área de movimiento, o bien 
directamente mediante la asignación de un coeficiente 
de ocupación (porcentaje respecto a la superficie de 
parcela edificable).

Sección 5. Condiciones de Edificabilidad

Artículo 11.17. Definición y Aplicación.
Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento 

son aquellas que acotan la dimensión de las edificacio-
nes que pueden levantarse en una parcela y concretan el 
contenido del derecho de propiedad. Son de aplicación 
para las obras de nueva planta y para todas las que su-
pongan modificación de la superficie edificada; vienen 
determinadas para cada parcela en la normativa zonal y 

en las condiciones particulares de los usos. Para su apli-
cación se utilizarán los parámetros que a continuación 
describen.

Artículo 11.18. Superficie Edificada Total.
Es la suma de las superficies edificadas para cada 

planta comprendidas entre los límites exteriores del edi-
ficio. No serán incluidos soportales, pasajes de acceso a 
espacios libres públicos, patios interiores de parcela des-
cubiertos o cubiertos con las condiciones del art. 11.34 
epígrafe 3, construcciones auxiliares desmontables o el 
espacio bajo cubierta (siempre que éste carezca de po-
sibilidades de uso o esté destinado a instalaciones del 
edificio o a trastero, salvo lo señalado en la Norma Par-
ticular correspondiente). Tampoco serán computables 
las superficies bajo rasante correspondientes a sótanos 
o a plazas de aparcamiento obligatorio, ni la parte que 
les corresponda de accesos y área de maniobra, con un 
margen del 10% de exceso de superficie sobre la super-
ficie obligatoria.

En el cómputo de la superficie edificada se incluyen 
al 100% los cuerpos volados cerrados por uno o más la-
dos, salvo las terrazas, que se incluyen al 100% sólo en 
el caso de estar cerradas por más de un lado. Las terra-
zas cerradas sólo por un lado no se incluyen.

Los cuerpos edificados por encima de la altura máxi-
ma conforme al art. 11.24, no se incluyen en el cómputo 
de la superficie edificada.

Artículo 11.19. Superficie Útil.
Es el sumatorio de las superficies (de los locales que 

lo integran) comprendidas en el interior de los paráme-
tros verticales y que son de directa utilización para el 
uso al que se destine. (La medición de esta superficie se 
hará siempre a cara interior de paramentos terminados.)

Artículo 11.20. Superficie Edificable. Índice de Edifi-
cabilidad.

La superficie edificable es el valor que señala el pla-
neamiento para cada parcela o grupo de parcelas con el 
fin de limitar la superficie máxima que puede construirse 
en dicho ámbito. Puede ser determinada de forma indi-
recta mediante condiciones de posición, forma y volu-
men de la edificación sobre la parcela o bien de forma 
directa mediante un índice de edificabilidad.

Se denomina índice de edificabilidad al cociente 
entre la superficie edificable y la superficie de par-
cela.

El índice de edificabilidad puede ser expresado como 
edificabilidad bruta, si se relaciona con la superficie to-
tal bruta de un Sector o Unidad de Ejecución (incluidos, 
además de las parcelas edificables, los suelos de cesión 
obligatoria, los espacios libres, el viario, etc.) o como edi-
ficabilidad neta, si se relaciona con la superficie neta edi-
ficable, esto es, las superficies de parcela edificable (no 
incluyendo las superficies de cesión obligatoria, espacios 
libres, viario, etc.).

En los casos en los que se establezcan simultánea-
mente un índice de edificabilidad y condiciones de posi-
ción, forma y volumen de la edificación la superficie edi-
ficable máxima aplicable será la menor resultante entre 
ambos parámetros.

Sección 6. Condiciones de Volumen y Forma 
de los Edificios

Artículo 11.21. Definición y Aplicación.
Las condiciones de volumen y forma son las que 

definen la organización de los volúmenes y la forma de 
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las construcciones, siendo aplicables a las obras de nue-
va edificación y a las que impliquen modificación de las 
características que en este artículo se señalan. Estas 
condiciones son establecidas para cada parcela según 
la normativa propia del uso o de la zona en que se lo-
calice.

Artículo 11.22. Altura del Edificio.
Es la dimensión vertical de la parte del edificio que 

sobresale del terreno, medida en unidades métricas o 
en número de plantas. La cota de origen es la cota de 
nivelación de planta baja, midiéndose la altura hasta la 
cara inferior del último forjado (altura de cornisa). En 
caso de escalonamiento de la planta baja, la medición 
de alturas se realizará de forma independiente para 
cada plataforma.

Artículo 11.23. Altura Máxima.
Es el límite que establece el planeamiento o la nor-

mativa zonal sobre la altura de la edificación. Cuando se 
fije en número de plantas y en unidades métricas simul-
táneamente ambas habrán de respetarse como máxi-
mos admisibles. También podrán establecerse limitacio-
nes en relación al ancho de calle (en caso de cubiertas 
inclinadas se admitirá un ángulo de hasta 30°).

Artículo 11.24. Construcciones por Encima de la Al-
tura Máxima.

Las únicas construcciones por encima de la altura 
máxima de cornisa que se podrán admitir son aquellas 
destinadas a servicios del edificio o acceso a la azotea 
en su caso, tales como cuarto de maquinaria de as-
censores, cuartos del servicio de telecomunicaciones, 
cuartos o armarios destinados a contadores de gas, 
tendederos no cubiertos, etc., con un límite de 3 me-
tros sobre la altura de cornisa y una distancia mínima 
al plano de fachada de 4 metros, ocupando un máximo 
del 20% de la superficie de la última planta. También 
se podrán admitir elementos decorativos que no so-
brepasen en ningún caso los 1,5 metros sobre la altu-
ra de cornisa, a excepción de elementos puntuales de 
cerrajería o que sean imprescindibles para el correcto 
funcionamiento del edificio, tales como chimeneas de 
ventilación, evacuación de humos, calefacción, pane-
les de energía solar, etc.

Artículo 11.25. Altura de Piso.
Es la distancia vertical entre la cara superior de los 

forjados de plantas consecutivas.

Artículo 11.26. Altura Libre de Piso.
Es la distancia vertical entre la cara superior del pa-

vimento acabado de una planta y la cara inferior del 
forjado del techo de la misma o del falso techo, si lo hu-
biera.

Artículo 11.27. Planta.
Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, 

acondicionada para desarrollar en ella una actividad. Se 
distingue entre planta sótano o semisótano, baja, entre-
planta, piso, ático y bajo cubierta. La «planta baja» es 
la de acceso, no pudiendo superar su cara superior de 
forjado en ningún punto una altura respecto a la rasante 
de calle de 1,20 metros. Su altura libre de piso vendrá 
determinada según el uso al que se destine, conforme a 
las condiciones de estas Normas y su cota de nivelación, 
como referencia para medir la altura total del edificio, 
será la que corresponda al 75% de su superficie.

La «planta sótano o semisótano» es una planta 
cuyo plano de suelo se sitúa como mínimo a 1,30 me-
tros de la cota de planta baja y como máximo a 3 me-
tros de profundidad respecto a la rasante y cuyo techo 
no supera en ningún punto 1 metro sobre la rasante 
de calle. Los accesos rodados a planta sótano deberán 
disponer de una superficie horizontal previa a la rampa 
de al menos 2 metros. La rampa deberá además ajus-
tarse a las disposiciones que establezca la normativa 
correspondiente.

La «planta de piso» es aquella que se localiza por 
encima de la planta baja, con alturas libres de piso deter-
minadas según las condiciones particulares que por su 
uso le sean de aplicación.

«Entreplanta» es aquella cuya cota superior de 
forjado se sitúa entre las cotas de dos plantas suce-
sivas, siendo la de cota inferior la planta baja o de 
acceso.

«Planta ático» es la última planta de un edificio cuya 
fachada en esta cota produce un retranqueo respecto al 
plano de fachada del edificio de 3 metros como mínimo 
y en al menos un 50% del perímetro. El cerramiento ver-
tical en el plano de fachada del edificio en esta planta no 
podrá superar, además, 1 metro de altura sobre la cota 
superior del forjado.

Artículo 11.28. Fondo Máximo Edificable.
Es la dimensión máxima de la edificación medida 

perpendicularmente desde el lindero frontal.

Sección 7. Condiciones de Calidad e Higiene
de los Edificios

Artículo 11.29. Definición.
Las condiciones de calidad e higiene son las que se 

establecen para garantizar el buen hacer constructivo y 
la salubridad en la utilización de los locales por las per-
sonas, siendo aplicables a obras de nueva edificación y 
a aquellos locales resultantes de obras de reestructura-
ción total.

Artículo 11.30. Condiciones de Calidad.
Los proyectos habrán de buscar en sus soluciones 

constructivas la mejor estabilidad, durabilidad, resisten-
cia, seguridad y economía de mantenimiento de los ma-
teriales empleados y de su colocación en obra. Serán 
considerados especialmente los estudios que sobre ar-
quitectura bioclimática en Andalucía y para esta zona en 
particular hayan sido efectuados.

Las nuevas construcciones habrán de cumplir las 
Normas Básicas de la Edificación vigentes en lo que res-
pecta a aislamiento acústico, térmico y barreras antihu-
medad.

Artículo 11.31. Local Exterior.
Se considera que una pieza o local es exterior cuan-

do disponga de al menos un hueco en una fachada a:
   
a) Vía pública, calle o plaza o espacio libre público.
b) Un espacio libre privado o patio que cumpla con 

las condiciones que establezca la norma zonal en cada 
caso.

Artículo 11.32. Piezas Habitables.
Son piezas habitables aquellas en la que se desarro-

llen actividades de estancia, reposo o trabajo que requie-
ran la permanencia prolongada de personas; deberán 
ser exteriores no pudiendo instalarse piezas habitables 
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con uso residencial en sótanos o semisótanos en ningún 
caso.

Artículo 11.33. Condiciones de Iluminación y Ventila-
ción en Locales de Uso no Residenciales.

Toda pieza habitable adscrita a un local de uso no 
residencial debe tener una proporción de huecos abier-
tos al exterior en las piezas de al menos 1/10 respecto a 
la planta del local, no superando tampoco 1/6 debido a 
las características climáticas particulares del municipio. 
La proporción de huecos practicables será de al menos 
1/12 respecto a la superficie útil del local para facilitar 
la ventilación natural, aunque para usos en los que se 
generen gases (como cocinas o determinados usos in-
dustriales) será necesario además la observación de la 
legislación competente al respecto.

Los puestos de trabajo estable no se localizarán, 
salvo imposibilidad técnica específica que impida el 
desarrollo de la actividad, a más de 10 mts de los hue-
cos de ventilación e iluminación.

Artículo 11.34. Patios.
Se considera patio toda aquella superficie libre de 

edificación limitada por fachadas interiores de edificios, 
o bien, si se localiza en la alineación exterior, rodeado 
por edificación en al menos 2/3 de su perímetro.

1. Las dimensiones mínimas de los patios vendrán 
reguladas en cada normativa zonal, según la tipología 
edificatoria de que se trate. La altura de los patios to-
mará como referencia de origen la cota inferior de las 
piezas que den a él, no pudiendo situarse el pavimento 
del patio a mayor altura de 1m por encima de la misma 
y como altura de coronación la cota media de las piezas 
a las que sirva. Los patios deberán en cualquier caso 
mantener uniformes sus dimensiones en toda su altura, 
salvo que las incrementen.

2. Deberá facilitarse el acceso al patio con el fin de 
posibilitar la obligada limpieza y policía del mismo.

3. Los patios podrán estar cubiertos por elementos 
traslúcidos, siempre que éstos se localicen por encima 
de la cota de coronación de los paramentos de fachada 
que delimitan el patio y que permitan una ventilación 
de superficie mayor al 20% de la superficie del patio 
cubierto entre el elemento de cubrición y los muros pe-
rimetrales.

Sección 8. Condiciones de las Dotaciones y Servicios 
de los Edificios

Artículo 11.35. Definición.
Las condiciones de las dotaciones y servicios de 

los edificios son aquellas que regulan el conjunto de 
instalaciones y máquinas así como los espacios donde 
se localizan para el buen funcionamiento de los edifi-
cios y de los locales conforme al destino que tienen 
previsto. Serán de aplicación en obras de nueva edifica-
ción o en reestructuraciones de edificios existentes. En 
todo caso serán de obligado cumplimiento la normativa 
vigente superior a la municipal, pudiendo exigirse ade-
más por parte del Ayuntamiento la observación de las 
instrucciones descritas en las Normas Tecnológicas de 
la Edificación.

Artículo 11.36. Dotación de Servicio de Abasteci-
miento y Distribución Interior de Agua Potable.

Toda edificación deberá disponer en su interior de 
servicio de agua corriente potable con la dotación su-
ficiente para las necesidades propias del uso, que en 

el caso de usos residenciales será de 280 l por habi-
tante y día, según las normas del Plan Hidrológico del 
Guadalquivir para una población entre 10.000 y 50.000 
habitantes y una actividad comercial e industrial media. 
No podrán, por tanto, otorgarse licencias hasta tanto no 
quede garantizado el caudal de agua necesario para el 
desarrollo de la actividad, bien a través del suministro 
municipal, bien mediante otro distinto siempre que acre-
dite la garantía sanitaria de las aguas destinadas a con-
sumo humano de acuerdo con lo dispuesto en el Real 
Decreto 928/79. Cuando la procedencia de las aguas no 
fuera el suministro municipal deberá justificarse su pro-
cedencia, la forma de captación, emplazamiento, aforos, 
análisis y garantía de su suministro.

Artículo 11.37. Dotación de Servicio de Energía Eléc-
trica y Otro Tipo de Energías.

1. Todo edificio contará con instalación interior 
de energía eléctrica conectada al sistema de abaste-
cimiento general o a sistema adecuado de generación 
propia. Las instalaciones de baja tensión en el edificio 
cubrirán la potencia eléctrica necesaria para los usos 
previstos y para los servicios de alumbrado, ascenso-
res, calefacción, etc de acuerdo con la normativa espe-
cífica vigente.

2. Las instalaciones técnicas necesarias tales como 
centros de transformación, locales para contadores, 
etc respetarán la normativa sectorial que los regule y 
las especificaciones que la compañía suministradora 
requiera.

3. En todo edificio se exigirá la puesta a tierra de las 
instalaciones y la estructura, conforme a lo especificado 
en el Reglamento.

4. Las edificaciones cumplirán lo establecido en 
la Ordenanza Municipal sobre Instalación de Energía 
Solar.

5. Otro tipo de fuentes de energía como gas o com-
bustibles líquidos deberán respetar las medidas de se-
guridad exigibles para su almacenamiento conducción y 
emisión de gases y humos según la normativa específica 
que en cada caso sea de aplicación.

Artículo 11.38. Dotación de Servicios de Telecomu-
nicaciones.

Las edificaciones deberán cumplir con lo previsto en 
el Real Decreto 401/2003, de 4 de abril, por el que se 
aprueba el Reglamento regulador de las infraestructuras 
comunes de telecomunicaciones para el acceso a los 
servicios de telecomunicación en el interior de los edi-
ficios y de la actividad de instalación de equipos y siste-
mas de telecomunicaciones.

Artículo 11.39. Dotación de Servicio de Saneamiento.
La evacuación de aguas residuales para cada edifi-

cio deberá acometer forzosamente a la red general de 
alcantarillado y por intermedio de arqueta o pozo de re-
gistro, cumpliendo, en su caso, la normativa relativa a 
vertidos industriales y estando dimensionada con los cri-
terios indicados en la Norma Tecnológica.

Queda condicionada la concesión de licencia de acti-
vidad y primera ocupación a la conexión de hecho a una 
estación de depuración de aguas residuales para ámbi-
tos de nuevo desarrollo (Suelo Urbanizable).

Artículo 11.40. Dotación de Servicio de Evacuación 
de Humos.

No se permitirá en ningún edificio la salida libre de 
humos en fachada o en patios comunes, siendo obli-
gatorio el aislamiento de las preceptivas chimeneas o 
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conductos de forma que no causen molestias a terce-
ros. En ningún caso se admitirá la disposición de estos 
conductos en fachada, elevándose además un mínimo 
de 1 m sobre la cubierta y separándose un mínimo de 
10 metros de cualquier hueco situado a la misma altura 
de la salida de humos. En usos industriales o instalacio-
nes colectivas deberán disponerse filtros depuradores en 
las salidas de humos, siendo de obligado cumplimiento 
la normativa que sobre contaminación atmosférica esté 
vigente.

Artículo 11.41. Dotación de Servicio de Evacuación 
de Residuos Sólidos Urbanos.

Los edificios residenciales colectivos así como 
los usos no residenciales deberán contar con un lo-
cal para cubos de basura y cumplir las condiciones 
establecidas por las Ordenanzas Municipales sobre re-
siduos sólidos urbanos. Complementariamente deberá 
ser observada las disposiciones de la Ley 42/75 so-
bre Desechos y Residuos Sólidos Urbanos y el Decreto 
283/1995, de 21 de noviembre, por el que se aprueba 
el Reglamento de Residuos de la Comunidad Autóno-
ma de Andalucía. 

Se prohíben expresamente la trituración de residuos 
y los vertidos a la red de alcantarillado.

Artículo 11.42. Dotación de Servicio de Calefacción 
y Climatización.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados 
a la permanencia sedentaria de personas deberá dis-
poner de una instalación de calor o acondicionamiento 
de aire. En el diseño de dicha instalación se buscará 
el mayor ahorro energético, intentándose primar desde 
las instituciones autonómicas o municipales proyectos 
de arquitectura bioclimática que incluyan soluciones de 
energía pasiva.

2. Los proyectos de edificación deberán prever la lo-
calización de la maquinaria, tanto interna como externa, 
y las preinstalaciones fijas necesarias para que pueda 
realizarse la puesta en marcha de los sistemas de acon-
dicionamiento sin alteraciones del aspecto exterior del 
edificio.

3. Las instalaciones deberán cumplir la normativa 
de funcionamiento y diseño que le sea de aplicación, no 
pudiendo en ningún caso localizarse la salida de aire ca-
liente hacia espacio público alguno a menos de 3 metros 
sobre la rasante del terreno, siendo, siempre que sea po-
sible, preferible su localización en cubierta y en patios 
interiores.

Artículo 11.43. Dotación de Servicio de Aparatos Ele-
vadores.

La instalación de ascensores será obligatoria en 
edificios con usos residencial plurifamiliar de más de 
tres plantas y en dotaciones o edificios públicos, no 
pudiendo localizarse el acceso al mismo en una cota 
superior a 1,5 m sobre el nivel de acceso en planta 
baja. En edificios dotacionales y en general en todo edi-
ficio de uso público, incluidos centros comerciales y de 
servicios deberá prestarse especial atención a la acce-
sibilidad de discapacitados, conforme a la legislación 
vigente al respecto.

Artículo 11.44. Dotación de Servicio de Aparcamiento.
1. La dotación de aparcamiento en el interior de las 

parcelas será como mínimo la siguiente:
   
a) Uso residencial: 1 plaza/100 m2 construidos o 

fracción.

b) Uso industrial: 1 plaza/100 m2 construidos o fracción.
c) Uso terciario en edificio no exclusivo: 1 plaza/100 

m2 construidos o fracción.
d) Uso terciario en edificio exclusivo: 1 plaza/50 m2 

construidos o fracción.
e) Usos dotacionales: 1 plaza/100 m2 construidos o 

fracción, siempre que sea racionalmente posible.

2. En las nuevas edificaciones residenciales situadas 
en suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable sólo 
se autorizará uno o dos accesos rodados al sótano o al 
interior del conjunto edificado, en función del número de 
plazas de aparcamiento a servir. con independencia de 
que se trate de edificaciones unifamiliares o plurifamilia-
res. A estos efectos, se considera conjunto edificado a la 
manzana, o parte de ella, que sea objeto de una promo-
ción inmobiliaria unitaria, con una superficie superior a 
1.000 m2.

3. La dotación de aparcamiento deberá localizar-
se preferentemente en sótano, permitiéndose como 
máximo que un 40% de la superficie de los espacios 
comunales de las parcelas o conjuntos edificados 
pueda destinarse a viales rodados privados o apar-
camientos.

4. En edificaciones unifamiliares con frente de fa-
chada superior a 10 metros se podrá autorizar por el 
Ayuntamiento un acceso rodado por vivienda, siempre 
que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Se garantice que el número de plazas de apar-
camiento interiores que se dispongan sea superior 
al número de plazas que deberán suprimirse por los 
vados.

b) La calle sobre la que den los acceso rodados ten-
ga como máximo 1 carril de circulación por sentido.

Sección 9. Condiciones de Seguridad en los Edificios

Artículo 11.45. Definición.
Condiciones de seguridad son las que se imponen 

con el propósito de obtener mejor protección de las per-
sonas mediante requisitos de características de los edifi-
cios, siendo de aplicación a las obras de nueva planta y 
a los edificios en los que se acometan obras de acondi-
cionamiento y reestructuración.

Artículo 11.46. Accesos Exteriores.
1. Los accesos exteriores de todas las edificaciones 

deberán encontrarse señalizados para su correcta iden-
tificación y deberán contemplar una iluminación correcta 
así como indicación del número de calle en cada acceso 
a parcela o edificio. Los edificios en esquina deberán asi-
mismo indicar adecuadamente los nombres de las calles 
que confluyen.

2. A las edificaciones deberá accederse desde vía 
pública, aunque sea a través de un espacio libre privado, 
no superando una distancia de 50 m desde el acceso 
exterior hasta el portal. Cuando se trate de usos diferen-
tes en una misma edificación podrán exigirse accesos 
independientes.

3. El acceso principal a cualquier edificio, a excep-
ción de los destinados a vivienda unifamiliar deberá tener 
como dimensiones mínimas 130 cm de ancho y 211 cm 
de alto, con un distribuidor en planta baja no menor de 
2 m de ancho hasta el arranque de escalera y ascensor. 
Las escaleras deberán ser dimensionadas en función de 
su uso, con un ancho mínimo de 1 m y una pendiente 
de acuerdo con el Código Técnico de la Edficicación o la 
normativa que le sea de aplicación, no pudiendo adop-
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tarse soluciones que ofrezcan peligro a los usuarios por 
su dimensión o forma.

Artículo 11.47. Prevención y Extinción de Incendios.
En los edificios de uso público deberá existir una se-

ñalización interior racional que permita la correcta orien-
tación del público en general, tanto en circunstancias 
normales como en posibles emergencias.

Deberá asimismo realizarse el diseño preceptivo de 
las instalaciones de prevención y extinción de incendios 
y alumbrado de emergencia, conforme a las medidas es-
tablecidas en el Código Técnico de la Edificación y por el 
Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión, siendo obje-
to de inspección por los servicios técnicos municipales 
antes de la autorización de puesta en uso y de revisión 
periódica.

Artículo 11.48. Otras Condiciones de Seguridad.
1. El diseño de la edificación deberá en todos los 

casos respetar lo estipulado por la NBE-CPI-96 y por el 
Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión, además del 
resto de Normativa que le sea de aplicación específica.

2. Los elementos de protección contra las caídas se 
diseñarán de forma que no sean escalables y con la al-
tura necesaria.

3. Todo elemento saliente de la edificación, fijo o 
retráctil, que se localice sobre espacio público deberá 
estar situado a una altura mínima de 2 metros desde la 
rasante de la calle. Cuando los elementos salientes sean 
rejas, miradores o similares, podrán situarse a menor al-
tura, siempre que su inicio desde el suelo con la máxima 
dimensión saliente se sitúe a menos de 50 centímetros 
desde la rasante de la calle.

CAPÍTULO II

Condiciones Generales de los Usos

Artículo 11.49. Disposiciones Generales.
1. Las condiciones particulares de los usos son las 

condiciones que han de observar las edificaciones en 
función de la actividad que en ellas se quiera desarrollar 
y en los terrenos que a tal efecto designe el Plan Gene-
ral o el instrumento de planeamiento correspondiente. 
Serán de obligado cumplimiento en la tramitación de li-
cencias de actividad, junto con las correspondientes con-
diciones generales de la edificación, si procede, en obras 
de edificación de nueva planta o de reestructuración. No 
serán de aplicación, sin embargo, a los usos existentes, 
salvo que se realicen obras que afecten a los elementos 
o parámetros que aquí se regulan. En todo caso deberán 
satisfacer la normativa supramunicipal que les fuera de 
aplicación.

2. Los espacios edificables podrán ser destinados a 
los siguientes usos, según la delimitación establecida en 
los planos:

a) Residencial.
b) Industrial.
c) Terciario.
d) Dotacional.

Los espacios no edificables podrán ser utilizados 
para los siguientes usos:

a) Dotación para el transporte y las comunicaciones.
b) Dotación de parques y jardines públicos.
c) Dotación de servicios infraestructurales.

Cuando el uso principal esté acompañado de otros, 
cada uno cumplirá las especificaciones aplicables según 
su uso. Se considerará uso principal el de mayor super-
ficie útil

3. Solamente podrán instalarse en Suelo Urbano 
las actividades que por su propia naturaleza o por apli-
cación de las medidas correctoras adecuadas resulten 
inocuas, según lo dispuesto por la Ley 7/1994 de 18 
de mayo, de Protección Ambiental de la Comunidad Au-
tónoma de Andalucía y sus Reglamentos, cumpliendo 
además la normativa supramunicipal que les sea apli-
cable.

Artículo 11.50. Uso Residencial.
1. El uso residencial es el que sirve para proporcio-

nar alojamiento permanente a las personas, distinguién-
dose entre: 

a) Edificación unifamiliar, cuando en la unidad 
parcelaria se edifique una sola vivienda o cuando 
existiendo varias viviendas en la unidad parcelaria 
sea posible adscribir a cada vivienda una porción de 
suelo, por no compartir el vuelo con ninguna otra vi-
vienda.

b) Edificación colectiva, cuando en cada unidad par-
celaria se edifique más de una vivienda, tengan accesos 
verticales comunes y se agrupen las viviendas vertical-
mente.

c) Residencia comunitaria, cuando la residencia 
esté destinada al alojamiento estable de personas que 
no constituyan núcleo que pueda ser considerado como 
familiar.

2. Se entiende como vivienda mínima la que cons-
ta de vestíbulo, cocina, cuarto de aseo, dormitorio y 
cuarto de estar-comedor, con una superficie mínima de 
50 m2 útiles.

3. La altura libre mínima será de 250 cm en al me-
nos el 75% de su superficie útil.

4. La normativa que se tendrá en cuenta en residen-
cias comunitarias será la de vivienda según tipología edi-
ficatoria cuando su superficie no supere los 500 m2, en 
cuyo caso les será de aplicación complementariamente 
la normativa correspondiente a edificios o locales desti-
nados a terciario-hospedaje.

Artículo 11.51. Uso Industrial.
1. Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a 

cabo operaciones de elaboración, transformación, repa-
ración, almacenaje y distribución de productos según las 
precisiones que a continuación se expresan:

a) Producción industrial en general.
b) Almacenaje y comercio mayorista.
c) Reparación y tratamiento de productos de consu-

mo doméstico.
d) Producción artesanal y oficios artísticos.

2. Las condiciones que se señalan son aplicables a 
edificios de nueva planta y reestructuraciones. La nor-
mativa supramunicipal que se refiera a usos industriales 
o a protección del medio ambiente y emisión de agentes 
contaminantes será de aplicación en cualquier caso, in-
cluso para las actividades existentes.

3. En los suelos urbanos y urbanizables que no es-
tén calificados expresamente como industriales queda 
prohibida la nueva implantación de las siguientes acti-
vidades:
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a) Actividades incluidas en los anexos 11 ó 21 de la 
Ley 7/1994, de Protección Ambiental.

b) Actividades incluidas en los epígrafes 3, 5 (se-
gundo supuesto), 6, 7 (segundo supuesto), 10 (en edi-
ficación compartida con uso residencial), 25, 26, 27, 29 
(primer supuesto), 30, 31, 32 7 33 del anexo 31 de la 
citada Ley 7/1994.

c) Actividades incluidas en los grupos A y B del Catá-
logo de Actividades Potencialmente Contaminadoras de 
la Átmosfera, que figura como Anexo al Reglamento 
de la Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/1996, de 
20 de febrero.

4. Las edificaciones deberán estar convenientemen-
te aisladas tanto visual como acústicamente, y muy es-
pecialmente cuando el uso característico del ámbito don-
de se enclave la industria sea otro distinto.

5. Las dimensiones mínimas de los locales destina-
dos a producción serán de al menos 12 m3 por trabaja-
dor. Se dispondrán aseos independientes para cada sexo 
que contarán con un retrete, un lavabo y una ducha por 
cada 20 trabajadores o 1.000 m2 de superficie de pro-
ducción o almacenaje.

6. La dotación de aparcamiento será la establecida 
de forma general, a excepción de los talleres mecáni-
cos, para los que será exigible una dotación de 1 plaza 
por cada 25 m2 de superficie útil. Del mismo modo, 
cuando la superficie de producción o almacenaje su-
pere los 500 m2, la instalación deberá disponer de una 
zona exclusiva en el interior de la parcela destinada a 
carga y descarga de acuerdo con las necesidades de la 
actividad.

En cualquier caso, no se permitirá la actividad de 
carga y descarga en zonas de uso característico residen-
cial entre 22 y 8 h, a excepción de furgonetas con ca-
pacidad inferior a 3.500 Kg y en el interior de un local 
cerrado.

7. El viario interior de las parcelas industriales cum-
plirá las mismas condiciones dimensionales establecidas 
en estas Normas para el viario público.

8. El Ayuntamiento, en función de la localización y 
la previsión de concentración de vehículos y personas, 
podrá exigir una mayor dotación de aparcamientos y es-
pacios libres de uso público.

Artículo 11.52. Uso Terciario.
1. Se considera uso terciario aquél que tiene por fi-

nalidad la prestación de servicios al público y a las em-
presas u organismos, tales como los servicios de aloja-
miento temporal, comercio al por menor, información, 
administración, gestión, actividades de intermediación 
financiera u otros. De este modo, se distingue entre:

a) Hospedaje: alojamiento de personas.
b) Comercio mayorista: el que tiene por finalidad la 

actividad de adquisición de productos para su reventa a 
otros comerciantes minoristas o mayoristas o a empre-
sarios industriales o artesanos para su transformación. 
Las condiciones para la implantación de este uso se re-
gulan en el artículo anterior, uso industrial.

c) Comercio minorista: suministro de mercancías al 
público mediante ventas al por menor, venta de comi-
das y bebidas para consumo en el local, o prestación de 
servicios a particulares, en los términos establecidos en 
el artículo 3 de la Ley 1/1996, de Comercio Interior de 
Andalucía. 

d) Oficinas: actividades terciarias, con función prin-
cipal la prestación de servicios administrativos, técnicos, 
financieros, de información u otros, realizados básica-
mente mediante la manipulación y transmisión de infor-

mación, bien a las empresas o a los particulares, sean 
éstos de carácter público o privado.

e) Salas de Reunión: servicio destinado a actividades 
de ocio y reunión, acompañadas a veces de espectácu-
los, tales como cafés-concierto, bingos, clubs nocturnos, 
discotecas, casinos, salas de juego, etc.

2. Las condiciones que se señalan son de aplicación 
en nueva edificación y en reestructuraciones.

3. El uso de hospedaje se regulará por las condicio-
nes establecidas en su normativa específica.

4. Las condiciones del uso comercial vienen esta-
blecidas en función de su superficie de venta, según la 
define la Ley 1/1996, de Comercio Interior de Andalucía. 
Se distingue entre:

   

a) Local Comercial: Cuando la superficie de venta es 
inferior a 2.500 m2.

b) Centro Comercial: El conjunto de establecimien-
tos comerciales que, integrados en un edificio o com-
plejo de edificios, ejercen las respectivas actividades de 
forma empresarialmente independiente, disponiendo de 
determinados elementos de gestión comunes.

c) Gran Superficie Comercial: Todo establecimien-
to o Centro Comercial dedicado al comercio al por 
menor que tenga una superficie de venta superior a 
2.500 m2.

5. Los locales comerciales tendrán recorridos ac-
cesibles al público con un ancho mínimo de 1 m; si 
la superficie de venta se halla fraccionada en distin-
tos niveles, se deberá dotar al menos de una escalera 
para cada 500 m2 en el piso superior. La altura li-
bre de piso mínima será de 4,5 m. Se deberán incluir 
además aseos en una proporción de un retrete y un 
lavabo hasta 100 m2 y después uno por cada 200 m2 
o fracción.

6. Para las Grandes Superficies Comerciales se 
exigirá la calificación específica para dicho uso y la 
aprobación por parte de los organismos competentes 
de la Comunidad Autónoma, teniendo especial im-
portancia el estudio de su impacto ambiental, valor 
ecológico de los terrenos en los que se localice, jus-
tificación funcional y problemática que en cuanto a 
accesibilidad pueda generar su implantación, conside-
rando la proximidad del municipio al casco urbano de 
Sevilla y a su aeropuerto. Se dispondrán dotaciones 
adecuadas de aparcamientos, aseos y espacio de car-
ga y descarga conforme a la normativa supramunici-
pal que le sea de aplicación.

7. El uso de oficina exigirá el cumplimiento de las 
siguientes dotaciones:

a) Una dimensión mínima en planta de 1,3 m en los 
espacios de circulación interior accesibles al público y 
altura libre de piso de 3 m. Dicha altura podrá ser me-
nor si no se trata de uso exclusivo, regulándose entonces 
conforme la norma zonal que sea de aplicación. También 
se habilitará una escalera, en el caso de locales en di-
ferentes niveles, cada 500 m2 o fracción. En planta su-
perior; la dotación de escaleras vendrá complementada 
con ascensor cuando en el local se hayan de salvar más 
de 8 m.

b) Los locales dispondrán de un retrete y un lava-
bo en una superficie de hasta 100 m2, aumentándose 
sucesivamente un retrete y un lavabo por cada 200 
m2 o fracción, separándose entonces para cada uno 
de los sexos.



Sevilla, 6 de marzo 2008 BOJA núm. 46  Página núm. 187

c) La dotación de aparcamiento será de 1 plaza por 
cada 100 m2 cuando ésta no sea visitable por el público, 
en cuyo caso la dotación deberá ampliarse a 1 plaza por 
cada 50 m2.

8. Las salas de reunión deberán acogerse a la nor-
mativa aplicable de la Comunidad Autónoma en materia 
de Espectáculos Públicos y Actividades Recreativas.

Artículo 11.53. Uso Dotacional.
1. Es uso dotacional el que sirve para proveer a los 

ciudadanos del equipamiento que haga posible su edu-
cación, su enriquecimiento cultural, su salud y, en fin, 
su bienestar, y a proporcionar los servicios propios de la 
vida urbana, tanto de carácter administrativo como de 
abastecimiento o infraestructurales.

2. Las presentes Normas también son de aplicación 
en locales y lugares que aunque no tengan la calificación 
expresa de dotación, se destinen a tal fin.

3. Por su uso se distingue entre:
   
a) Educativo.
b) Deportivo.
c) Servicios de Interés Público y Social.
d) Dotacional General, que incluye cualquiera de los 

anteriores y además cualquier otro servicio público o 
instalación necesaria, directa o indirectamente, para la 
prestación de dichos servicios.

4. En las parcelas dotacionales de carácter local, 
se podrá localizar cualquier uso de los señalados en el 
apartado anterior, previo acuerdo municipal que conside-
re que así se satisfacen de mejor manera las necesida-
des de los ciudadanos.

5. Las dotaciones, además, podrán ser públicas o 
privadas.

6. El equipamiento educativo tendrá una tipología 
de edificación aislada, esto es, con un retranqueo mí-
nimo del plano de fachada de 2,5 m de la alineación 
exterior, no pudiendo superar las tres plantas de al-
tura, un índice de edificabilidad de 0,5 m2/m2 y una 
ocupación del 50%.

El equipamiento educativo privado que se desarrolle 
en parcelas con uso cualificado distinto del dotacional, 
se regirán por las condiciones que establezca la Norma 
Zonal que corresponda.

7. Las dotaciones deportivas vendrán reguladas 
por un índice máximo de edificabilidad de 0,5 m2/m2 y 
una ocupación máxima del 60%. De ser factible, debe-
rá además ajardinarse un 25% al menos de la superfi-
cie de parcela. La altura máxima admisible dependerá 
de las necesidades de las propias instalaciones y de la 
normativa zonal del ámbito en el que esté enclavada la 
dotación.

El equipamiento deportivo privado que se desarrolle 
en parcelas con uso cualificado distinto del dotacional, 
se regirán por las condiciones que establezca la Norma 
Zonal que corresponda.

8. Los servicios de interés público y social se regu-
larán por las disposiciones y normativa vigentes de los 
Organismos o Administraciones competentes en la eje-
cución o gestión del mismo. Si se trata de oficinas de 
la administración, deberán respetar las determinaciones 
que para uso terciario-oficinas se especifica en este ca-
pítulo; si se trata de mercados o centros de comercio 
básico, deberán también considerar las especificaciones 
referidas a terciario-comercial.

9. El equipamiento religioso tendrá como condicio-
nes de la edificación las que se derivan de la edificación 

existente, pudiéndose realizar tan solo obras de acon-
dicionamiento o reestructuración que no supongan un 
aumento de volumen. Para los templos de nueva cons-
trucción sólo se podrá destinar un 40% de la superficie 
destinada a culto a otras actividades complementarias, 
incluida la de residencia.

Artículo 11.54. Zonas Verdes.
1. Comprende los terrenos de superficie menor a 

10.000 m2 destinados a plantaciones de arbolado y jar-
dinería con objeto de garantizar la salubridad, reposo y 
esparcimiento de la población, aislar las vías de circula-
ción rápida del entorno local habitado y, en general, a 
mejorar el paisaje urbano y las condiciones estéticas de 
la ciudad.

2. En las zonas verdes no se permitirán más cons-
trucciones o instalaciones permanentes y cubiertas que 
las siguientes:

   
a) Las destinadas al propio mantenimiento.
b) Las destinadas a aseos públicos. 
c) Las destinadas a Kioscos con uso de bar o ca-

fetería, con una superficie cubierta y cerrada inferior a 
los quince (15) metros cuadrados y una altura de una 
(1) planta, o a la venta de prensa, chucherías, refrescos, 
helados o similares con una superficie cubierta y cerrada 
inferior a los cinco (5) metros cuadrados y una altura de 
una (1) planta.

TÍTULO XII

NORMAS DE URBANIZACIÓN

CAPÍTULO I

La Urbanización de los Espacios Viarios

Artículo 12.1. Disposiciones Generales.
1. Los viarios interurbanos que discurran por el tér-

mino municipal se diseñarán con arreglo a su normativa 
específica de aplicación que dimanaren de los organis-
mos competentes de la Administración del Estado y de 
la Junta de Andalucía.

2. El resto del viario municipal se diseñará de 
acuerdo con las condiciones que se establecieren 
por los organismos competentes de la Administra-
ción Autonómica o del Estado, por los criterios de 
diseño que pudiera establecer el Ayuntamiento y por 
cuantas condiciones de aplicación estén contenidas 
en estas Normas.

3. El diseño de las vías representado en la docu-
mentación gráfica del Plan es vinculante en lo referido 
a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas se es-
pecifiquen, y orientativo en lo referente a distribución de 
la sección de la calle entre aceras y calzadas; no obs-
tante, la variación de esta distribución, que no represen-
tará modificación del Plan General, habrá de atenerse 
al resto de criterios enunciados en este artículo y sus 
anexos correspondientes, debiendo en todo caso estar 
adecuadamente justificada. 

4. Las secciones tipo a establecer en el viario ur-
bano se ajustarán a la importancia del tránsito roda-
do, ciclista y peatonal que haya de soportar y a la do-
tación de aparcamientos laterales a justificar en cada 
caso. En los Anexos I y II de las presentes normas de 
urbanización se indican las características exigibles 
y distribución de los elementos funcionales del viario 
urbano.
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Artículo 12.2. Dimensiones Mínimas de los Viarios 
Públicos.

1. El viario urbano principal del municipio tendrá una 
dimensión transversal mínima de treinta (30) metros en-
tre alineaciones.

2. Los viales de tráfico en zonas de uso industrial  
tendrán una dimensión transversal mínima de veinte 
(20) metros entre alineaciones. 

3. El viario urbano secundario del municipio tendrá 
una dimensión transversal mínima de dieciocho (18) me-
tros entre alineaciones. 

4. El viario urbano local en áreas urbanas tendrá 
una dimensión transversal mínima de doce (12) metros 
entre alineaciones. 

5. Para el viario de urbanizaciones preexistentes en 
suelo urbano no consolidado podrán justificarse dimen-
siones mínimas inferiores a las expresadas en los apar-
tados anteriores.

6. Excepcionalmente, y previa justificación motivada 
de la conveniencia urbanística o imposibilidad física de 
materializar las dimensiones mínimas, podrán adoptarse 
dimensiones inferiores a las indicadas en los apartados 
anteriores. 

Artículo 12.3. El espacio Reservado a la Circulación 
de Vehículos. La Calzada.

1. El dimensionado del número y dimensiones de los 
carriles de circulación de vehículos se realizará teniendo 
en cuenta el rango jerárquico del viario afectado, de la 
velocidad de proyecto, del tipo de tráfico dominante y su 
intensidad y de la situación del carril en la calzada. 

2. En general el viario principal tendrá un mínimo 
de cuatro (4) carriles de circulación y el secundario un 
mínimo de dos (2). 

3. La segregación entre las bandas destinadas a la 
circulación de vehículos y al tránsito peatonal o ciclista 
será obligada en el viario principal, industrial y secunda-
rio. El tratamiento compartido o de coexistencia de tráfi-
cos será preferido en los viarios de ámbito local.

4. En general, las bandas de circulación serán de 
trescientos cincuenta (350) centímetros de ancho en el 
viario urbano. Este valor podrá disminuirse o aumentar-
se dependiendo del número de carriles, de la jerarquía 
y de la funcionalidad del viario, hasta trescientos (300) 
centímetros como mínimo o cuatrocientos cincuenta 
(450) centímetros como máximo. Los valores mínimos 
y máximos para cada tipología de viario se indican en la 
Tabla II.

Artículo 12.4. El Espacio Reservado a la Circulación 
Peatonal. Los Acerados.

1. La red de itinerarios peatonales deberá tener las 
características suficientes, tanto longitudinal como trans-
versalmente, para garantizar las comunicaciones no mo-
torizadas dentro de cada sector de planeamiento y entre 
sectores adyacentes.

2. En cualquier caso se respetará la normativa vi-
gente sobre accesibilidad y supresión de barreras arqui-
tectónicas.

3. Las dimensiones de los acerados expresadas en los 
siguientes apartados se entenderán referidas a una sola 
margen del viario de las dos que en general lo componen.

4. Los acerados estarán compuestos al menos por 
dos bandas funcionales:

   
a) Banda de circulación peatonal. Destinada al trán-

sito, libre de obstáculos, de peatones y personas de mo-
vilidad reducida. La anchura mínima de esta banda será 
de doscientos cincuenta (250) centímetros.

b) Banda de servidumbre. Es la zona del acerado en 
la que se instalarán todos los elementos del viario pú-
blico fijos o móviles que sobresalgan de la rasante pro-
yectada (arbolado y jardinería, señalización, mobiliario 
urbano, contenedores, kioscos, marquesinas, alumbrado 
u otras instalaciones, etc.). Las dimensiones de la banda 
de servicios será la suficiente para acoger todos los ele-
mentos del viario que se instalen sobre rasante. En caso 
de existencia de arbolado la dimensión mínima de esta 
banda será de ciento veinte (120) centímetros. La banda 
de servidumbre se situará en la zona del acerado más 
próxima a la calzada, aunque para acerados mayores de 
setecientos (700) centímetros podrán disponerse varias 
bandas de servidumbre.

5. En las calles en las que sean previsibles concen-
traciones importantes de peatones, sea por su carácter 
comercial u otra cualquier causa, la anchura mínima 
de la banda de circulación peatonal será de trescientos 
(300) centímetros.

6. No obstante, atendiendo a la especial configura-
ción de la Zona Casco Histórico y de las barriadas tra-
dicionales se admitirán en dichas zonas acerados cuya 
anchura mínima sea de ciento veinte (120) centímetros. 
En los supuestos en que en dichos mínimos no puedan 
ser atendidos, se recurrirá, como diseño preferente, al 
de las calles de circulación compartida.

7. La pendiente transversal de los acerados se esta-
blecerá entre el 1,50 y el 2,00%.

8. La pendiente longitudinal de los acerados se 
adaptará a la de la calzada respetando los parámetros 
mínimos y máximos expresados en el Tabla II.

Artículo 12.5. El Espacio Reservado al Estaciona-
miento de Vehículos.

1. En todos los viarios urbanos, salvo en los de ca-
rácter exclusivamente peatonal, será preceptivo reservar 
al menos una banda lateral destinada al estacionamiento 
de vehículos adosada a la calzada, bien formando parte 
de la misma, bien formando espacios formalmente dife-
renciados.

2. Las bandas de estacionamiento deberán dispo-
nerse de tal forma que dejen libre las zonas próximas 
a las intersecciones viarias y que no interfieran en los 
recorridos peatonales o ciclistas.

3. El dimensionado de las bandas de estacionamien-
to se realizará teniendo en cuenta la dotación de plazas 
establecida por el planeamiento, el tipo de vía en que se 
localice, las características del vehículo y la maniobra de 
acceso a la plaza.

4. En relación al carril de circulación las bandas de 
aparcamiento pueden clasificarse en tres tipos:

   

a) En línea. Para el viario principal la dimensión 
mínima será de doscientos (200) centímetros, para el 
secundario y el local de ciento ochenta (180) centíme-
tros y para el industrial de doscientos veinte (220) cen-
tímetros.

b) Oblicuos. Para el viario principal e industrial la di-
mensión mínima será de cuatrocientos cincuenta (450) 
centímetros, y para el secundario y el local de cuatro-
cientos veinticinco (425) centímetros.

c) En batería. Para el viario principal, secundario y 
local la dimensión mínima será de cuatrocientos veinti-
cinco (450) centímetros y para el viario industrial de cua-
trocientos setenta y cinco (475) centímetros.

5. La pendiente longitudinal y transversal de las 
bandas de aparcamiento se adaptará a la de la calzada 
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contigua según los parámetros expresados en el artículo 
12.3. anterior.

6. En las bandas destinadas al estacionamien-
to o en espacios libres públicos se reservarán plazas 
de aparcamiento para vehículos que transporten per-
sonas con movilidad reducida. El número y caracte-
rísticas geométricas de las plazas se adaptará a los 
mínimos exigidos por la normativa autonómica vigente 
en materia de accesibilidad y supresión de barreras 
arquitectónicas.

Artículo 12.6. El Espacio Reservado a la Circulación 
de Bicicletas.

1. Los proyectos de urbanización deberán incluir la 
definición de espacios reservados para la circulación de 
bicicletas en el viario urbano y en los espacios libres 
de acuerdo con las determinaciones establecidas en el 
planeamiento. 

2. Las zonas para la circulación de bicicletas, po-
drán crearse, bien delimitando un espacio específico en 
la calzada, bien yuxtaponiéndolas al espacio de circula-
ción peatonal o bien creando una pista independiente 
del tráfico rodado y peatonal. 

3. Las dimensiones de las zonas reservadas para 
la circulación de bicicletas estarán comprendidas entre 
ciento cuarenta (140) y doscientos (200) centímetros 
para vías unidireccionales y entre doscientos veinticinco 
(225) y doscientos setenta y cinco (275) centímetros, 
para vías ciclistas bidireccionales.

4. El diseño de las vías para bicicletas en cualquiera 
de sus clases atenderá preferentemente a la seguridad 
de ciclistas, peatones y vehículos, a criterios comúnmen-
te aceptados por los proyectistas y, en su caso a las dis-
posiciones municipales.

5. En los espacios destinados a la circulación de 
bicicletas se instalará la señalización horizontal, verti-
cal o luminosa precisa para regular circulación entre 
los propios ciclistas y en las interacciones con el resto 
de los tráficos. Esta señalización garantizará las con-
diciones de seguridad e información de los usuarios 
del viario público.

6. En los proyectos de urbanización se reservarán 
espacios aptos para la instalación de dispositivos segu-
ros y accesibles para el estacionamiento y amarre de 
bicicletas.

Artículo 12.7. El Espacio Compartido. Viarios de Co-
existencia.

1. En los viarios en los que exista una gran limita-
ción del espacio disponible, en los que las intensidades 
de tráfico no sean muy elevadas y en los que no exista 
un claro predominio de un tipo de tráfico sobre los de-
más se favorecerá la implantación de espacios de uso 
compartido y flexible del viario.

2. En los viarios de coexistencia de tráficos se evi-
tará la impresión de separación entre calzada y acera; 
por consiguiente, no existirán diferencias físicas notables 
entre los distintos elementos de la sección transversal de 
la calle empleándose una tipología de pavimentos resis-
tente y homogénea. 

3. Las entradas y salidas de las calles compartidas 
deberán reconocerse como tales por su propia ordena-
ción y, en la medida en que sean utilizables por vehículos, 
se tratarán de forma análoga a los accesos de garajes y 
aparcamientos. Los accesos a estas calles se indicarán 
preferentemente mediante señalización horizontal.

4. Las bandas destinadas a la circulación de vehícu-
los dentro de los viarios compartidos se dimensionarán 
estrictamente. Se dispondrán ordenaciones y disposi-

tivos específicos en las distintas partes de la zona de 
coexistencia destinadas a la circulación vehicular, de 
modo que los vehículos circulen a la velocidad de los 
peatones.

Artículo 12.8. La Pavimentación de los Viarios Pú-
blicos.

1. La pavimentación del viario público se realizará 
teniendo en cuenta el clima, el tráfico, la explanada y la 
disponibilidad de materiales locales, así como los facto-
res que se deriven de los condicionantes de ordenación 
urbana.

2. Las características superficiales de los pavimen-
tos de los viarios urbanos deberán ofrecer resistencia, 
comodidad y seguridad a los usuarios, además de ajus-
tarse a la normativa técnica específica de cada mate-
rial y de accesibilidad y supresión de barreras arquitec-
tónicas.

3. Las calzadas del viario principal y secundario se 
proyectarán con pavimentos continuos flexibles de mez-
clas bituminosas en caliente sobre firmes granulares o 
de hormigón.

4. En las calzadas del viario de tipo local con baja in-
tensidad circulatoria, y en los viarios de circulación com-
partida se favorecerán soluciones de pavimentación 
basadas en pavimentos homogéneos de adoquines 
de hormigón prefabricado o de piedras naturales.

5. Las bandas formalizadas destinadas al estaciona-
miento de vehículos se pavimentarán diferenciadamente 
de los carriles de circulación, con pavimentos continuos 
rígidos de hormigón o pavimentos de adoquines de hor-
migón prefabricado o de piedras naturales. Excepcional-
mente podrá admitirse la prolongación de la pavimen-
tación de la calzada a la banda de estacionamiento por 
motivos justificados de carácter funcional, urbanístico o 
topográfico.

6. En las bandas de circulación peatonal de los 
acerados se emplearán pavimentos de elementos 
modulares normalizados de hormigón prefabricado, 
de terrazo, de aglomerados de cemento o de piedras 
naturales. En estas bandas no se permitirá el empleo 
de pavimentos continuos. Las características de es-
tos pavimentos serán acordes con su función, movi-
miento exclusivo de personas y excepcionalmente de 
vehículos, por lo que deberán ser resistentes al paso 
ocasional tanto de vehículos ligeros como de obra y 
de mantenimiento.

7. Los acerados de nueva ejecución, salvo que la 
edificación adyacente se encuentre consolidada, se con-
finarán interiormente mediante piezas prefabricadas.

8. El pavimento de las sendas de circulación de los 
peatones y las plazas facilitará la cómoda circulación de 
personas y vehículos de mano, se distinguirán las porcio-
nes de aquellas que ocasionalmente pudieran ser atrave-
sadas por vehículos a motor de forma que el acerado no 
deformará su perfil longitudinal sino que tendrán acceso 
por achaflanado del bordillo.

9. Para el proyecto de los espacios reservados a 
la circulación de bicicletas se emplearán pavimentos 
continuos de mezclas asfálticas, pavimentos conti-
nuos rígidos de hormigón o pavimentos de adoqui-
nes prefabricados de hormigón que garantizarán la 
regularidad superficial, la resistencia al deslizamien-
to y el drenaje. Estas bandas de circulación ciclista 
no quedarán confinadas con elementos que supon-
gan un resalto con las bandas de funcionales adya-
centes. En general, la coloración y textura proyec-
tada para los pavimentos de las bandas para la cir-
culación de bicicletas serán uniformes para todo el 
municipio. La coloración empleada para estas zonas 
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se distinguirá claramente de las demás bandas del 
viario público. 

10. La separación entre las áreas dominadas por 
el peatón y los vehículos se manifestará de forma que 
queden claramente definidos sus perímetros, estable-
ciendo esta separación normalmente mediante resalte o 
bordillo. A tales efectos, se diversificarán los materiales 
de pavimentación de acuerdo con su diferente función y 
categoría, circulación de personas o vehículos, lugares 
de estancia de personas, estacionamiento de vehículos, 
calles compartidas, cruces de peatones, vados de vehí-
culos, etc.

11. Las tapas de arquetas y registros de infraestruc-
turas se dispondrán teniendo en cuenta las juntas de los 
elementos del pavimento y se nivelarán con su plano. La 
disposición de imbornales será tal que las rejillas sean 
transversales al sentido de la marcha rodada.

CAPÍTULO II

El Trazado del Viario

Artículo 12.9. El Trazado en Planta.
1. El trazado del viario urbano responderá a crite-

rios de continuidad de la circulación, a través de una 
sucesión de alineaciones rectas y circulares de radio 
constante enlazadas entre sí en los puntos de igual 
tangencia. 

2. En general, salvo en las conexiones con las ca-
rreteras interurbanas, para los acuerdos en planta del 
viario urbano no se emplearán clotoides de transición. 
Para radios menores de ciento cincuenta (150) metros 
se podrán emplear transiciones con curvas circulares de 
tres centros con relación entre radio máximo y radio mí-
nimo de dos a tres.

3. Siempre que sea posible se mantendrá la ali-
neación recta o del mismo radio de curvatura en cada 
tramo de viario comprendido entre dos intersecciones 
sucesivas. 

4. Se aprovecharán las intersecciones para los cam-
bios de curvatura. Las alteraciones de dirección del eje 
central se realizarán en el cruce de la forma más simé-
trica posible para resolver los pasos de peatones y ci-
clistas.

5. Los acuerdos entre las alineaciones de bordillos 
que confinan los acerados se realizarán con curvas cir-
culares directas o transiciones con curvas circulares de 
tres centros. Los parámetros mínimos de trazado de 
estos acuerdos se exponen en la tabla del anexo II de-
pendiendo de las características del viario afectado. En 
cualquier caso, para cada tipología de viario, se garanti-
zarán las condiciones de giro de los vehículos de servicio 
público (bomberos, baldeo, recogida de basura, etc.).

Artículo 12.10. El Trazado en Alzado.
1. En los cambios de rasante del viario se introduci-

rán acuerdos parabólicos de transición cuyo parámetro 
estará condicionado por exigencias de la velocidad de 
proyecto de la vía, visibilidad, confort y estética. Los pa-
rámetros mínimos se expresan en Anexo II.

2. En general para el diseño en alzado del viario ur-
bano se recomienda:

   

a) Evitar crestas y valles demasiado cortos.
b) No incluir pequeños cambios de pendiente que 

varíen una rasante continua.
c) No diseñar curvas horizontales tras cambios de 

rasante.

3. Las pendientes longitudinales del viario urbano 
estarán comprendidas entre el 0,50 y el 6,00%. En tra-
mos de longitud reducida del viario secundario y local 
podrán admitirse pendientes de hasta el 10%. Excepcio-
nalmente y previa justificación motivada de la imposibili-
dad de cumplimiento de estos valores, podrán adoptarse 
pendientes longitudinales inferiores o superiores a los 
límites expresados con anterioridad.

4. La pendiente transversal de la calzada se esta-
blecerá entre el 1,50 y el 2,50%. Salvo en las conexio-
nes con las carreteras interurbanas, no se emplearán 
peraltes que superen los valores anteriormente indi-
cados.

Artículo 12.11. Las Intersecciones Giratorias.
1. Se considera especialmente apropiado el empleo 

de soluciones tipo giratorio para las intersecciones de 
los viarios en los que se presenten las siguientes circuns-
tancias:

   
a) Que el tráfico de los distintos ramales afluentes 

sea similar.
b) Que existan cuatro o más ramales de acceso.
c) Que la zona de intersección posea una topografía 

sensiblemente horizontal.
d) Que las intensidades de giros a la izquierda sean 

del orden de 1/3 del volumen total.
e) Que las longitudes de trenzado sean apropiadas.

2. La isleta central será preferiblemente de geo-
metría circular, aunque en determinados casos podrá 
adaptarse a la especial configuración de los rama-
les de acceso. En la tabla del anexo II se indican los 
diámetros mínimos de la isleta central en glorietas 
circulares. 

3. El trazado de los ramales de entrada a la glo-
rieta facilitará la reducción gradual de la velocidad, 
pero sin introducir modificaciones bruscas. El diseño 
de las salidas de la glorieta permitirá el despeje rá-
pido de la misma, para ello los radios de las curvas 
de salida serán aproximadamente el doble de las de 
entrada.

4. La calzada anular tendrá un ancho mínimo de 
ocho (8) metros. En la tabla del Anexo II se indican los 
parámetros mínimos para cada tipo de viario. 

5. La calzada anular se dispondrá con la pendiente 
transversal hacia el exterior con objeto de facilitar la per-
cepción de la intersección, el drenaje y el empalme de 
las calzadas.

CAPÍTULO III

La Urbanización de los Espacios Libres

Artículo 12.12. Condiciones Generales.
1. Toda actuación que incluya o afecte a zonas ver-

des y espacios libres no pavimentados de carácter pú-
blico deberá contar con proyecto específico redactado y 
firmado por técnico competente. Cuando las obras de 
jardinería formen parte de obras de urbanización gene-
ral, el proyecto de jardinería podrá integrarse en el global 
como separata del mismo.

2. Los proyectos de ejecución de las zonas verdes y 
espacios libres preverán la ejecución de todas las obras 
de acondicionamiento necesarias para su uso público y 
al menos las siguientes:

   
a) Jardinería y arbolado.
b) Riego.
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c) Drenaje.
d) Pavimentación.
e) Alumbrado público.
f) Mobiliario urbano.
g) Cuando en el interior de las zonas verdes y es-

pacios libres se localicen edificaciones deberán preverse 
además las redes de: abastecimiento de agua, sanea-
miento, energía eléctrica y comunicaciones.

3. Junto con el proyecto se presentará documento 
público que comprometa al promotor o entidad promo-
tora al mantenimiento de las zonas verdes hasta que no 
pasen a la tutela del Ayuntamiento.

Artículo 12.13. Criterios de Urbanización.
1. El diseño de los espacios libres atenderá al dis-

tinto carácter de los mismos de acuerdo con su posi-
ción en la ciudad y su destino dotacional. A los efectos 
de sus condiciones de urbanización, se distingue entre 
plaza urbana o jardín, parque urbano o parque subur-
bano.

2. Plaza urbana o jardín. Son espacios de dimen-
sión reducida, localizados en el interior de la trama 
urbana, significando lugares de la organización urba-
na. En general estarán próximos al viario y forman un 
continuo con la red de calles de la ciudad. Su diseño 
fortalecerá el paisaje urbano con la incorporación de 
al menos:

   
a) Arbolado y jardinería ornamental con especies 

que refuercen el papel de este espacio en la trama 
urbana.

b) Pavimentación con materiales similares a los 
utilizados en las calles peatonales y de tráfico com-
partido.

c) Mobiliario urbano de bancos, papeleras y según la 
dimensión de los mismos, juegos de niños. 

3. Parque urbano. Son espacios superiores a 1 Has, 
que se localizan junto a las áreas urbanas y dan cobertu-
ra a las demandas de ocio, esparcimiento y paseo a los 
residentes en la viviendas y usuarios de las actividades 
limítrofes. La elección de estos lugares coincide con te-
rrenos singulares por su posición topográfica, presencia 
de vegetación o recursos naturales o culturales, la pre-
existencia de vaguadas, etc. Su diseño fortalecerá el pai-
saje urbano con la incorporación de al menos:

   
a) Conservación y protección de los recursos natura-

les, culturales o topográficos asociados al lugar.
b) Arbolado y jardinería con especies adaptadas al 

lugar que refuercen la conservación y acondicionamiento 
del espacio.

c) Pavimentación mediante el empleo de acabados 
y texturas naturales. Podrán utilizarse pavimentos terri-
zos o granulares con o sin estabilizaciones, acondicio-
nándolos de tal forma que las escorrentías naturales no 
los dañen. En los parques habrá al menos un itinerario 
peatonal con tratamiento similar al de una calle peato-
nal que permita el recorrido del mismo y sus distintas 
partes.

d) Mobiliario urbano de bancos, papeleras y juego 
de niños.

e) Se incorporarán elementos de actividad como 
área deportiva, quiosco, explanada para representacio-
nes, etc.

4. Parque suburbano. Son espacios de gran dimen-
sión, localizados en el borde de las áreas urbanas e in-

cluso separadas de ellas. Tienen por misión destinar al 
ocio y esparcimiento de la población lugares de valor 
ambiental o paisajístico. Su diseño fortalecerá el paisaje 
con la incorporación de al menos:

a) Conservación y protección de los recursos natura-
les, culturales o topográficos asociados al lugar.

b) Arbolado y jardinería con especies adaptadas al 
lugar que refuercen la conservación y acondicionamiento 
del espacio.

c) Pavimentación mediante el empleo de acabados y 
texturas naturales. Podrán utilizarse pavimentos terrizos 
o granulares con o sin estabilizaciones, acondicionándo-
los de tal forma que las escorrentías naturales no los 
dañen. 

d) Mobiliario urbano de bancos, papeleras y juego 
de niños.

e) La ordenación de estos espacios preverá al menos:
    
- Senderos y caminos peatonales y ciclistas.
- Áreas de juego.
- Áreas de picnic.
- Zonas de acceso y aparcamiento.

Artículo 12.14. Condiciones de Protección del Arbo-
lado y Jardines

1. En cualquier trabajo público o privado en el que 
las operaciones y pasos de vehículos y máquinas se 
realicen en zonas próximas a algún árbol o plantación 
existente previamente al comienzo de los trabajos, de-
berán protegerse éstos. Los árboles se protegerán a lo 
largo del tronco y en una altura no inferior a 3 m. desde 
el suelo, con tablones ligados con alambres o cualquier 
otra protección eficaz que se retirará una vez terminada 
la obra.

2. Cuando se abran hoyos o zanjas próximas a plan-
taciones de arbolado, bien sean calles, plazas, paseos o 
cualquier otro tipo, la excavación no deberá aproximarse 
al pie del mismo más de una distancia igual a cinco ve-
ces el diámetro del árbol a la altura normal (1,20 me-
tros) y, en cualquier caso, esta distancia será siempre 
superior a 0,50 metros.  En caso de que, por otras ocu-
paciones del subsuelo, no fuera posible el cumplimiento 
de esta artículo, se requerirá la visita de inspección de 
los correspondientes servicios municipales antes de co-
menzar las excavaciones.

3. En aquellos casos que por la excavación resulten 
alcanzadas raíces de grueso superior a 5 centímetros, 
éstas deberán cortarse con hacha, dejando cortes lim-
pios y lisos que se pintarán, a continuación, con cual-
quier cicatrizante de los existentes en el mercado.

4. Deberá procurarse que la época de apertura de 
zanjas y hoyos próximos al arbolado sea la de reposo 
vegetal (diciembre, enero, febrero) y los árboles, en todo 
caso se protegerán tal como se ha indicado en el apar-
tado 1.

5. Cuando en una excavación de cualquier tipo re-
sulten afectadas raíces de arbolado, el retapado debe-
rá hacerse en un plazo no superior a tres días desde la 
apertura, procediéndose a continuación a su riego.

6. Será motivo de sanción el depositar cualquier tipo 
de materiales de obra en los alcorques del arbolado, el 
vertido de ácidos, jabones o cualquier otro tipo de líqui-
dos nocivos para el árbol, en el alcorque o cercanías de 
éste y la utilización del arbolado para clavar carteles, su-
jetar cables, etc., o cualquier fin que no sea específico 
del arbolado.

7. Cuando por daños ocasionados a un árbol o 
por necesidades de unas obras, paso de vehículos, 
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badenes particulares, etc., resultase éste muerto o 
fuese necesario suprimirlo, el Ayuntamiento, a efec-
tos de indemnización, y sin perjuicio de la sanción 
que corresponda, valorará el árbol siniestrado en 
todo.

Artículo 12.15. Sistema de Riego.
Todo proyecto y obra de ajardinamiento contempla-

rá los sistemas de captación de aguas en el supuesto 
de no poder utilizar otro tipo de caudal y red de riego 
por goteo.

Artículo 12.16. Condiciones del Suelo y las Tierras.
1. Suelos. Cuando se realicen movimientos de tie-

rra que supriman las capas de suelo fértil, o en aquellos 
casos en que el suelo no presente características favora-
bles a la vida vegetal, se proyectará y presupuestará la 
aportación de tierras vegetales en espesor no inferior a 
25 centímetros.

2. Las tierras fértiles no deberán tener materiales 
pétreos de dimensiones superiores a los 3 centímetros, 
y su composición deberá ser areno-arcillosa, con abun-
dante permeabilidad.

3. En todo caso, deberá preverse un abonado de 
fondo anterior a la instalación del jardín y, si los análisis 
lo aconsejaran, se realizarán las enmiendas que resulten 
pertinentes.

4. Las siembras de praderas se mantillarán con 
compuestos naturales adecuados, siendo más aconseja-
bles los «compos» de basuras urbanas.

Artículo 12.17. Plantación y Siembra.
1. La elección de especies se justificará de una de 

las dos formas siguientes:
   
a) Por la experiencia que supone la presencia de la 

especie en la zona, con desarrollo normal.
b) Demostrando la coincidencia del hábitat de la 

especie con las condiciones del medio en el terreno 
municipal.

2. Para establecer el tamaño de las plantas a utilizar 
se incluirán en los anejos croquis de dimensiones en los 
que se fijarán, para los árboles, diámetro o circunferen-
cia natural, altura, copa y dimensiones y preparación del 
cepellón. Para arbustos, altura, ramificación y caracterís-
ticas del cepellón o maceta.

3. Igualmente, se fijarán las dimensiones de los ho-
yos para cada tipo de planta.

4. Plano de plantación. Todo proyecto deberá llevar 
un plano de plantación en el que figuren únicamente las 
líneas y las especies a plantar, representadas en una cla-
ve que podrá detallarse al margen del mismo plano.

5. En las praderas se detallará la semilla o semillas 
a utilizar, época y forma de siembra, mancillado y prime-
ros cuidados.

Artículo 12.18. Conservación de las Superficies Ajar-
dinadas.

1. En el capítulo de conservación se detallarán los 
cuidados culturales anuales o periódicos, incluyendo pre-
supuestos de los mismos, así como entidad o entidades 
que vengan obligados a realizarlos.

2. Se especificará también el equipo de máquinas y 
herramientas precisas para la conservación, detallando, 
por separado el presupuesto de adquisición y duración 
del equipo.

CAPÍTULO IV

Equipamiento y Mobiliario Urbano

Artículo 12.19. Condiciones Generales,
Todos los equipamientos, tales como papeleras, 

bancos, juegos infantiles, etc., deberán ir sujetos a los 
cimientos por medio de espárragos atornillados con 
tuercas visibles de forma que puedan desmontarse sin 
romper la obra ni el elemento que se desee mover. En 
ningún caso quedarán encarcelados en alguna de sus 
partes.

Artículo 12.20. Condiciones de los Juegos y Zonas 
Infantiles.

Los elementos de juego en las Zonas Infantiles 
cumplirán las disposiciones establecidas en el Decreto 
127/2001 y además las siguientes:

a) En los juegos no deberán utilizarse materiales 
como chapa, tubos u otros elementos que al desgastar-
se o partirse puedan suponer peligro para los niños.

b) Los juegos serán preferentemente de maderas 
duras y en sus movimientos no deberán suponer peligro 
para sus visitantes, construyéndose vallas que protejan 
las zonas de trayectoria de los mismos y colocándose 
carteles indicadores del peligro.

c) En el diseño de las zonas infantiles deberá ten-
derse a los terrenos de aventuras en los que los niños 
tengan la ocasión de desarrollar su iniciativa y poner en 
juego su imaginación, procurando huir de elementos ais-
lados con una finalidad única y determinada.

d) Las áreas de juego de niños contarán con pavi-
mentos blandos que amortigüen y reduzcan los posibles 
daños producidos por las caídas.

Artículo 12.21. Papeleras y Bancos.
1. Las papeleras serán del tipo municipal, y en 

el defecto de su falta de definición deberán ser acep-
tadas, en cada caso, por los Servicios Técnico Muni-
cipales.

2. Los bancos que incluyan elementos de madera, 
éstos no podrán tener ningún hueco inferior a los 6 cen-
tímetros.

CAPÍTULO V

La Urbanización del Área Central de la Ciudad

Artículo 12.22. Aplicación.
1. Las Normas contenidas en el presente Capí-

tulo serán de aplicación a las obras de urbanización 
interna del Casco Histórico de La Rinconada definida 
en el Plano de Ordenación Completa de los Núcleos 
Urbanos.

2. Serán de aplicación supletoria las normas conteni-
das en la Sección Primera, Segunda y Cuarta del presen-
te Capítulo para todos aquellos aspectos no regulados 
en esta Sección.

Artículo 12.23. Directrices para la Urbanización del 
Área Central

Los proyectos de urbanización o de obras ordinarias 
que se redacten dentro del ámbito del Casco Histórico 
de La Rinconada deberán desarrollar las Directrices de 
Urbanización contenidas en el presente Plan con carác-
ter indicativo. Sin perjuicio de lo anterior, los proyectos 
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podrán proponer soluciones diferentes a las previstas, 
debiendo justificar la solución adoptada con base a las 
mejoras que ésta suponga en relación a las citadas Di-
rectrices de Urbanización.

Artículo 12.24. Adaptación de las infraestructuras. 
1. Se prohíbe el tendido de nuevas redes de infraes-

tructuras por las fachadas de las edificaciones, debiendo 
realizarse de forma subterránea.

2. Los proyectos de reurbanización que se realicen 
sobre el Centro Histórico de La Rinconada deberán in-
cluir el soterramiento de todos los tendidos aéreos de 
infraestructuras existentes para lo cual el Ayuntamien-
to establecerá los Convenios correspondientes con las 
Compañías suministradoras.

3. Se prohíbe la instalación de contadores, cajas de 
acometida u otros registros en las fachadas de los edifi-
cios catalogados.

4. Los proyectos de nuevas edificaciones preverán 
en la nueva fachada el sistema para canalizar correcta-
mente los tendidos existentes.

5. Excepcionalmente, en suelo urbano y debido a 
preexistencias o condicionantes urbanísticos que im-
pidan físicamente la materialización de las medidas 
descritas en los apartados anteriores podrá autorizar-
se el empleo de otras soluciones infraestructurales 
sustitutivas.

CAPÍTULO VI

Las Infraestructuras y Servicios Urbanos Básicos

Artículo 12.25. El Dimensionado y la Conexión de las 
Redes.

1. Los proyectos de urbanización resolverán com-
pletamente las dotaciones de infraestructuras nece-
sarias para implantar los usos previstos por el planea-
miento. Para el cálculo de las demandas de cada uno 
de los servicios urbanos básicos en cada sector se con-
siderarán las dotaciones establecidas en la normativa 
específica correspondiente a cada infraestructura.

2. Los proyectos de urbanización en ejecución del 
planeamiento de desarrollo garantizarán la ejecución 
completa de las instalaciones y servicios urbanos y 
su conexión con las redes principales aptas para la 
alimentación. Estas conexiones, si fuera necesario, 
deberán extenderse fuera de la delimitación de los 
sectores.

Artículo 12.26. Red de Abastecimiento de Agua 
Potable.

1. En cada sector, núcleo o zona poblada se 
garantizará el consumo interno de agua potable de 
acuerdo con las instrucciones que a este fin establez-
ca el Ayuntamiento. Los proyectos de urbanización 
justificarán adecuadamente los consumos a abaste-
cer y las condiciones de dimensionado y ejecución de 
las redes.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona 
o áreas servida se dispondrán redes y elementos ac-
cesorios que incluso si ello fuera necesario, saldrán 
fuera de los límites del sector, núcleo o área a servir, 
siendo propio del Proyecto y de la correspondiente ur-
banización los costos adicionales que en instalaciones, 
servidumbres y elementos accesorios ellos suponga. 
Asimismo se garantizará su conservación caso de que 
el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos 
a la red municipal.

3. En general, los viarios urbanos poseerán una red 
de abastecimiento bajo cada uno de los dos acerados 
con objeto de servir a la fachada cercana sin que las 
acometidas queden bajo la influencia del tráfico rodado. 
En los viarios de tipo local, peatonal o de uso comparti-
do podrá autorizarse previo informe de la compañía su-
ministradora la instalación de una sola canalización que 
sirva a ambas fachadas.

4. Los diámetros nominales, materiales, calidades, 
y piezas especiales a utilizar serán los que establezca la 
normativa municipal específica, y en su defecto las de 
la compañía suministradora. En general se empleará la 
fundición dúctil que podrá sustituirse por otro material 
con la aprobación del Ayuntamiento y previa justificación 
de su idoneidad.

5. Las condiciones de ejecución y recepción de las 
redes serán las dispuestas por la normativa específica 
municipal, y en su defecto las de la compañía suminis-
tradora. 

Artículo 12.27. Red de Saneamiento.
1. En las áreas de suelo urbanizables ordenado, 

sectorizado y no sectorizado el sistema de saneamiento 
será de tipo unitario, transportándose las aguas residua-
les y pluviales conjuntamente por un único conducto. El 
diseño de redes separativas se admitirá en casos justifi-
cados y previa aprobación municipal, o en su caso, de la 
compañía suministradora. 

2. Las redes de saneamiento discurrirán por viarios 
de titularidad pública legalmente utilizables. Justificada-
mente, por razones urbanísticas o estrictamente cons-
tructivas, podrá admitirse la instalación de redes por zo-
nas verdes públicas. 

3. En general, el trazado en planta de las redes de 
saneamiento se ajustará al eje de la calzada. En el viario 
principal y en los viarios con segregación de calzadas 
podrán disponerse varios colectores que sirvan a cada 
una de las márgenes del viario. 

4. En lo referente a las condiciones particulares so-
bre las redes de saneamiento, depuración y vertido se 
estará a lo dispuesto a la normativa específica munici-
pal, y en su defecto a las normas y recomendaciones de 
la compañía suministradora.

5. Los Proyectos de Urbanización justificarán los 
coeficientes de escorrentía utilizados en función de las 
condiciones particulares de pluviometría de la zona geo-
gráfica del municipio de La Rinconada.

6. Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en 
suelo urbano o urbanizable.

Artículo 12.28. Alumbrado Público.
1. Para el proyecto y ejecución de las instalaciones 

de alumbrado público en los viarios y espacios libres pú-
blicos se estará a la normativa específica de los servicios 
municipales competentes.

2. Los niveles de iluminancia media en servicio y los 
coeficientes de uniformidad medios se fijarán justificada-
mente en los proyectos de urbanización para cada vía, 
cumpliéndose los mínimos establecidos en la Tabla II. 
En los proyectos de urbanización se estudiará especial-
mente la coordinación entre el alumbrado público y las 
plantaciones propuestas.

3. Se reforzará el alumbrado en las interseccio-
nes de los viarios de tal forma que el nivel de ilumi-
nación será al menos un 50% superior al del vial in-
cidente de mayor nivel, y su uniformidad media será 
superior a 0.55.

4. En el diseño de los viales se procurará la equi-
distancia entre los puntos de luz con carácter general, 
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y la altura de las luminarias no superará la de la edi-
ficación en viales con anchura igual o inferior a doce 
(12) metros.

5. Los centros de mando y protección se instalarán 
en lugares de uso público accesibles no sujetos a servi-
dumbres. El régimen de funcionamiento de la instalación 
será un encendido y reducción de potencia nocturna me-
diante equipo estabilizador - reductor. La alimentación de 
los puntos de luz se realizará en baja tensión mediante 
conducciones subterráneas.

6. Los báculos o sustentaciones serán preferente-
mente de material aislante debidamente acreditado me-
diante ensayos u homologación, pudiendo excepcional-
mente instalarse de acero o fundición con autorización 
previa del Ayuntamiento.

7. Las instalaciones de alumbrado incluirán equi-
pos para la reducción del consumo energético me-
diante sistemas de reducción y estabilización del flujo 
luminoso.

8. Se emplearán luminarias de reducida emisión 
hacia el hemisferio superior, preferiblemente dotadas 
de vidrio plano. Las luminarias serán de tipo cerrado y 
construidas preferentemente con materiales aislantes o 
fundición de aluminio.

9. Con carácter preferente se emplearán lámparas 
de vapor de sodio de alta presión por su mejor rendi-
miento y durabilidad. Las potencias de las lámparas se 
ajustarán para reducir la contribución al resplandor del 
cielo, disminuir las molestias en las viviendas y fomentar 
el ahorro energético.

10. Para la iluminación de áreas o edificios monu-
mentales se podrán instalar báculos y luminarias espe-
ciales no sujetas a las anteriores condiciones, previa au-
torización municipal.

Artículo 12.29. Las Infraestructuras para el Suminis-
tro de Energía Eléctrica.

1. Los proyectos de urbanización resolverán comple-
tamente las dotaciones de infraestructuras de energía 
eléctrica necesarias para los usos a implantar, Para el 
cálculo de la demanda de energía de cada sector se con-
siderarán las dotaciones establecidas en la normativa 
electrotécnica vigente.

2. En las obras de urbanización del suelo urbano no 
consolidado y urbanizable las redes eléctricas de media 
y baja tensión se ejecutarán mediante canalizaciones 
subterráneas normalizadas. 

3. En las obras de reurbanización del viario o de los 
espacios libres, salvo que se justificara cabalmente su 
improcedencia, todas las redes eléctricas se ejecutarán 
mediante canalizaciones subterráneas normalizadas. 
Cuando las redes existentes en el ámbito a reurbanizar 
sean ya subterráneas se renovarán los conductores, sal-
vo cuando se justifique su improcedencia técnica o re-
ciente mejora.

4. Excepcionalmente, en las áreas de uso indus-
trial o, en general, en aquellas donde la densidad de 
población fuese baja, podrán autorizarse, previa jus-
tificación pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo 
en todo caso, discurrir éstos por los trazados que se 
señalen.

5. Los proyectos de urbanización preverán la 
modificación a subterránea de todas las instalacio-
nes eléctricas aéreas existentes dentro del ámbito a 
urbanizar en alta, en media y en baja tensión. Ex-
cepcional y justificadamente podrá autorizarse por el 
Ayuntamiento la compatibilidad de ciertos tramos o 
instalaciones aéreas en alta tensión con la actuación 
urbanizadora.

6. Los centros y subestaciones transformadoras 
se emplazarán en los espacios previstos expresamen-
te por el planeamiento de desarrollo. Sólo en casos es-
trictamente necesarios y justificados se preverán cen-
tros de transformación en espacios públicos; en estos 
casos, las instalaciones se emplazarán en lugares no 
perjudiciales con la utilización pública de los espacios 
y en edificaciones homologadas debidamente protegi-
das y aisladas. 

Artículo 12.30. Las Redes de Telecomunicaciones.
1. Los proyectos de urbanización resolverán comple-

tamente las dotaciones de infraestructuras de telecomu-
nicaciones necesarias para los usos a implantar acorde 
con la normativa sobre infraestructura común de tele-
comunicaciones. Para el cálculo de las necesidades se 
considerarán las dotaciones establecidas en la normati-
va específica vigente.

2. Las infraestructuras de redes públicas de co-
municaciones electrónicas que se diseñen en los ins-
trumentos de planificación urbanística, deberán ga-
rantizar la no discriminación entre los operadores y el 
mantenimiento de condiciones de competencia efecti-
va en el sector para lo cual, en su diseño, tendrán que 
preverse las necesidades de los diferentes operadores 
que puedan estar interesados en establecer sus redes 
y ofrecer sus servicios en el ámbito territorial de que 
se trate.

3. El Ayuntamiento de manera justificada por ra-
zones de cumplimiento de los objetivos urbanísticos o 
de protección del medio ambiente, y dando audiencia 
a los interesados, podrá establecer, de acuerdo con 
la legislación estatal, la obligación de compartir em-
plazamientos por parte de diferentes operadores, de 
acuerdo con los Planes de Implantación propuestos. 
La obligación de compartir puede desestimarse si se 
justifica la imposibilidad técnica, o si las condiciones 
no son razonables, o bien si el Ayuntamiento conside-
ra que el impacto ambiental, visual o sobre los límites 
de exposición del uso compartido, pueda ser superior 
al de las instalaciones por separado.

4. En las obras de urbanización del suelo urbano no 
consolidado y urbanizable las redes de telecomunicacio-
nes se ejecutarán mediante canalizaciones subterráneas 
normalizadas. 

5. En las obras de reurbanización del viario o de los 
espacios libres, salvo que se justificara cabalmente su 
improcedencia, todas las redes de telecomunicaciones 
se ejecutarán mediante canalizaciones subterráneas nor-
malizadas. Los proyectos de urbanización preverán la 
modificación a subterránea de todas las instalaciones de 
telecomunicaciones aéreas existentes dentro del ámbito 
a urbanizar. Excepcional y justificadamente podrá auto-
rizarse por el Ayuntamiento la compatibilidad de ciertos 
tramos o instalaciones aéreas con la actuación urbani-
zadora.

6. Los elementos y equipos de telecomunicación 
auxiliares a las redes subterráneas se instalarán de for-
ma que su implantación produzca el mínimo impacto so-
bre el medio ambiente desde el punto de vista espacial y 
visual y sobre la salubridad pública, y de manera que el 
desarrollo de las redes de telecomunicación se produzca 
de forma ordenada.

7. En los proyectos de edificación correspondien-
tes a obras de nueva edificación o de rehabilitación 
integral de edificios, será preceptiva la previsión de las 
instalaciones y arquetas de registro correspondientes 
para la Infraestructura Común de Telecomunicaciones 
(ICT), cuyo diseño se ajustará a la normativa específi-
ca de aplicación. 
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Artículo 12.31. Red de Riego.
1. Los proyectos de urbanización deberán asegurar 

la dotación de los caudales necesarios y preverán las re-
des necesarias para garantizar el crecimiento y desarro-
llo de las alineaciones principales del arbolado del viario 
urbano y de los espacios libres. 

2. Los diámetros nominales, materiales, instalacio-
nes mecánicas, calidades, y piezas especiales a utilizar 
serán los que establezca la normativa municipal especí-
fica, y en su defecto las de la compañía suministradora. 
En general, se establecerán sectores de riego programa-
ble por goteo, y el material empleado para las canaliza-
ciones será el polietileno, que podrá sustituirse por otro 
material con la aprobación del Ayuntamiento y previa jus-
tificación de su idoneidad.

3. Las condiciones de ejecución y recepción de las 
redes serán las dispuestas por la normativa específica 
municipal, y en su defecto las de la compañía suminis-
tradora. 

4. Se proyectarán instalaciones para pozos artesia-
nos y equipos de bombeo y filtrado con capacidad sufi-
ciente para alimentar el conjunto ajardinado. El proyecto, 
ejecución y legalización de estas instalaciones se adapta-
rá a la normativa hidrológica vigente.

Artículo 12.32. Coordinación de los Servicios Urba-
nos Básicos.

1. Los proyectos de urbanización establecerán el orden 
de disposición de los servicios y sus elementos de registro 
en el espacio público. Las dimensiones de los acerados se-
rán las suficientes para alojar todos los servicios urbanos 
previstos, con las condiciones de separación e instalación 
establecidas en sus normativas técnicas específicas.

2. En general, los servicios urbanos se distribuirán 
de forma que las redes que más acometidas requieran 
queden más próximas a las bandas de edificación, que-
dando las redes de transporte y el alumbrado público en 
la zona más exterior del acerado.

3. Se recomienda la inclusión en los proyectos de 
urbanización de un plano conjunto de servicios urbanos 
a implantar, con la definición en planta de los trazados 
y ubicación de arquetas y elementos singulares de cada 
infraestructura.

4. En los proyectos de urbanización del suelo urba-
no no consolidado y del urbanizable no se construirán 
elementos que puedan deteriorarse durante la fase pos-
terior de edificación. Es recomendable, siempre que sea 
posible, reservar libre de servicios el último metro del 
acerado hasta la construcción de los edificios.

  Viario principal Viario secundario Viario local Viario industrial

 Viario completo* (mínimo en metros) 30,00 18,00 12,00 20,00

 Circulación vehículos

   Calzada 1 carril y sentido único de circulación no permitido no permitido recomendado --

   Calzada 2 o más carriles circulación mínimo 4 carriles mínimo 2 carriles -- recomendado

   Tratamiento segregado obligatorio segregado obligatorio compartido recomendado segregado obligatorio

 Estacionamiento vehículos

   Bandas de aparcamiento mínimas permitida 1 banda mínimo 1 banda mínimo 1 banda  mínimo 2 bandas

   Bandas de aparcamiento recomendadas -- recomendado 2 bandas recomendado 2 bandas --

 Circulación peatonal. Acerados

   Banda circulación peatonal mínimo 2 bandas mínimo 2 bandas mínimo 2 bandas mínimo 2 bandas

 Circulación ciclista

   Unidireccional ligado a calzada de tráfico mínimo 2 bandas mínimo 2 bandas -- recomendado 2 bandas

   rodado o banda peatonal 

   Bidireccional -- - - recomendado --

 Arbolado

   Obligatoriedad plantación sí sí sí sí

   Banda de arbolado mínimo 2 bandas mínimo 2 bandas  mínimo 1 banda mínimo 2 bandas

  * Dimensión mínima en metros comprendida entre las alineaciones opuestas.



Página núm. 196 BOJA núm. 46  Se vi lla, 6 de marzo 2008

(Continúa en el fascículo 3 de 3)



Sevilla, 6 de marzo 2008 BOJA núm. 46  Página núm. 197

Título: Liderazgo Político de Mujeres
Desde la Transición hacia la Democracia Paritaria

Autora: María F. Sánchez Hernández

Realización y edición: Instituto Andaluz de la Mujer
Año de edición: 2003
Distribuye: Servicio de Publicaciones y BOJA
Pedidos: Servicio de Publicaciones y BOJA

Apartado Oficial Sucursal núm. 11. 41014-SEVILLA
También está a la venta en librerías colaboradoras

Forma de pago: El pago se realizará de conformidad con la liquidación
que se practique por el Servicio de Publicaciones y BOJA
al aceptar el pedido, lo que se comunicará a vuelta de correo

P.V.P.: 11,69 E (IVA incluido)



Página núm. 198 BOJA núm. 46  Se vi lla, 6 de marzo 2008

Título: La Situación Social de las Mujeres
en Andalucía 1990 - 2000

Coordinadores: Fernando Aguiar
Isabel García
Manuel Pérez Yruela

Realización y edición: Instituto Andaluz de la Mujer
Año de edición: 2001
Distribuye: Servicio de Publicaciones y BOJA
Pedidos: Servicio de Publicaciones y BOJA

Apartado Oficial Sucursal núm. 11. 41014-SEVILLA
También está a la venta en librerías colaboradoras

Forma de pago: El pago se realizará de conformidad con la liquidación
que se practique por el Servicio de Publicaciones y BOJA
al aceptar el pedido, lo que se comunicará a vuelta de correo

P.V.P.: 6,40 E (IVA incluido)

CONTENIDO:
Estudio sobre la evolución de la situación

de las mujeres andaluzas a lo largo de la
última década del siglo XX en los ámbitos
de la demografía, la familia, la educación,
la salud, el empleo, el trabajo doméstico,
la esfera pública y la violencia de género.



Sevilla, 6 de marzo 2008 BOJA núm. 46  Página núm. 199

Servicio de Publicaciones y BOJA
Apartado Oficial Sucursal núm. 11
Bellavista
41014 SEVILLA

SOLICITUD DE SUSCRIPCION AL BOJA

NIF/CIF

APELLIDOS Y NOMBRE O RAZON SOCIAL

NOMBRE VIA PUBLICA

Nº LETRA ESCALERA PISO PUERTA

TELEFONO FAX

LOCALIDAD/MUNICIPIO

PROVINCIA CODIGO POSTAL

Deseo suscribirme al BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA de conformidad con las condiciones
establecidas.

Sello y firma

FORMA DE PAGO

El pago de la suscripción se realizará de conformidad con la liquidación que se practique por el Servicio
de Publicaciones y BOJA al aceptar la solicitud, lo cual se comunicará a vuelta de correo.

BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA
FAX: 95 503 48 05

NOTA: Enviar a:



Página núm. 200 BOJA núm. 46  Se vi lla, 6 de marzo 2008

FRANQUEO CONCERTADO núm. 41/63

BOLETIN  OFICIAL  DE  LA  JUNTA  DE  ANDALUCIA
Apartado  Oficial  Sucursal  núm.  11.  41014 SEVILLA

Papel ecológico


