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NORMATIVA
TITULO |
AMBITO, VIGENCIA, INNOVACION, CONTENIDO Y VALOR DE LOS DOCUMENTOS

Articulo 1.1. Naturaleza y Ambito Territorial.

L.

El objeto de este Plan General de Ordenacion Urbanistica de Baeza es la revision con adaptacion

preceptiva a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA),
del Plan General de Baeza.

2.

Este Plan General de Ordenacion Urbanistica establece la ordenacion urbanistica estructural para la

totalidad de su término municipal. Para ello, y de conformidad con la legislacién urbanistica vigente:

a.

€.

f.

g.

3.

Clasifica la totalidad del término municipal de conformidad con lo establecido en los articulos 44, 45,
46 y 47 de la LOUA, previendo el crecimiento urbano necesario para satisfacer las necesidades del
desarrollo urbano a medio plazo.

. Contiene las disposiciones necesarias, incluida la calificacion especifica del suelo, para garantizar

la existencia de suelo suficiente para la construccién de viviendas sometidas a algin régimen de
protecciéon publica y para la implantacion de actividades productivas, turisticas y terciarias para
satisfacer las demandas previsibles de la poblacion a medio plazo.

. Establece la red basica de sistemas generales publicos con destino a parques, espacios libres,

infragstructuras, servicios, dotaciones y equipamientos necesaria para articular urbanisticamente de
forma adecuada a sus caracteristicas naturales y territoriales el término municipal y satisfacer las
demandas previsibles de los ciudadanos y las actividades.

. Determina los usos, densidades y edificabilidades globales para las distintas clases de suelo en que

asi lo exige la LOUA.

Establece los usos incompatibles y las condiciones para proceder a la sectorizacion en el suelo
urbanizable no sectorizado.

Delimita las areas de reparto y calcula su aprovechamiento medio en el suelo urbanizable sectorizado.
Recoge los ambitos que han de ser objeto de especial proteccion por sus singulares valores
arquitectonicos, historicos o culturales reconocidos por su declaracion como Bienes de Interés
Cultural, sefialando los elementos que requieren especial proteccion.

. Establece o recoge las areas del término municipal que deben mantenerse al margen del proceso de

urbanizacion de acuerdo con lo establecido en la LOUA, clasificandolas como suelo no urbanizable
de especial proteccion; y especifica las medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos no
previstos.

Del mismo modo, este Plan General de Ordenacion Urbanistica contiene la ordenacion urbanistica

pormenorizada o prevé las actuaciones de planeamiento necesarias para su establecimiento en aquellas clases
de suelo en que asi lo exige la LOUA. Para ello:

a.

f.

g.

Sefiala las alineaciones y rasantes de la trama urbana, los espacios publicos y las dotaciones
comunitarias complementarias a las estructurales, asi como determina los usos pormenorizados y las
ordenanzas de edificacion, todo ello para el suelo urbano consolidado.

. Establece en el suelo urbano las areas de reforma interior, definiendo sus objetivos y asignando los

usos, densidades y edificabilidades globales para cada una de ellas.

. Delimita las areas de reparto y calcula su aprovechamiento medio en el suelo urbano no consolidado.
. Indica los criterios y directrices para la ordenacion detallada en el suelo urbano no consolidado y en el

suelo urbanizable sectorizado.

. Delimita las distintas zonas de suelo no urbanizable no estructural, fijando la normativa urbanistica

para cada una de ellas, asi como para el suelo urbanizable no sectorizado, hasta tanto se produzca
su sectorizacion.

Cataloga los elementos de valor urbanistico, arquitectonico, histérico, cultural, natural o paisajistico
gue no tienen caracter estructural.

Contiene las previsiones generales de programacion y gestion de las actuaciones urbanisticas
propuestas.

Articulo 1.2. Vigencia del documento.

Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el limite temporal minimo a que se refiere el conjunto de las
previsiones del Plan General es de doce (12) afos, a contar desde la publicacion del acuerdo aprobatorio
del mismo. Transcurrido este plazo, el Ayuntamiento, en funciéon del grado de realizacion de sus previsiones,

verificara

la oportunidad de proceder a su revision.
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Articulo 1.3. Innovaciones al documento.

1. Las determinaciones de ordenacion de este Plan General de Ordenacion Urbanistica podran innovarse

mediante su revision, su modificacion o su desarrollo segun los procedimientos establecidos por la LOUA.

2. Cualquier innovacién debera adecuarse a los criterios de ordenacion, documentales y de procedimiento

previstos en el articulo 36 de la LOUA.

3. Procedera la revision total o parcial del presente Plan General con caracter anticipado cuando se

produzca una o varias de las siguientes circunstancias:

a. Cuando un plan de ordenacién territorial asi lo disponga o lo haga necesario.

b. Si las previsiones de los niveles de dotacién urbanistica exigieren una mayor superficie de suelo
destinado a equipamientos publicos pertenecientes a sistemas generales, sea por la propia evolucion
demografica, sea como consecuencia de la entrada en vigor de disposiciones de rango suficiente que
asi lo determinen.

c. Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipotesis del Plan en cuanto a las magnitudes basicas
de poblacién, dinamica del empleo 0 mercado de la vivienda, de forma que obliguen a modificar los
criterios generales de la ordenacion.

d. Si se han de tramitar modificaciones concretas de las determinaciones del Plan que den lugar a
alteraciones que incidan sustancialmente sobre la ordenacion estructural del término municipal o de

los nucleos urbanos.

e. Si se producen cambios en la legislacion urbanistica o sectorial que hagan necesaria o conveniente la
revision.

f. Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga naturaleza e importancia lo justifiquen, por
afectar a los criterios determinantes de la estructura general del territorio, o de la clasificacion y gestion
del suelo, y asi lo acuerde motivadamente el Pleno del Ayuntamiento.

g. Cuando la Corporacion Municipal cambie de modo sustancial de criterio en relacion con la politica
urbanistica que inspira el Plan General.

4. Las alteraciones de la ordenacion que no constituyan la revision del Plan, ni su mero desarrollo en los

términos que se expresan en el apartado siguiente, se entenderan como modificaciones del Plan.

5. No se considerara revision ni modificacion del Plan General, sino su mero desarrollo:

a. Las innovaciones que puedan operar los Planes Parciales de Ordenacion y los Planes Especiales en la
ordenacidon pormenorizada potestativa contenida por este Plan General en sus respectivos ambitos.

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

c. El cambio de la delimitacion de las Unidades de Ejecucion o de los sistemas de actuacion determinados
por el planeamiento, cuando se realice por los procedimientos previstos en la LOUA.

d. La alteracion por el instrumento de planeamiento pertinente de las determinaciones de este Plan
que no se correspondan con la funcion legal que la LOUA asigna a los Planes Generales, excepto
que expresamente este Plan General indique su vinculacion por afectar a mas de un ambito de

planeamiento.

e. Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la Ley y el propio Plan General
reservan al planeamiento de desarrollo, segun lo especificado en estas Normas para cada clase de
suelo.

f. Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucion del planeamiento requiera
justificadamente en la delimitacién de las unidades de actuacion, siempre que no supongan reduccion
de las superficies destinadas a sistemas generales o a espacios libres publicos de otra clase o afecten
a la clasificacion del suelo.

g. La aprobacidn, en su caso, de Ordenanzas Municipales, de las previstas en la legislacién de Régimen
Local o en los articulos 23 y siguientes concordantes de la LOUA para el desarrollo o aclaracion de
aspectos determinados 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 legislacion de Régimen Local o en los
articulos 23 y siguientes concordantes de la LOUA.

i. Las modificaciones como consecuencia de la formulacion de Planes Especiales de Proteccion.

Articulo 1.4. Documentacién: Contenido y Valor Relativo de sus Elementos.

1. Los distintos documentos de este Plan General, sin perjuicio de su caracter estructural o pormenorizado,
integran una unidad coherente cuyas determinaciones deberan aplicarse, partiendo del sentido de las palabras
y de los grafismos, en orden al mejor cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica y de los objetivos de
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los Planes Generales sefialados en los articulos 3 y 9 de la LOUA, respectivamente, y de los objetivos propios de
este Plan, asi como entendida la realidad social del momento en que se apliquen.

2. En caso de discordancia o imprecision del contenido de los diversos documentos que integran el Plan,

se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a. La Memoria General del Plan, con sus documentos anexos, sefiala los objetivos generales de la
ordenacion y expresa y justifica los criterios que han conducido a la adopcién de las distintas
determinaciones. Por ello, es el instrumento basico para la interpretacion 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 ordenacién estructural como la
pormenorizada, segln las determinaciones a que se refiera.

b. Las presentes Normas Urbanisticas y sus documentos anexos constituyen el cuerpo normativo
especifico de la ordenacion urbanistica. Prevalecen sobre los restantes documentos del Plan para
todo lo que en ella se regula sobre desarrollo, gestion y ejecucion del planeamiento, y en cuanto al
régimen juridico propio de las distintas categorias de suelo y de los aprovechamientos publicos o
privados admisibles sobre el mismo. Sus contenidos estan diferenciados segun al tipo de ordenacion,
estructural o pormenorizada, a que se refieran.

c. El plano de Determinaciones de Estructura del Territorio Término Municipal Ordenacion Completa, a
escala 1:20.000, expresa el modelo resultante de la ordenacién establecida y la estructura general
del territorio. Este plano contiene la clasificacion del suelo del término municipal, los sistemas
generales de la ordenacién, zonas de suelo no urbanizable especialmente protegido. Su contenido
tiene integramente caracter de ordenacion estructural.

d. El plano de Determinaciones de Ordenacion Pormenorizada de Zonas del Suelo No Urbanizable
ordenacién completa, a escala 1:20.000, expresa la ordenacion del suelo no urbanizable comun y
el resto de determinaciones no estructurales relativas al suelo no urbanizable. Su contenido tiene
integramente caracter de ordenacion pormenorizada.

e. El plano de Determinaciones de Estructura de los Nucleos Urbanos, a escala 1:5.000, expresa la
ordenacién estructural de cada uno de los nucleos urbanos sefialados por el Plan. Su contenido,
complementa y perfecciona por motivos de escala de representacion el plano de Determinaciones
Estructurales del término municipal. Este plano contiene la clasificacion del suelo, los sistemas
generales urbanos, las areas de definicion de usos, edificabilidades y densidades globales para todo
el suelo urbano, el suelo urbanizable ordenado y el suelo urbanizable sectorizado, la sectorizacion del
suelo urbanizable, las areas de suelo urbanizable no sectorizado. Su contenido tiene integramente
caracter de ordenacion estructural.

f. El plano de Ordenacién Completa de los Nucleos Urbanos, a escala 1:2.000, expresa la ordenacion
pormenorizada de cada uno de los nucleos urbanos sefalados por el Plan. Este plano contiene
las alineaciones y rasantes de los suelos con ordenacion detallada directa, los sistemas locales de
espacios libres y dotaciones, las zonas de ordenanzas de edificacion y usos pormenorizados para
los suelos con ordenacion detallada definida por este Plan, la delimitacion de las areas de reforma
interior, la delimitacion de las unidades de ejecucién en el suelo urbano no consolidado, los criterios
y directrices para la ordenacion detallada del suelo urbanizable sectorizado y la delimitacion de los
ambitos de proteccion y el sefalamiento de los elementos y espacios urbanos de interés historico,
cultural, arquitecténico o arqueoldgico. Su contenido tiene integramente caracter de ordenacion
pormenorizada.

g. El plano de Protecciones en ambito del Plan Especial del Centro Historico. Nucleo urbano de Baeza
a escala 1:2.000 donde se indica el limite del Conjunto Historico, Catalogacion y protecciones con
indicacion de los BIC, propuestas de BIC y entornos de proteccion. Se recoge el catalogo contenido en
el Plan Especial. Se incluyen los elementos a proteger de acuerdo con el Listado de Bienes protegidos
por este Plan General.

h. Plano de Ordenanzas, Alturas y Ordenanzas Graficas en el ambito del Plan Especial del Centro
Historico. Nucleo urbano de Baeza a escala 1:2.000 donde se indican los usos y zonas de ordenanzas
del suelo urbano, determinaciones de la forma de la edificacion, asi como las areas sometidas a
planeamiento de desarrollo en el ambito del Plan Especial.

i. Plano de Zonificacién Arqueoldgica en el ambito del Plan Especial del Centro Histdrico. Nicleo urbano
de Baeza a escala 1:2.000 donde se identifican los distintos ambitos de zonificacion arqueolégica.

j. Plano de movilidad urbana a escala 1:5000 donde se identifican las vias principales para canalizar
la movilidad, las infraestructuras como estaciones y apeaderos, las areas peatonales o de usos
restringido.
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k. Planos esquemas de las redes de infraestructuras a escala 1:10.000 con las conexiones en alta y red
principal para el servicio de los nuevos crecimientos.

l. Planos de Zonificacion Acustica de los distintos Nucleos urbanos, a escala 1:5.000 y del término
municipal a escala 1:30.000, donde se identifican las distintas areas acusticas en funcion del uso
predominante en los distintos sectores de suelo recogidos en la normativa de ruido.

m. Plano de Zonificacion Luminica del término municipal a escala 1:30.000, donde se representan las
areas de zonificacion Luminica segun la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de Calidad Ambiental de
Andalucia.

n. Se incorporan al Plan una memoria de justificacién del calculo del Aprovechamiento medio, un
Programa de actuacion.

0. Fichas que detallan las condiciones de desarrollo de las unidades establecidas sobre las unidades
de ejecucion, sectores del suelo urbanizable, suelos urbanos consolidados y suelos de planeamiento
incorporado las determinaciones contenidas en estas fichas vinculan el planeamiento de desarrollo
que se redacte de acuerdo con lo indicado en esta normativa.

p. El Estudio de Impacto Ambiental es documento integrante del Plan General, tal como establece
el articulo 32 del Decreto 292/1995, de 12 de diciembre, Reglamento de Evaluacion de Impacto
Ambiental (vigente de conformidad con la disposicion transitoria cuarta de la Ley 7/2007, de 9 de julio
de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental).

g. El resto de la documentacion del Plan General (Planos de Informacion, Memoria de Informacion
y Diagnostico Urbanistico) tiene un caracter informativo y manifiestan cuales han sido los datos y
estudios que han servido para fundamentar las propuestas del Plan General.

Articulo 1.5. Interpretacion del documento.

1. La interpretacion del Plan General corresponde a los 6rganos urbanisticos municipales, sin perjuicio
de las facultades propias de la Junta de Andalucia y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. El Ayuntamiento de oficio o a instancia de los particulares u otros érganos administrativos resolvera
las cuestiones de interpretacion que se planteen en aplicacion de este Plan, previo informe técnico-juridico, en
el que consten las posibles alternativas de interpretacion. La resolucion de dichas cuestiones se incorporara al
Plan como instruccion aclaratoria o respuesta a las consultas planteadas y seran objeto de publicacion regular
conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

3. Las Determinaciones del Plan, dado su caracter normativo, habran de interpretarse con base en los
criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relacion con el contexto y los
antecedentes, tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad asi como la realidad social del momento
en que se han de aplicar.

4. No obstante lo anterior, y dada la peculiaridad de las normas juridicas de los Planes Urbanisticos que se
integra por determinaciones escritas y graficas, se ofrecen los siguientes criterios generales de interpretacion:

a. Los distintos documentos integradores del Plan General gozan de un caracter unitario, habiendo
de aplicarse sus determinaciones conforme al principio de coherencia interna del mismo, de modo
que sus determinaciones se interpretaran con arreglo al valor y especificidad de sus documentos
atendiendo al objeto y contenido de estos, considerando los fines y objetivos del Plan, expresados en
su Memoria

b. En supuestos de contradiccion entre documentacion planimetria y escrita, prevaleceran el contenido
de las nociones escritas de las normas sobre los planos de ordenacion, salvo que del conjunto del
instrumento de planeamiento, y especialmente de la Memoria, resultase, conforme al principio
de coherencia interna del documento en su conjunto, que el espiritu y finalidad de los objetivos
perseguidos se cumplimenta mejor con la interpretacion derivada de la documentacion planimétrica.

c. Si de dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estara a lo que indiquen los
de mayor escala (divisor mas pequefio) salvo que del resto del conjunto de determinaciones resulte
una interpretacion distinta. Si la contradiccion se presenta entre planos de idéntica escala, y no es
posible resolver la discrepancia con el resto de documentos del Plan, tendra prevalencia, a los efectos
de ordenacion, lo sefialado en la coleccién de planos de ordenacion, relativa a la Definicién de la
Ordenacion Pormenorizada completa.

d. En supuestos de contradiccion entre mediciones reflejadas en planos y las resultantes de la realidad
fisica, se estara lo que resulte de los levantamientos topograficos que se lleven a efecto, siempre que
no existan diferencias superiores a un 4% con respecto a las mediciones del Plan.
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e. Si concurren discordancias entre expresiones reflejadas en términos unitarios o porcentajes frente a
aquellas expresadas en términos absolutos, se dara preferencia a estas ultimas en su aplicacion a la
realidad concreta.

f. De no ser posible salvar las contradicciones o imprecisiones que se apreciasen conforme a las reglas
establecidas en los apartados anteriores, se estara a la interpretacion que mejor se acomode a la
funcion social del derecho de propiedad y al sometimiento de éste al interés publico general, concretado
en el logro de un desarrollo cohesionado y sostenible de la ciudad y en una utilizacion racional de los
recursos naturales. Por ello, en estos casos prevaleceran los siguientes criterios para disipar las dudas
interpretativas que pudieran presentarse: la menor edificabilidad, los mayores espacios publicos, el
mayor grado de proteccion y conservacion del patrimonio cultural, el menor impacto ambiental y
paisajistico y la menor transformacion en los usos y practicas tradicionales.

g. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de los particulares u otros érganos administrativos, resolvera
las cuestiones de interpretacion que se planteen en aplicacién de este Plan, previo informe técnico-
juridico, en el que consten las posibles alternativas de interpretacion. La resolucion de dichas
cuestiones se incorporara al Plan como instruccion aclaratoria o respuesta a las consultas planteadas
y sera objeto de publicacion regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

5. Los simples errores materiales que se detecten en el Plan podran corregirse mediante acuerdo de la

Corporacién que se publicara en el Boletin Oficial de la Provincia y se comunicara a los érganos urbanisticos de
la Junta de Andalucia.

Articulo 1.6. Determinaciones del Plan General. El caracter de las mismas.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica desarrolla las determinaciones precisas para
establecer el modelo territorial por el que se opta conforme a la habilitacién contenida en la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

2. Conforme a la anterior habilitacion, el presente Plan General de Ordenacion contienen determinaciones
estructurales, pormenorizadas preceptivas y pormenorizadas potestativas.

3. El Plan General establece para cada parcela o terreno su clasificacion urbanistica. La clasificacion del
suelo es una técnica de division basica del suelo del municipio que sirve de presupuesto para el establecimiento
del contenido del derecho de propiedad inmobiliaria.

4. Todos los terrenos o parcelas particularizadas del término municipal en cualquiera de las clases de
suelo anteriores, vienen calificados expresamente mediante alguno de los usos globales o pormenorizados que
se sefialan en los planos respectivos del Plan General, con la zonificacion general de uso y destino del suelo y
de la edificacion.

Se entiende por Uso Global el destino o actividad dominante o predominante, genérica o basica que se
asigna a areas o zonas completas del territorio.

Se entiende por Uso Pormenorizado la actividad o el destino pormenorizado, concreto, detallado y
preciso de cada zona, porcion de suelo o edificio, incluso espacialmente superpuesto con otros en distintos
niveles de la misma edificacion.

5. Asi mismo el Plan General contiene la proteccion ambiental, no sélo en referencia a la proteccion de
los dominios publicos, sino en concordancia con los objetivos ambientales.

Articulo 1.7. Determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural del término.

1. El presente Plan General establece la ordenacién estructural del término municipal que esta constituida
por la estructura general y las directrices que definen el modelo territorial y de desarrollo urbano adoptado por
el presente plan al objeto de organizar de modo coherente la ocupacion del territorio conforme a la evolucion
urbana y a criterios de sostenibilidad a fin de garantizar la conservacion del medioambiente natural y urbano y
asegurar los movimientos de poblacion en el territorio.

2. La ordenacion estructural del municipio queda integrada por las siguientes determinaciones de
acuerdo con lo establecido en el articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia:

A. Las que establecen la clasificacion urbanistica de cada terreno determinando su clase y categoria.

La totalidad del suelo del término municipal, se clasifica por el presente Plan General en algunas de
las siguientes clases de suelo: urbano, urbanizable y no urbanizable, estableciendo, igualmente el
plan, las categorias a las que pertenece. No obstante lo anterior, el Plan excluye de la clasificacion de
suelo a algunos terrenos destinados a Sistemas Generales que por su naturaleza, entidad u objeto
tienen caracter o interés Supramunicipal o singular que se identifican en los planos. El presente Plan
General distinguen las siguientes categorias en cada clase de suelo:
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1.° En la clase de suelo urbano:

a. Suelo urbano no consolidado, integrado por los terrenos delimitados por el presente Plan en el
que concurren los distintos supuestos contemplados por el art. 42.2.B. Ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

b. Suelo urbano consolidado, constituido por aquellos terrenos urbanos en que concurren las
circunstancias de consolidacion, nivel de urbanizacién o mantenimiento de usos exigidos por el
art. 42.2.A de la LOUA.

2.° En la clase de suelo urbanizable:

a. Suelo urbanizable ordenado: es aquel en el que quedan comprendidos los sectores delimitados
por el presente Plan respecto de los que se establece su ordenacion pormenorizada y detallada.
El Plan clasifica como suelo urbanizable ordenado, los sectores del suelo clasificado como
urbanizable en el planeamiento general anteriormente vigente que cuentan con Plan Parcial
aprobado definitivamente a su entrada en vigor.

b. Suelo urbanizable sectorizado: que comprende el resto de sectores delimitados en el presente
Plan.

c. Suelo urbanizable no sectorizado: Quedando integrado por los terrenos urbanizables cuyo
desarrollo, no se considera necesario para el logro de los objetivos y fines del Plan en los afios de
programacion inicialmente previstos para su ejecucion.

3.° En la clase de suelo no urbanizable:

a. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica.

b. Suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial o urbanistica.

c. Suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

La identificacion de la pertenencia de cada terreno a cada clase y categoria de suelo se realiza en el

Plano de Estructura del Territorio. Plano nim. 01 y en el Plano Zonas de Suelo No Urbanizable. Plano num. 02.

B. Los que identifican los terrenos calificados de Sistemas Generales, asi como las que establecen su
regulacion. La identificacion de los terrenos calificados como Sistemas Generales se encuentra en el
Plano de Estructura del Territorio. Plano num. 01 y los Planos de Determinaciones Estructurales de
los nucleos, Planos nims. 3.1, 3.2 y 3.3.

C. La Red de tréfico y peatonal estructural.

El Plan define una red de viarios estructurantes que queda reflejada en el Plano de Estructura del

Territorio. Plano num. 01 y en los Planos de Determinaciones Estructurales de los nucleos, Planos

nums. 3.1, 3.2y 3.3.

D. Las relativas a la determinacion de los usos, densidades y edificabilidades globales de cada Zona
y Sector del Suelo Urbano y Urbanizable. Se contienen estas determinaciones en los Planos de
Determinaciones Estructurales de los nucleos, Planos nims. 3.1, 3.2 y 3.3.

E. La delimitacion de los sectores del Suelo Urbano No Consolidado, que se realiza en los Planos de
Determinaciones Estructurales de los nucleos, Planos nums. 3.1, 3.2y 3.3.

F. Las referidas a la delimitacion de los sectores, las Areas de Reparto v fijacion del Aprovechamiento
Medio en el Suelo Urbanizable con delimitacion de sectores. La delimitacion de los sectores se
establece en los Planos de Determinaciones Estructurales de los nucleos, Planos nims. 3.1, 3.2y 3.3.
Las Areas de Reparto se encuentran determinadas en las fichas de célculo del aprovechamiento medio
y en las fichas de determinaciones correspondientes a cada unos de los sectores. La descripcion de la
pertenencia de los Sectores y Sistemas Generales a cada area de reparto se encuentra en las fichas
correspondientes de calculo del aprovechamiento medio.

G. Las relativas a garantizar el suelo suficiente para viviendas de proteccién oficial u otros regimenes
de proteccion publica y que constituyen la dotacion de viviendas sometidas a los distintos regimenes
de protecciéon publica. A tal efecto, constituye determinaciones estructurales, la definicion de la
calificaciéon urbanistica pormenorizada de vivienda protegida establecida en los sectores y areas de
reforma de interior previstas en el Plan. La ubicacion concreta de las mismas en el seno de cada
sector o area de reforma interior, no integra la ordenacion estructural, y sera determinada por el
instrumento de planeamiento que las desarrolle en detalle.

H. Las que establecen la regulacion de los usos incompatibles y las condiciones para proceder a la
sectorizacion del Suelo Urbanizable no Sectorizado, asi como aquellas que, en esta clase de suelo,
expresan los criterios de disposicion de los sistemas generales para el caso de que se precediese a su
sectorizacion. Se contiene en las fichas anexas a estas Normas correspondientes a estos ambitos.

. Las que identifican los elementos y espacios de valor histérico, natural o paisajistico mas relevantes en
el suelo no urbanizable de especial proteccion, incluida su normativa.

00009354



00009354

Num. 126 pagina 86 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 28 de junio 2012

El Plan establece en el Capitulo VI del Titulo XI el régimen de especial proteccion aplicable a las distintas
categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion que se definen. Igualmente, en el Plano de Estructura
del Territorio. Plano num. 01 se identifica los elementos y espacios sometidos a regimenes de especial proteccion
en suelo no urbanizable.

J. Las que establecen las medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos en el suelo no

urbanizable, reguladas en el articulo 11.143 y articulo 11.144.

K. Las que identifican los elementos que requieren especial proteccion por su singular valor arquitectonico,
historico o cultural, asi como aquellas que establecen su régimen de proteccién aplicable. Se
identifican en el Plano de Estructura del Territorio. Plano num. 01 y Plano de Zonas de Suelo No
Urbanizable, Plano nim. 02 y en los Planos de Ordenacién Completa de los nucleos, Planos nims.
41,4.2,4.3,44y45yen el Plano de Protecciones del Plan Especial del Centro Historico de Baeza,
Plano num. 5.

L. Las que definen el régimen de proteccion ambiental y servidumbres de los bienes de dominio publico,
segun su legislacion sectorial.

3. Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas por ningun planeamiento urbanistico de

desarrollo.

4. En las fichas correspondientes a los distintos ambitos de ordenacion especificos se identifican las
determinaciones correspondientes a la ordenacion estructural.

Articulo 1.8. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada preceptivas.

1. Tienen la consideracion de ordenacion pormenorizada, la que no siendo estructural, tiene por finalidad
la ordenacion precisa y en detalle de ambitos determinados o la definicién de criterios y directrices para la
redaccién de la ordenacion detallada en los mismos.

2. Son determinaciones de la ordenacion pormenorizada preceptiva:

a. En el suelo urbano consolidado, las determinaciones precisas que permitan complementar la ordenacion
estructural para legitimar directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de
desarrollo, estableciendo a tal efecto, la ordenacion detallada y el trazado pormenorizado de la trama
urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, la fijacién de usos pormenorizados y las
ordenanzas de aplicacion.

b. En el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las areas que precisan planeamiento de desarrollo
para establecer su ordenacion detallada asi como la definicion de sus objetivos, la asignacion de usos,
densidades y edificabilidades globales para cada una de las areas, incluyendo, la delimitacién de
las areas de reparto y la determinacion de su aprovechamiento medio, asi como las previsiones de
programacion y gestion.

c. En el suelo urbano no consolidado, los criterios y directrices para la ordenacion detallada de los
distintos sectores definidos en esta clase de suelo que precisen planeamiento de desarrollo, asi como
las previsiones de programacion y gestion.

d. En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y directrices para la ordenacion detallada de los
distintos sectores, asi como las previsiones de su programacion y de gestion.

e. En el suelo urbanizable no sectorizado y en el no urbanizable, la normativa de aplicacion que no tiene
el caracter de estructural.

f. La definicion de los elementos o espacios que requieren especial proteccion por su valor urbanistico,
arquitectonico, historico, cultural, natural o paisajistico que no tienen el caracter de estructural, Plano
de Zonas de Suelo No Urbanizable, Plano nim. 02 y Plano de Protecciones del Plan Especial del
Centro Histérico de Baeza, Plano nim. 5.

Articulo 1.9. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada potestativa.

1. Las determinaciones de la ordenacion pormenorizada no incluidas en el articulo anterior, tienen la
consideracion de potestativas por no venir exigidas como necesarias por la legislacion urbanistica vigente para
los Planes Generales.

2. Las determinaciones potestativas contenidas en el presente Plan tendran caracter de directriz
para el planeamiento de desarrollo para el caso de suelo urbanizable y urbano no consolidado sin ordenacion
pormenorizada. Conforme a este caracter, deberan entenderse como vinculantes incorporandolas como uno de
los Criterios y Objetivos de la ordenacion. Las soluciones concretas que sobre disposicion de usos y trazados
viarios secundarios se incorporan en los Planos de Ordenacién en el suelo urbanizable sectorizado y en el
urbano objeto de planeamiento de desarrollo, podran ser alteradas por éstos cuando se justifique que la solucién
adoptada incorpora mejoras y se ajusta a los criterios y objetivos definidos para la ordenacion detallada del
sector.
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3. Las determinaciones de la ordenacion detallada potestativa en suelo urbano no consolidado ordenado
y urbanizable ordenado tendran el caracter de normas de aplicacion directa y vinculante. En el caso de que en
ejercicio de la potestad de planeamiento se decidiera por la Administracion la formulacion de un Plan Parcial o
Especial no previsto, que tengan por objeto modificar, para su mejora, la ordenacion pormenorizada establecida
con caracter de potestativa en este Plan General, estas determinaciones potestativas pasaran a tener el caracter
de directriz para el instrumento de planeamiento de desarrollo, que unicamente podra apartarse de ellas previa
justificacion de que la nueva solucién propuesta se adapta mejor a la realidad existente y sirve igualmente a los
intereses generales.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 2.1. La Clasificacion del Suelo.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica de acuerdo con la LOUA clasifica la totalidad del
término municipal en las siguientes clases y categorias de suelo: suelo urbano consolidado, suelo urbano no
consolidado, suelo urbanizable ordenado, suelo urbanizable sectorizado, suelo urbanizable no sectorizado, suelo
no urbanizable de especial proteccion y suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

2. Las distintas clases y categorias de suelo indicadas conllevan la posibilidad o imposibilidad, de
acuerdo con el interés general, de la transformacion urbanistica del suelo mediante su urbanizacion y edificacion
asi como los deberes inherentes a dicha transformacion, en su caso, y el proceso para que la misma pueda
producirse.

Articulo 2.2. Delimitacién del Contenido Urbanistico del Derecho de Propiedad del Suelo.

La clasificacion y las restantes determinaciones de ordenacion urbanistica del suelo vinculan los terrenos
y las construcciones, edificaciones o instalaciones a los correspondientes destinos y usos, y definen la funcion
social de los mismos delimitando el contenido del derecho de propiedad.

Articulo 2.3. Principios Generales del Régimen Urbanistico Legal de la Propiedad del Suelo.

1. La ordenacion urbanistica de los terrenos y de las construcciones, edificaciones o instalaciones no
confiere a los propietarios afectados por ella derecho alguno a indemnizacion, salvo en los supuestos previstos
en la LOUA y de conformidad, en todo caso, con el régimen general de la responsabilidad patrimonial de las
Administraciones Publicas.

2. En los suelos clasificados como urbano no consolidado o urbanizable ordenado, la participacion de
la comunidad en el aprovechamiento generado por la ordenacion urbanistica y el reparto entre los propietarios
afectados por ésta de las cargas y los costes de la urbanizacion precisa para su materializacién, asi como
del aprovechamiento susceptible de apropiacion, 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 equidistribucion que corresponda, respecto de una
comunidad de referencia que, como minimo, debe tener caracteristicas y dimensiones suficientes en
funcion de la actividad de ejecucion de que se trate.

b. La distribucion de las cargas y la recaudacion de los costes de la urbanizacion corresponde a la
Administracion en la forma legalmente determinada, debiendo quedar garantizados suficientemente
los derechos de aquellos propietarios que no participen en la actividad de ejecucion. La recaudacion
puede tener beneficiario privado cuando la urbanizacion se realice por gestion indirecta o mediante la
aplicacion de un sistema de actuacion privado.

Articulo 2.4. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo.
1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen
gue le sea de aplicacion a éste por su clase y categoria, los siguientes derechos:
a. El uso, disfrute y la explotacion normal del bien, a tenor de su situacién, caracteristicas objetivas
y destino, conforme, o en todo caso no incompatible, con la legislacién que le sea aplicable, y en
particular con la ordenacion urbanistica establecida en el presente Plan y el planeamiento que lo
desarrolle.
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2. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen

que le sea de aplicacion a éste por su clase y categoria, los siguientes deberes:

a. Destinar el suelo al uso previsto por este documento y el planeamiento que lo desarrolle, conservar
las construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones de seguridad,
salubridad, funcionalidad y ornato, asi como cumplir las exigencias impuestas por la ordenacion
urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho reconocido en el apartado anterior y los que le
correspondan en aplicacion de la clase y categoria de suelo de que se trate.

b. Contribuir, en los términos previstos en la LOUA, en este documento y en el planeamiento que lo
desarrolle, a la adecuada ordenacion, dotacion 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 ordenacion prevista en este documento y en el planeamiento que lo
desarrolle y la legislacion especifica que le sea de aplicacion.

Articulo 2.5. Régimen del subsuelo.

1. El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las previsiones de este Plan, quedando en todo
caso su aprovechamiento subordinado a las exigencias del interés publico y de implantacién de instalaciones,
equipamiento servicios de todo tipo. De igual forma, lo necesidad de preservar el patrimonio arqueologico
soterrado, como elemento intrinseco del subsuelo, delimita el contenido urbanistico de los terrenos y condiciona
la adquisicién y materializacion del aprovechamiento urbanistico atribuido al mismo por el instrumento de
planeamiento.

2. Estara legitimado para adquirir el aprovechamiento urbanistico atribuido por el planeamiento al
subsuelo quien lo esté para el suelo vinculado al mismo, sin perjuicio del ajuste de aprovechamientos urbanisticos
gue deba realizarse. No obstante, el aprovechamiento subjetivo al subsuelo, Unicamente se genera cuando no
existan afecciones derivadas de la proteccion del patrimonio arqueologico.

3. Sin perjuicio de la aplicacion preferente de las normas concretas de regulacién de usos pormenorizado,
el aprovechamiento del subsuelo no computa a efectos de la edificabilidad de un terreno siempre que se destine
a aparcamientos, trasteros hasta un maximo de diez (10) metros cuadrados por vivienda, o a instalaciones
técnicas propias al servicio del edificio. En los demas casos, la edificabilidad situada bajo la rasante natural que
se autorizara por la norma de este Plan se imputara al cincuenta por ciento (50%).

4. A efectos del calculo del aprovechamiento urbanistico, la edificabilidad computable del subsuelo tendra un
coeficiente reductor del 50% del que corresponda aplicar sobre rasante al uso al que se destine. No obstante, cuando
la dotacion de aparcamientos venga exigida por el planeamiento, no se imputara como aprovechamiento urbanistico.

5. En el suelo urbano no consolidado y en el urbanizable, la cesion obligatoria de los terrenos destinados
0 usos publicos por el planeamiento conlleva igualmente la cesién del subsuelo a él vinculado. No obstante, en
el caso de suelo urbano consolidado, el propietario titular de un terreno con la calificacion de uso y dominio
publico, podra ceder de forma gratuita a la Administracion como finca independiente el suelo y el vuelo de la
parcela, y retener la titularidad dominical del subsuelo como finca independiente para su destino a aparcamiento
de residentes, siempre que las condiciones de la parcela asi lo posibiliten, bien por si mismo o por agrupacion
con el subsuelo de otros colindantes de su titularidad. La viabilidad de la implantacion del aparcamiento sera
objeto de informes por los Servicios Técnicos Municipales, y de admitirse, correspondera al propietario el deber
de conservacion del espacio publico.

CAPITULO Il

Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad y Régimen Urbanistico de las distintas Clases de Suelo
Seccién 1.7 Régimen Urbanistico del Suelo Urbano

Articulo 2.6. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo Urbano Consolidado.

1. En el suelo urbano consolidado, habiéndose cumplido todos los deberes legales exigibles y permitiendo
este Plan o el planeamiento que lo desarrolle su actuacién en régimen de actuaciones edificatorias, los derechos
previstos en el apartado 1 del articulo 2.4 anterior incluyen:

a. Materializar, mediante la edificacion, el aprovechamiento urbanistico correspondiente y destinar las
edificaciones realizadas a los usos autorizados por la ordenacion, desarrollando en ellas las actividades
previstas.

2. En el suelo urbano consolidado, ademas de los deberes senalados en el apartado 2 del articulo 2.4

anterior, los siguientes:

a. Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones administrativas preceptivas, y en todo caso, la
licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo natural o
construido.
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b. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por este Plan General o el planeamiento que lo
desarrolle, una vez el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la
edificacion realizada para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de
autorizacion para su ocupacion.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este articulo y en el articulo 2.4 anterior es condicion del

legitimo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.7. Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

El régimen del suelo urbano consolidado es el siguiente:

a. Los terrenos estan legalmente vinculados a la edificacion y al destino previsto por este Plan General o
por el planeamiento que lo desarrolle, asi como en su caso, afectados al cumplimiento de los deberes
pendientes de entre los enumerados en los articulos 2.4 y 2.5 anteriores, segun las determinaciones
de este Plan General.

b. A los efectos de la materializacion del aprovechamiento concedido por el presente Plan General o el
planeamiento que lo desarrolle, podra autorizarse la edificacion aun cuando la parcela correspondiente
no tenga todavia la condicion de solar, siempre que se cumplan los siguientes requisitos y dicha
parcela cuente con ordenacion pormenorizada aprobada suficiente:

1. Asuncién expresa y formal por el propietario de los compromisos de proceder a la realizacion
simultanea de la urbanizacion y la edificacion, asi como de no ocupar ni utilizar la edificacion
hasta la total terminacién de las obras de urbanizacion y el efectivo funcionamiento de los servicios
urbanisticos correspondientes.

El compromiso de urbanizacién comprende necesariamente, ademas de las obras que afecten a la via

0 vias a que de frente la parcela, las correspondientes a todas las demas infraestructuras, nuevas o

complementarias a las existentes, necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos, hasta el

punto de enlace con las redes, si fuera preciso para la correcta utilizacion de los servicios publicos.

El compromiso de no ocupacién ni utilizacién comprende la consignacion de tal condicién, con idéntico

contenido, en cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el traslado a éstos de

alguna facultad de uso, disfrute o disposicién sobre la edificacion o parte de ella.

2. Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras de
urbanizacion comprometidas.

Articulo 2.8. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo Urbano No Consolidado
Incluido en Unidades de Ejecucion.

1. En el suelo urbano no consolidado incluido en unidades de ejecucién para las que la Administracion
actuante no opte por la ejecucion publica directa del planeamiento correspondiente, los derechos previstos en el
apartado 1 del articulo 2.4 anterior incluyen:

a. Competir, en la forma determinada en la LOUA y en unién de los restantes propietarios afectados
cuando ésta asi lo exija, por la adjudicacion de la urbanizacion en régimen de gestion indirecta de
la actuaciéon y con derecho de preferencia sobre cualquiera oferta equivalente formulada por no
propietario.

b. Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en unién con los restantes
propietarios afectados y en la forma y condiciones determinados en la LOUA, en el sistema urbanistico
determinado para la ejecucion de la urbanizacién, o en la gestidén indirecta de la actuacion 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 ejecucion de la urbanizacion.

2. En el suelo urbano no consolidado incluido en unidades de ejecucion, ademas de los deberes

sefialados en el apartado 2 del articulo 2.4 anterior, los siguientes:

a. Promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos exigibles, cuando el sistema
de actuacion sea privado.

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

c. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por este Plan General o el planeamiento que lo
desarrolle, una vez el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la
edificacion realizada para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de
autorizacion para su ocupacion.
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d. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la ordenacion urbanistica
a dotaciones locales al servicio del sector o ambito de actuacion, asi como los sistemas generales
incluidos o adscritos al mismo por este Plan.

e. Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos ya urbanizados, en los que se localice
la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Administracién en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias.

f. Proceder a la distribuciéon equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con
anterioridad a la ejecucion material del mismo.

g. Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido, incluyendo la parte que proceda
para asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de servicios y dotaciones.

h. Urbanizar o costear la urbanizacién de los sistemas generales que se establecen en este Plan
General.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este articulo y en el articulo 2.4 anterior es condicion del

legitimo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.9. Régimen del Suelo Urbano No Consolidado Incluido en Unidades de Ejecucion.

1. En el suelo urbano no consolidado incluido en unidades de ejecucidn, que esté sujeto a la aprobacion
de algun instrumento de planeamiento, mientras no cuente con la ordenacién pormenorizada, solo podran
autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos
y las construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional realizadas con materiales
facilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo
requiera el municipio y sin derecho a indemnizacién alguna. La eficacia de la licencia correspondiente a estas
obras quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicién y a la inscripcion
en el Registro de la Propiedad en los términos que procedan, del caracter precario del uso, las construcciones,
obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicién sin indemnizacién a requerimiento del municipio.

2. El régimen del suelo urbano no consolidado incluido en unidades de ejecucién, que no esté sujeto a la
aprobacion de algun instrumento de planeamiento o que estando sujeto este haya sido aprobado definitivamente,
es el siguiente:

a. La vigencia de la ordenacion detallada determina:

1. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector o ambito de
actuacion, en el marco de la correspondiente unidad de ejecucion.

2. La afectaciéon legal de los terrenos al cumplimiento en los términos previstos por el sistema
de ejecucion que se fije al efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre los
propietarios y de los deberes enumerados en el apartado 2 del articulo 2.4 y en el apartado 2 del
articulo anterior.

3. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicaciéon a las
superficies de sus fincas originarias del noventa (90%) por ciento del aprovechamiento medio del
area de reparto, bajo la condicién del cumplimiento de los deberes establecidos en el apartado 2 del
articulo 2.4 y en el apartado 2 del articulo anterior, asi como a ejercitar los derechos determinados
en el apartado 1 del articulo 2.4 y en el apartado 1 del articulo anterior.

4. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesién 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 Administracién actuante comprenden:

1. La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes a viales,
aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivos, culturales y
sociales y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios publicos.

2. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el
diez (10%) por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto. En los supuestos previstos en
la LOUA, esta cesion podra sustituirse mediante resolucion motivada, por el abono al municipio de
su valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

3. La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento. Dichos excesos
se podran destinar a compensar a propietarios afectados por sistemas generales y restantes
dotaciones, asi como a propietarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo inferior al
susceptible de apropiacion en el area de reparto, y podran sustituirse por otros aprovechamientos
de igual valor urbanistico, o por su equivalente econémico.
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c. Podran autorizarse actos de construccion, edificacion e instalaciones en parcelas, aun antes de ultimar
la urbanizacion, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

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

2. Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion.

3. La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcién del estado real de las obras de urbanizacion,
de que al tiempo de la terminacion de la edificacion la parcela estara dotada con los servicios
precisos para que adquiera la condicion de solar. Sera preceptiva la formalizacion del aval que
garantice suficientemente las obras pendientes de ejecutar.

4. Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacién ni utilizacion de la
construccion, edificacion e instalacion hasta la completa terminacién de las obras de urbanizacion
y el funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios, asi como del compromiso de
consignacion de esta condicion con idéntico contenido, en cuantos negocios juridicos realice
con terceros, que impliquen el traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicién sobre la
construccion, edificacion e instalacion o partes de las mismas.

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

Articulo 2.10. Condicion de Solar.

A los efectos de este Plan, tendran la condicion de solar las parcelas de suelo urbano que tengan
sefialadas por el planeamiento urbanistico alineaciones y rasantes y ordenanza de aplicacion y estén dotadas de
los siguientes servicios urbanisticos:

a. Acceso rodado o peatonal por via urbana encintada y pavimentada, incluyendo, en su caso el acerado.

En solares con mas de una fachada la condicién anterior afectara a todas ellas.

b. Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente para la edificacion,

construccion o instalacion prevista.

c. Evacuacion de aguas residuales a la red o redes publicas, todas ellas con capacidad suficiente libre

para ello.

d. Suministro con capacidad suficiente de cualquier otro servicio urbanistico de implantacion general en

el nucleo urbano, y que sea considerado como necesario por el Ayuntamiento o la reglamentacion
supramunicipal de obligado cumplimiento.

Seccion 2.2 Régimen Urbanistico del Suelo Urbanizable

Articulo 2.11. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. En el suelo urbanizable ordenado para el que la Administracion actuante no opte por la ejecucion
publica directa del planeamiento correspondiente, los derechos previstos en el apartado 1 del articulo 2.4
anterior incluyen:

a. Competir, en la forma determinada en la LOUA y en unién de los restantes propietarios afectados
cuando ésta asi lo exija, por la adjudicacion de la urbanizaciéon en régimen de gestion indirecta de
la actuaciéon y con derecho de preferencia sobre cualquiera oferta equivalente formulada por no
propietario.

b. Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en unidén con los restantes
propietarios afectados y en la forma y condiciones determinados en la LOUA, en el sistema urbanistico
determinado para la ejecucion de la urbanizaciéon, o en la gestion indirecta de la actuacion 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 ejecucion de la urbanizacion.

2. En el suelo urbanizable ordenado, ademas de los deberes sefialados en el apartado 2 del articulo 2.4

anterior, los siguientes:

a. Promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos exigibles, cuando el sistema
de actuacion sea privado.

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

c. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por este Plan General o el planeamiento que lo
desarrolle, una vez el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la
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edificacion realizada para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de
autorizacion para su ocupacion.

d. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la ordenacion urbanistica
a dotaciones locales al servicio del sector 0 ambito de actuacion, asi como los sistemas generales
incluidos o adscritos al mismo por este Plan.

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

f. Proceder a la distribuciéon equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con
anterioridad a la ejecucion material del mismo.

g. Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido, incluyendo la parte que proceda
para asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de servicios y dotaciones.

h. Urbanizar o costear la urbanizacion de los sistemas generales que se establecen en este Plan
General.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este articulo y en el articulo 2.4 anterior es condicion del

legitimo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.12. Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado.
El régimen del suelo urbanizable ordenado es el siguiente:
a. La vigencia de la ordenacion detallada determina:

i. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector, en el marco de la
correspondiente unidad de ejecucion.

ii. La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento en los términos previstos por el sistema
de ejecucion que se fije al efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre los
propietarios y de los deberes enumerados en el apartado 2 del articulo 2.4 y en el apartado 2 del
articulo anterior.

iii. EI derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a las
superficies de sus fincas originarias del noventa (90%) por ciento del aprovechamiento medio del
area de reparto, bajo la condicion del cumplimiento de los deberes establecidos en el apartado 2 del
articulo 2.4 y en el apartado 2 del articulo anterior, asi como a ejercitar los derechos determinados
en el apartado 1 del articulo 2.4 y en el apartado 1 del articulo anterior.

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

v. La afectacion de los recursos, sean estos monetarios, de suelo o de aprovechamiento, obtenidos,
en su caso, por el municipio para la urbanizacion de los sistemas generales a la ejecucion real y
efectiva de los mismos.

b. Las cesiones de terrenos a favor del municipio o Administracion actuante comprenden:

i. La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes a viales,
aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivos, culturales y sociales
y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios publicos.

ii. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez
(10%) por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto. En los supuestos previstos en la
LOUA, esta cesion podra sustituirse mediante resolucién motivada, por el abono al municipio de su
valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

iii. La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento. Dichos excesos
se podran destinar a compensar a propietarios afectados por sistemas generales y restantes
dotaciones, asi como a propietarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo inferior al
susceptible de apropiacion en el area de reparto, y podran sustituirse por otros aprovechamientos
de igual valor urbanistico, o por su equivalente econémico.

c. Podran autorizarse actos de construccidn, edificacion e instalaciones en parcelas, aun antes de ultimar
la urbanizacion, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

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

ii. Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion.

iii. La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcién del estado real de las obras de urbanizacion,

de que al tiempo de la terminacion de la edificacion la parcela estara dotada con los servicios
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precisos para que adquiera la condicion de solar. Sera preceptiva la formalizacion del aval que
garantice suficientemente las obras pendientes de ejecutar.

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

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

Articulo 2.13. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. En el suelo urbanizable sectorizado para el que la Administracion actuante no opte por la ejecucion
publica directa del planeamiento correspondiente, los derechos previstos en el apartado 1 del articulo 2.4
anterior incluyen:

a. Competir, en la forma determinada en la LOUA y en unién de los restantes propietarios afectados
cuando ésta asi lo exija, por la adjudicacion de la urbanizaciéon en régimen de gestion indirecta de
la actuaciéon y con derecho de preferencia sobre cualquiera oferta equivalente formulada por no
propietario.

b. Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en unidén con los restantes
propietarios afectados y en la forma y condiciones determinados en la LOUA, en el sistema urbanistico
determinado para la ejecucion de la urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuacion 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 ejecucion de la urbanizacion.

2. En el suelo urbanizable sectorizado, ademas de los deberes sefialados en el apartado 2 del articulo 2.4
anterior, el de promover su transformacién en las condiciones y con los requerimientos exigibles, cuando el
sistema de ejecucion sea privado.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este articulo y en el articulo 2.4. es condicion del legitimo
gjercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.14. Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Mientras no cuenten con la ordenacion pormenorizada, en los terrenos de suelo urbanizable sectorizado
solo podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios
publicos y las construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional realizadas con
materiales facilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando
asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacién alguna. La eficacia de la licencia correspondiente
a éstas obras quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicion y a
la inscripcion en el Registro de la Propiedad en los términos que procedan, del caracter precario del uso, las
construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicion sin indemnizacion a requerimiento del
municipio.

Articulo 2.15. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo Urbanizable No
Sectorizado.

1. En el suelo urbanizable no sectorizado los derechos previstos en el apartado 1 del articulo 2.4

incluyen:

a. La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga a la que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante
el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de las caracteristicas de la explotacion.
Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las limitaciones
impuestas por la legislacion civil y administrativa aplicables en funcion de la materia y, cuando
consistan en instalaciones u obras, deben realizarse, ademas de conformidad con la ordenacion
urbanistica aplicable.

b. El de formular al Ayuntamiento la consulta sobre la viabilidad de transformacion de sus terrenos,
en funcién de su adecuacion al modelo de crecimiento urbano del municipio, a las condiciones y
previsiones para su sectorizacion, y a su idoneidad para la produccion de un desarrollo urbanistico
ordenado, racional y sostenible. El plazo maximo para evacuar la consulta, que soélo tendra alcance
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informativo y no vinculara a la Administracion, sera de tres (3) meses, pudiendo entenderse evacuada
en sentido negativo por el mero transcurso de dicho plazo maximo.

c. El de la iniciativa para promover su transformacion, mediante su adscripcion a la categoria de suelo
urbanizable sectorizado o, en su caso ordenado. El ejercicio de este derecho requiere la innovacion de
este Plan General mediante la aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

2. En el suelo urbanizable no sectorizado los deberes son los sefialados en el apartado 2 del articulo 2.4

anterior.

3. El cumplimiento de los deberes es condicion del legitimo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.16. Régimen del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. Mientras no cuenten con la ordenacion pormenorizada, en los terrenos de suelo urbanizable no
sectorizado solo podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras
y servicios publicos y las construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional realizadas
con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse
cuando asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia correspondiente
a éstas obras quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicion y a
la inscripcion en el Registro de la Propiedad en los términos que procedan, del caracter precario del uso, las
construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicion sin indemnizacion a requerimiento del
municipio.

2. Sobre esta clase de suelo podran autorizarse actuaciones de interés publico cuando concurran los
supuestos de utilidad publica e interés social. En este caso se estara a lo dispuesto en los articulos 42 y 43 de
la LOUA para el desarrollo de estas actuaciones en suelo no urbanizable.

Seccion 3. Régimen Urbanistico del Suelo No Urbanizable

Articulo 2.17. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo No Urbanizable.

1. En el suelo no urbanizable, cualquiera que sea la categoria a la que estén adscritos, los derechos
previstos en el apartado 1 del articulo 2.4 incluyen:

a. La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga a la que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante
el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de las caracteristicas de la explotacion.
Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las limitaciones
impuestas por la legislacion civil y administrativa aplicables en funcion de la materia y, cuando
consistan en instalaciones u obras, deben realizarse, ademas de conformidad con la ordenacion
urbanistica aplicable.

b. En los terrenos adscritos a las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion, las facultades
anteriores tienen como limite su compatibilidad con el régimen de proteccion a que estén sujetos.

2. En las categorias de suelo no urbanizable de caracter natural o rural, ademas de los sefalados en

el apartado l.a. anterior, la realizacién de las obras, edificaciones o instalaciones y el desarrollo de usos y
actividades que, no previstas en el apartado 1.a, se legitimen expresamente por los Planes de Ordenacién del
Territorio, por las normas correspondientes de este Plan General o por Planes Especiales, asi como, en su caso,
por los instrumentos previstos por la legislacién ambiental.

3. En las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion, ademas de los sefnalados en el
apartado 1.a, con las limitaciones del 1.b, el derechos reconocido en el apartado anterior, sélo correspondera
cuando asi lo atribuya el régimen de proteccion a que esté sujeto por la legislacion sectorial o por la ordenacion
del territorio que haya determinado la categoria o por la ordenacion especifica de los mismos en este Plan
General.

4. En el suelo no urbanizable, cualquiera que sea la categoria a que estén adscritos, los deberes son los
sefialados en el apartado 2 del articulo 2.4 anterior.

5. El cumplimiento de los deberes es condicion del legitimo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.18. Régimen del Suelo No Urbanizable.
En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estén adscritos a categoria alguna de
especial proteccién, pueden realizarse los siguientes actos:
a. Las obras e instalaciones precisas para el desarrollo de las actividades enumeradas en el articulo 2.17.1.a
anterior, que no estén prohibidas expresamente por la legislacion aplicable por razon de la materia,
por los Planes de Ordenacion del Territorio, por este Plan General o por los Planes Especiales.



28 de junio 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 126 pagina 95

En estas categorias de suelo estan prohibidas las actuaciones que comporten un riesgo previsible y

significativo, directo o indirecto, de inundacién, erosién o degradacion del suelo. Seran nulos de

pleno de derecho los actos administrativos que las autoricen, que contravengan lo dispuesto en la

legislacion aplicable por razon 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
permitidas por este Plan General o los Planes Especiales, sean consecuencia de:

L.
2.

3.
4.
5.

El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas.

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

La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones, construcciones o instalaciones
existentes.

Las caracteristicas propias de los ambitos de Habitat Rural Diseminado.

La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones y equipamientos
publicos.

Estos actos estan sujetos a licencia municipal, previa aprobacion, cuando se trate de actos que tengan
por objeto viviendas unifamiliares aisladas, del correspondiente Proyecto de Actuacion por el procedimiento

prescrito en

los articulos 42 y 43 de LOUA para las Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el

régimen del suelo no urbanizable.
Se exceptuan de la regulacion anterior, en los términos que resulten del desarrollo reglamentario de la
LOUA, aquellas segregaciones de naturaleza rustica cuya finalidad no sea la implantacion de usos urbanisticos,
y que el municipio declare innecesaria la licencia de parcelacion.
c. Las Actuaciones de Interés Publico previa aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de
Actuacion.

L.

En el suelo no urbanizable de especial proteccion solo podra llevarse a cabo segregaciones, obras
y construcciones o edificaciones e instalaciones previstas y permitidas en las correspondientes
normas de este Plan General o por los Planes Especiales, que sean compatibles con el régimen de
proteccion a que esté sometido, estando sujetas a su aprobacion y en su caso licencia, de acuerdo
con lo regulado en el apartado anterior.

. En el suelo no urbanizable en el que deban implantarse o por el que deban discurrir infraestructuras

y servicios, dotaciones o equipamientos publicos sélo podran llevarse a cabo las construcciones,
obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las construcciones,
obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional realizadas con materiales faciimente
desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando
asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia
correspondiente a éstas obras quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo
de los costes de demolicion y a la inscripcion en el Registro de la Propiedad en los términos que
procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del deber de
cese y demolicion sin indemnizacion a requerimiento del municipio.

. Cuando la ordenacion urbanistica contenida en el presente Plan General o en los Planes Especiales

posibilite llevar a cabo en el suelo no urbanizable actos de edificacién, construccion, obras o
instalaciones no vinculadas a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o analoga, el propietario
podra materializar éstos en las condiciones determinadas por dicha ordenacion y por la aprobacion
del pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuacién y, en su caso, licencia. Estos actos tendran una
duracion limitada, aunque renovable, no inferior en ninglin caso al tiempo que sea indispensable
para la amortizacion de la inversion que requiera su materializacion. El propietario debera asegurar
la prestacion de garantia por cuantia del diez (10%) por ciento de dicho importe para cubrir los
gastos que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como los resultantes, en su
caso, de las labores de restitucion de los terrenos.

. Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y aprovechamiento

de caracter excepcional del suelo no urbanizable que conllevarian las actuaciones permitidas en
el apartado anterior, se aplicara la prestacion compensatoria establecida por el apartado 5 del
articulo 52 de la LOUA, que se destinara al Patrimonio Municipal del Suelo.

Esta prestacion compensatoria gravara los actos de edificacién, construccion, obras o instalaciones
no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o analoga, en suelos que tengan el régimen del no

urbanizable.

Estaran obligados al pago de esta prestacion las personas fisicas o juridicas que promuevan los actos
enumerados en el parrafo anterior. Se devengara con ocasion del otorgamiento de la licencia con una cuantia de
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hasta el diez (10%) por ciento del importe total de la inversion a realizar para su implantacion efectiva, excluida
la correspondiente a la maquinaria y equipos. El presente Plan General modula el porcentaje maximo anterior
segun el tipo de actividad y las condiciones de implantacion.

Los actos realizados por las Administraciones publicas en ejercicio de sus respectivas competencias
estan exentos de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable.

CAPITULO Ill

Alteraciones en la Adscripcion del Régimen Urbanistico de las Distintas Clases de Suelo y del Contenido
Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad en atencién al Desarrollo y Ejecucion del Presente Plan

Articulo 2.19. De Caracter General.

1. De acuerdo con lo previsto en la LOUA, la entrada en vigor del planeamiento de desarrollo necesario
segln lo establecido en dicha Ley y en el presente Plan, asi como la ejecucién del mismo, conllevan en algunos
supuestos el cambio del contenido legal del derecho de propiedad y de adscripcion de los terrenos al Régimen
Urbanistico del Suelo.

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

Articulo 2.20. Cambios Derivados de la Entrada en Vigor de Planes de Ordenacion del Territorio que
Conlleven la Delimitacion de Nuevos Suelos No Urbanizables Protegidos.

La entrada en vigor de Planes de Ordenaciéon del Territorio cuyas determinaciones establezcan la
proteccién de suelos no urbanizables no protegidos con anterioridad, conllevara el cambio del régimen
urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos afectados por dichas determinaciones
correspondientes al suelo no urbanizable no adscrito a categoria de proteccion alguna a los correspondientes al
sueno no urbanizable de especial proteccion.

Articulo 2.21. Cambios Derivados de la Entrada en Vigor de Planes Especiales de Ordenacion o Proteccion
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 articulo 14
de la LOUA, cuyas determinaciones establezcan la proteccion de suelos no urbanizables no protegidos por este
Plan General, conllevara el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de los
terrenos afectados por dichas determinaciones correspondientes al suelo no urbanizable no adscrito a categoria
de proteccion alguna a los correspondientes al sueno no urbanizable de especial proteccion.

2. La entrada en vigor de Planes Especiales de los indicados en el apartado anterior, cuyas determinaciones
establezcan el cese de la proteccion de suelos no urbanizables especialmente protegidos por este Plan General,
conllevara el cambio del régimen urbanistico 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 categoria de proteccién alguna.

Articulo 2.22. Cambios Derivados de la Entrada en Vigor de Planes de Sectorizacion.

1. La entrada en vigor de un Plan de Sectorizacion sin ordenacion pormenorizada de los previstos en
el articulo 12 de la LOUA conllevara el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho de
propiedad de los terrenos comprendidos en su ambito de los correspondientes al suelo urbanizable no sectorizado
a los correspondientes al suelo urbanizable sectorizado.

2. La entrada en vigor de un Plan de Sectorizacion con ordenacién pormenorizada de los previstos
en el articulo 12 de la LOUA conllevara el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho
de propiedad de los terrenos comprendidos en su ambito de los correspondientes al suelo urbanizable no
sectorizado a los correspondientes al suelo urbanizable ordenado.

Articulo 2.23. Cambios Derivados de la Entrada en Vigor de Planes Parciales.

La entrada en vigor de un Plan Parcial de Ordenacion de los contemplados en el articulo 13 de LOUA
conllevara el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos
comprendidos en su ambito de los correspondientes al suelo urbanizable sectorizado a los correspondientes al
suelo urbanizable ordenado.

Articulo 2.24. Cambios Derivados de la Ejecucién del Planeamiento.

La entrada en vigor del planeamiento necesario en cada caso y el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion, a que hubiera lugar, asi como de cualquier otro deber que hubiera sido
establecido por este Plan General o el planeamiento que lo desarrolle o compromiso que hubiera sido acordado
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entre el municipio y los promotores de la actuacion conllevara el cambio del régimen urbanistico y del contenido
legal del derecho de propiedad de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecuciéon de que se trate a los
correspondientes al suelo urbano consolidado.

TITULO I
INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO Y LA EDIFICACION
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 3.1. Criterios Generales.

1. De acuerdo con los apartados 1.e) y 2.e) del articulo 3 y el apartado C) del articulo 9 de la LOUA,
el presente Plan General tiene como objeto, entre otros, la formalizacion de una politica de intervencion en el
mercado del suelo y de la edificacion, que garantice la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, evitando
la especulacion del suelo y especialmente facilitando el acceso de la poblacion a una vivienda digna mediante el
fomento de la promocién de viviendas protegidas.

2. El presente Plan General entiende que por las propias caracteristicas de variabilidad en el tiempo
de las condiciones del mercado del suelo y la edificacion, la definicion de una politica de intervencion sobre
el mismo no puede tener un caracter cerrado y finalista, sino programatico e instrumental, que permita su
adaptacion a las distintas demandas y circunstancias que se produzcan durante su vigencia.

3. En atencion a lo anterior, este Plan establece los objetivos generales prioritarios de la intervencion
municipal en el mercado del suelo y la edificacion, asi como los instrumentos urbanisticos locales para su
consecucion.

Articulo 3.2. Objetivos Generales de la Intervencién Municipal en el Mercado del Suelo y la Edificacion.
1. El presente Plan General establece los siguientes objetivos generales para la intervencion municipal
en el mercado del suelo:

a. Garantizar la existencia de suelo clasificado y ordenado suficiente para el crecimiento urbano a corto
y medio plazo.

b. Garantizar la existencia de suelo urbanizable clasificado y articulado urbanisticamente para el
crecimiento urbano a largo plazo.

c. Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la localizacién de nuevas actividades productivas a
precios ajustados a la capacidad econdmica de dichas actividades.

d. Garantizar la existencia de suelo residencial en el mercado, adecuado a los distintos tipos de promocion
y en especial a los destinados a primera residencia de la poblacion con rentas medias y bajas.

e. Garantizar la existencia de suelo clasificado para el desarrollo de la actividad turistica en el municipio.

f. Impedir la retencion de los solares y del suelo urbanizado.

2. El presente Plan General establece los siguientes objetivos generales para la intervencion municipal

en el mercado de la edificacion:

a. Facilitar el acceso de promotores publicos, cooperativas y promotores privados al suelo urbanizado
para la construccion de viviendas de proteccién oficial.

b. Facilitar a promotores publicos el suelo necesario para la construccion de viviendas de promocién
publica.

c. Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la construccién de viviendas de proteccion local u
otros tipos de promocién a precio tasado.

d. Impedir las transacciones especulativas con viviendas o edificaciones que hayan sido objeto de algun
tipo de proteccién publica.

e. Potenciar la rehabilitacion y uso del patrimonio edificado.

Articulo 3.3. Instrumentos de Intervencion en el Mercado del Suelo y la Edificacion.

Para la consecucion de los objetivos anteriores, este Plan General y la actividad urbanistica municipal,
de conformidad con lo establecido en la LOUA, utilizaran los siguientes instrumentos, con el desarrollo que de
los mismos se hace en los capitulos siguientes:

a. El Patrimonio Municipal de Suelo y los instrumentos para su gestion, ampliacion, mantenimiento y

control.

b. La calificacion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

c. El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.
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CAPITULO I
El Patrimonio Municipal de Suelo y los Instrumentos para su Gestion, Ampliacién, Conservacién y Control
Seccion 1.7 El Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 3.4. Constitucion del Patrimonio Municipal de Suelo.

1. El Ayuntamiento procedera en el plazo de 1 afio desde la entrada en vigor del presente Plan a la

constitucion de su Patrimonio Municipal de Suelo, con las siguientes finalidades:

a. Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b. Facilitar la ejecucion del presente Plan General y del planeamiento que lo desarrolle.

c. Incidir en la formacion de precios del suelo y la edificacion para los distintos usos.

d. Facilitar la consecucién de los objetivos establecidos en el articulo anterior para la intervencion
municipal el mercado del suelo y especialmente una oferta suficiente con destino a la construccion de
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion.

2. Los bienes y recursos que, conforme a lo dispuesto en el articulo 72 de la LOUA, deban integrar el

Patrimonio Municipal de Suelo estaran sometidos al régimen que para ellos dispone el Titulo Ill de la citada Ley,
con independencia de que no se haya procedido a la constituciéon formal del mismo.

Articulo 3.5. Naturaleza.
De conformidad con el articulo 70 de la LOUA, el Patrimonio Municipal de Suelo integra un patrimonio
separado a todos los efectos del restante patrimonio del Ayuntamiento.

Articulo 3.6. Registro del Patrimonio Municipal de Suelo.

El Ayuntamiento llevara un registro del Patrimonio Municipal de Suelo, que tendra caracter publico, con
el contenido que en cada momento establezca la reglamentacion vigente y, al menos el siguiente: los bienes que
lo integran y los depdsitos en metalico, las enajenaciones o cesiones de bienes y el destino final de éstos.

Articulo 3.7. Gestion del Patrimonio Municipal de Suelo.

1. La gestion 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
sobre dicho régimen en la LOUA.

2. Para la gestion del Patrimonio Municipal de Suelo el Ayuntamiento podra hacer uso de todas las
formas previstas en la LOUA y en el presente Plan para la ejecucion del planeamiento.

3. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo podra realizarse directamente por el Ayuntamiento o
encomendarse a organismos o entidades pertenecientes al mismo, cuyo capital sea exclusivamente municipal.

4. De conformidad con el articulo 71 de la LOUA el Ayuntamiento o el organismo o entidad gestora
del Patrimonio Municipal de Suelo en los términos previstos en el apartado anterior, podran recurrir al crédito,
incluso con garantia hipotecaria, para su constitucion, ampliacion y, en general, gestion del mismo.

5. Los ingresos procedentes de la enajenacion o explotaciéon del Patrimonio Municipal de Suelo deberan
aplicarse a la conservacion y ampliacion del mismo.

6. El Patrimonio Municipal de Suelo y el resto de Patrimonios Publicos de Suelo que pudieran poseer
terrenos en el ambito municipal, estableceran cauces adecuados de colaboracién para la mejor consecucion de
los objetivos sefalados en el Articulo 3.2 anterior.

Articulo 3.8. Bienes y Recursos Integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo.

Integraran el Patrimonio Municipal de Suelo:

a. Los bienes patrimoniales incorporados por decision del municipio. Dicha incorporacion podra ser
limitada temporalmente o sujeta a condiciones concretas.

b. Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que correspondan a la participacion
del municipio en el aprovechamiento urbanistico, sean éstas por ministerio de la ley o en virtud de
convenio urbanistico.

c. Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucion de tales cesiones por pagos en metalico.

d. Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable, de las multas
impuestas como consecuencia de las infracciones urbanisticas o cualesquiera otros expresamente
previstos en la LOUA.

e. Los terrenos y las construcciones adquiridos por el Ayuntamiento en virtud de cualquier titulo con
el fin de su incorporacion al Patrimonio Municipal de Suelo y, en todo caso, los que lo sean como
consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto previstos en la LOUA y que se regulan
mas adelante.
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Articulo 3.9. Destino de los Bienes Integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo.

L.

Los terrenos y construcciones que integren el Patrimonio Municipal de Suelo deberan ser destinados,

de acuerdo con su calificacion urbanistica:

a.

C.

El suelo residencial a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

Excepcionalmente, y previa declaracion motivada del Ayuntamiento, este podra enajenar dichos bienes

para la construccion de otros tipos de vivienda siempre que su destino se encuentre justificado por

las determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor gestion del Patrimonio Municipal de Suelo.

Sin perjuicio de lo anterior, se considera que existe justificacion para la enajenacion no vinculada a

viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica en los siguientes casos:

1. Cuando la ubicacion del suelo haga previsible su destino para segunda residencia o residencia
turistica.

2. Cuando el planeamiento prevea sobre las parcelas de referencia otros usos no residenciales en una
proporcion de edificabilidad superior al 25% de la destinada al uso residencial.

3. Cuando, segun las determinaciones del planeamiento, la media de superficie construida por
vivienda supere en un 20% la superficie maxima para las viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion.

4. Cuando los suelos se ubiguen en una zona que, por la mayoritaria existencia de viviendas protegidas
en la misma, haga recomendable la promocion de otro tipo de viviendas.

5. Cuando el suelo se localice en unidades de ejecucion, u otros ambitos urbanisticos, cuyo
aprovechamiento corresponda mayoritariamente al Patrimonio Municipal de Suelo o a otros
patrimonios publicos de suelo, pudiendo dar lugar la total utilizacion para viviendas protegidas del
suelo a zonas urbanas no diversificadas socialmente.

6. Cuando el precio final medio de la edificacion residencial en la zona donde se localicen los suelos
supere en un 30% el precio maximo de venta de la edificacion residencial protegida.

. A la ejecucion de actuaciones publicas y otros usos de interés social o el fomento de actuaciones

privadas, de acuerdo con lo que disponga los instrumentos de ordenacion urbanistica, dirigidos a
la mejora, conservacion, mantenimiento y rehabilitacion de la ciudad existente, preferentemente de
zonas degradadas.

A dotaciones, o mejora de espacios naturales o bienes inmuebles del patrimonio cultural.

El porcentaje maximo de los ingresos que pueden aplicarse a los destinos by ¢, no podra ser superior al
49% del balance de la cuenta anual de los bienes y recursos del correspondiente patrimonio publico de suelo.

2.

Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestion de los patrimonios publicos de

suelo, se destinaran a:

a.

b.

Con caracter preferente, la adquisicion de suelo destinado a viviendas sujetas a algin régimen de
proteccion publica.

La conservacion, mejora, ampliacion, urbanizacion y, en general, gestion urbanistica de los propios
bienes del Patrimonio Municipal de Suelo.

. La promocion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.
. La ejecucion de actuaciones publicas o el fomento de actuaciones privadas, previstas en este Plan o en

el planeamiento que lo desarrolle, para la mejora, conservacion y rehabilitacion de zonas degradadas
o de edificaciones en la ciudad consolidada.

Articulo 3.10. Disposicion Sobre los Bienes del Patrimonio Municipal de Suelo.
Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo podran ser:

a.

b.

Enajenados mediante cualquiera de los procedimientos previstos en la legislacion de régimen
local, salvo el de adjudicacion directa, y preceptivamente mediante concurso cuando se destinen a
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica y a los usos previstos en el apartado 1.b) del
articulo anterior. Los pliegos de condiciones contendran al menos los plazos para la realizacion de
la edificacion y urbanizacién, en su caso, asi como los precios maximos de venta o arrendamiento
de las edificaciones resultantes. El precio a satisfacer por el adjudicatario no podra ser inferior al
valor urbanistico del aprovechamiento que tenga atribuido el terreno, debiendo asegurar el objeto del
CONCUrSO.

Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico cuando se
destinen a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica y a los usos previstos en el
apartado 1.b) del articulo anterior, directamente o mediante convenio establecido a tal fin, a cualquier
otra Administracion publica territorial y a entidades o sociedades de capital integramente publico.
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c. Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico, para el fomento
de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, a entidades sin animo de lucro, bien
cooperativas o de caracter benéfico o social, mediante concurso.

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

Seccion 2.2 Instrumentos para la Ampliacion, Conservacion y Control del Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 3.11. Reservas Municipales de Terrenos.

1. Las reservas municipales de terrenos tienen por finalidad la adquisicion de suelo por el Ayuntamiento
para la constitucion o ampliacion del Patrimonio Municipal de Suelo.

2. En ejecucion del presente Plan General el Ayuntamiento podra delimitar reservas de terrenos que
afecten a sistemas generales o a cualquier clase de suelo urbanizable.

3. Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento podra también delimitar reservas de terrenos en suelo no
urbanizable con las siguientes finalidades:

a. Facilitar la ejecucion de futuras revisiones del planeamiento.

b. Proteger o preservas las caracteristicas del suelo no urbanizable.

c. Preservar suelos que puedan tener un caracter estratégico en la ordenacion territorial o urbanistica.

4. La delimitacién de las reservas de terrenos indicadas en los dos apartados anteriores se formularan
por el procedimiento para la delimitacion de las unidades de ejecucion.

5. La delimitacién de las reservas de terrenos con las finalidades previstas en los apartados anteriores
comportara:

a. La declaracion de la utilidad publica y la necesidad de ocupacion a efectos de expropiacion forzosa en

las condiciones establecidas en el articulo 73 de la LOUA.
b. La sujeciéon de todas las transmisiones que se efectten en las reservas a los derechos de tanteo y
retracto previstos en los articulos 78 y siguientes concordantes de la LOUA en favor del municipio.

6. Mediante convenio de colaboracion el municipio y la administracion de la Junta de Andalucia podran
acordar la gestion concertada de las reservas de suelo, pudiendo en los términos del convenio adquirir ambas
administraciones en las reservas delimitadas.

Articulo 3.12. Delimitacion de Areas de Tanteo y Retracto.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del presente Plan o del planeamiento que
lo desarrolle, incrementar el Patrimonio Municipal de Suelo, intervenir en el mercado inmobiliario y, en general,
facilitar el cumplimiento de los objetivos del planeamiento, el municipio podra delimitar en cualquier clase de
suelo areas en las que las transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones, en su caso, quedaran sujetas al
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por la administracién municipal.

2. Al delimitarse las areas de tanteo y retracto debera establecerse si las transmisiones sujetas al ejercicio
de tales derechos son s6lo los terrenos sin edificar, tengan o no la condicion de solares, o se incluyen también
las de los terrenos con edificacion en construccion, ruinosa o disconforme con la ordenacion aplicable.

3. Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se declarase, en todo o en parte, como area de
rehabilitacion o de gestion integrada, en el correspondiente acuerdo podra establecerse que el gjercicio de los
derechos de tanteo y retracto abarque incluso a las fincas edificadas conforme a la ordenacion aplicable, tanto
en el supuesto de que la transmision se proyecte en conjunto como fraccionadamente en régimen o no de
division horizontal.

4. También podran delimitarse areas para el gjercicio de los derechos de tanteo y retracto en suelo no
urbanizable con el objeto de regular o controlar procesos de parcelacion en dicho suelo.

5. La delimitacién de las areas podra efectuarse por el planeamiento que desarrolle el presente Plan
General o mediante el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion. En la documentacion especifica
relativa a la delimitacién debera figurar una memoria justificativa de la necesidad de someter las transmisiones
a los derechos de tanteo y retracto, los objetivos a conseguir, la justificacion del ambito delimitado y una relacion
de bienes y derechos afectados, siendo preceptiva la notificacion a los propietarios previamente al tramite de
informacién publica.
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CAPITULO Il
La Calificacion de Viviendas sujetas a algun Régimen de Proteccién Publica
Seccion 1.7 Disposiciones Generales

Articulo 3.13. Criterios Generales.

1. En cumplimiento del apartado 1.A.b) del articulo 10 de la LOUA y de los objetivos generales fijados
en el Articulo 3.2. anterior sobre intervencion municipal en el mercado del suelo y la edificacion, el presente
Plan establece, directamente o a través del planeamiento que lo desarrolle, la calificacién del suelo para la
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

2. Las disposiciones relativas a la calificacion del suelo para la construccion de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica en el presente Plan, tiene por finalidad ultima garantizar la puesta en el mercado
de una cantidad suficiente de viviendas econémicamente accesibles, para satisfacer las demandas de los
ciudadanos en las condiciones establecidas en las respectivas reglamentaciones, y distribuidas espacialmente
para evitar la fragmentacion y la exclusion social.

3. Las disposiciones relativas a los coeficientes de uso y tipologia ligados a las viviendas sometidas a
algun régimen de proteccion publica y resto de disposiciones concordantes, tienen como finalidad garantizar
la equidistribucién en los distintos ambitos espaciales de las cargas derivadas de su calificacién por este Plan
General o por el planeamiento que lo desarrolle.

Articulo 3.14. Clases de Viviendas sujetas a algin Régimen de Proteccion Publica.
1. Las viviendas sujetas a algun régimen de proteccion seran:

a. Las Viviendas de Proteccion Oficial.

b. Las Viviendas de Proteccion Local.

2. Se consideraran como Viviendas de Proteccion Oficial aquellas que asi sean calificadas por la
Administracion Autondmica, en virtud de disposiciones autonomicas o estatales. A los efectos de este Plan, y el
planeamiento que lo desarrolle, y segun las disposiciones vigentes estas viviendas podran ser de tres clases:

1. Viviendas de Proteccién Oficial de régimen general.
2. Viviendas de Proteccion Oficial de régimen especial.
3. Viviendas de Proteccién Oficial de promocién publica.

3. Se consideraran como Viviendas de Proteccion Local las que el Ayuntamiento califigue como tales,
en virtud de sus propias Ordenanzas Municipales y que comporten al menos: la limitacion en el precio de
venta o renta; la obligacion de uso permanente de la vivienda; y la limitacion de los ingresos de los potenciales
adquirientes.

Seccion 2.2 La Calificacion para Viviendas sometidas a algin Régimen de Proteccion Publica
en este Plan General

Articulo 3.15. Determinaciones de este Plan General en Relacion a la Precalificacién para Viviendas
Sujetas a Algun Régimen de Proteccion Publica.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica determina para el suelo urbano no consolidado sin
ordenacién pormenorizada y el suelo urbanizable sectorizado el porcentaje 0 numero absoluto de las viviendas,
y en su caso de la edificabilidad que los instrumentos de planeamiento de ordenacién pormenorizada que
se formulen en su desarrollo, deberan calificar para la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica en sus respectivos ambitos.

2. El cincuenta por ciento de las viviendas que se prevean en los suelos donde se localice el diez por
ciento de cesion del aprovechamiento medio del area de reparto a favor del Ayuntamiento habran de destinarse
a los grupos con menor indice de renta que se determinen en los correspondientes planes y programas de
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

3. El planeamiento de desarrollo debera fijar los plazos para la ejecucion de las viviendas sometidas
a proteccion. La programacion temporal de estas viviendas debera razonarse en funcion de las necesidades
existentes en el municipio.

4. Las viviendas sometidas a proteccion se procurara que ocupen manzanas independientes y en todo
caso se localizaran en parcelas independientes de otro tipo de viviendas.

5. La calificacion de viviendas protegidas se establecera en manzanas o parcelas con tipologias
adecuadas para que puedan materializarse proyectos acogidos al Plan de Vivienda vigente.

6. Preferentemente la calificacion de vivienda protegida se asignara a parcelas o manzanas localizadas
en las proximidades de las redes de transporte, equipamientos y servicios terciarios.
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Seccion 3.2 La Calificacion de Viviendas sujetas a algun Régimen de Proteccion Publica en los Planes
de Sectorizacion y el Planeamiento de Desarrollo

Articulo 3.16. La Calificacién de Viviendas Sometidas a Alguin Régimen de Proteccion Publica en los
Planes de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion que califiquen global o pormenorizadamente suelo residencial con destino
preferente a primera vivienda, deberan contener determinaciones que garanticen suelo suficiente para viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica, en funcién de las condiciones del mercado del suelo y la
edificacion en el momento de su formulacion.

2. Los Planes de Sectorizacion que califiquen global o pormenorizadamente suelo residencial con destino
preferente a primera vivienda aplicaran las determinaciones previstas en el art. 10 apartado B) a) de la LOUA.

3. La calificacion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica en los Planes de
Sectorizacion se regulara por lo establecido en los articulos anteriores, en funcién del nivel de ordenacion que
establezcan.

4. Cuando el Plan de Sectorizacion establezca la ordenacion pormenorizada especificara los plazos para
el inicio y la terminacion de las viviendas sometidas algun régimen de proteccion publica que debera contar con
el informe favorable de la Consejeria competente en las condiciones establecidas por la LOUA.

Articulo 3.17. La Calificacion de Viviendas sujetas a algin Régimen de Proteccion Publica en el
Planeamiento de Desarrollo.

1. Los Planes Parciales o Especiales que desarrollen el presente Plan General y los Planes Parciales
que desarrollen Planes de Sectorizacién, entre cuyas determinaciones se encuentre la calificacion de suelo
con destino a viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica, deberan establecer la calificacion
pormenorizada del mismo, sefialando las parcelas que queden afectadas, asi como el tipo y clase de proteccién
a que guedan vinculadas.

2. La calificacion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica en los Planes Parciales
o Especiales, en desarrollo de determinaciones contenidas en el planeamiento jerarquicamente superior, se
regulara por lo establecido en el Articulo 3.16 anterior.

3. Los Planes Parciales o Especiales especificaran los plazos para el inicio y la terminacién de las
viviendas sometidas algun régimen de proteccion publica que deberd contar con el informe favorable de la
Consejeria competente en las condiciones establecidas por la LOUA.

4. Con independencia de las determinaciones que este Plan General o los Planes de Sectorizacion
pudieran contener sobre la calificacion de suelo para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica,
el planeamiento de desarrollo podra establecer dicha calificacion de forma complementaria 0 como nueva
determinacion.

Seccidn 4.7 De la aplicacion de los coeficientes de uso y tipologia para las viviendas sujetas a algun Régimen de
Proteccion Publica en el calculo del aprovechamiento

Articulo 3.18. Criterios Generales.

1. La determinacion y aplicacion de los coeficientes de uso y tipologia para la calificacion de suelo con
destino a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica en este Plan General y
el planeamiento que lo desarrolle tiene por objeto la equidistribucion entre los distintos ambitos espaciales de
reparto y propietarios afectados en cada uno de las cargas que de dicha calificacion pudieran derivarse.

2. La calificacion de suelo con destino a la construccion de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica dara lugar a la aplicacion de coeficientes de uso y tipologia especificos, en los términos y con
la repercusién espacial prevista en este Titulo.

3. Los coeficientes de uso y tipologia aplicables no podran contradecir los establecidos en el planeamiento
jerarquicamente superior, aun cuando si podran adecuarlos en funcién de:

a. Las caracteristicas concretas de las tipologias utilizadas.

b. La ubicacion espacial de las tipologias y de los tipos y clases de proteccion.

c. La evolucion global que desde la entrada en vigor del planeamiento jerarquicamente superior hayan

tenido los precios de la edificacion, de la urbanizacion, del suelo y de la construccion.

4. A los efectos del apartado anterior se consideraran los Planes de Sectorizacién de igual jerarquia que
el presente Plan General, por lo que podran determinar libremente los coeficientes de uso y tipologia aplicables
a los distintos tipos y clases de viviendas protegidas, en funcion de las circunstancias del mercado del suelo y la
vivienda en el momento de su formulacion.
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Articulo 3.19. De la aplicacién de los coeficientes de uso y tipologia para las viviendas sujetas a algun
Régimen de Proteccion Publica en el Planeamiento de Desarrollo.

1. La distribucion del tipo y clase de las viviendas protegidas, cuando ésta no estuviera recogida en el
planeamiento jerarquicamente superior, su calificacion cuando no estuvieran previstas, o la ampliacion de la
edificabilidad a ellas destinada, obligara a la aplicacién de los coeficientes de uso y tipologia correspondientes
al tipo y clase de viviendas protegidas calificadas para el calculo del aprovechamiento medio propio del sector o
area de planeamiento previsto en el articulo 61.5 de la LOUA.

2. En ninguin caso la aplicacion de los coeficientes de uso y tipologia para las viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica a la calificacion pormenorizada resultante de la ordenacion del planeamiento
de desarrollo, modificara el aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente o la distribucion de
aprovechamientos entre los sectores o areas de planeamiento o ejecucion que la constituyan.

Seccion 5.2 Medidas de control del cumplimiento de la calificacion de suelo para viviendas sometidas a algun
Régimen de Proteccion Publica

Articulo 3.20. Vinculacién de la Calificacion de Parcelas Destinadas a Viviendas Sujetas a Algiin Régimen
de Proteccion Publica.

1. La concesion de las licencias de edificacion para las parcelas destinadas por el planeamiento a
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, exigira la previa Calificacion Provisional del proyecto
presentado, conforme la normativa que le resulte de aplicacion.

2. La concesion de las licencias de primera ocupacion para las parcelas destinadas por el planeamiento
a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, exigira la previa Calificacion Definitiva de las obras
realizadas, conforme a la normativa que le resulte de aplicacion.

Articulo 3.21. Descalificacién del suelo destinado a viviendas sujetas a algun Régimen de Proteccion
Publica.

1. La descalificacion de un suelo destinado a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccién publica, sélo podra realizarse en las siguientes condiciones:

a. Si el suelo estuviera calificado directamente por este Plan General, por Planes de Sectorizacion, o en
desarrollo de las determinaciones establecidas por cualquiera de los dos, mediante modificacion de
planeamiento con nivel de Plan Parcial o Plan Especial, siempre que dentro del mismo sector o area
de planeamiento se adopten las medidas compensatorias precisas para cumplir las determinaciones
establecidas por este Plan General o por los Planes de Sectorizacion.

b. Si el suelo estuviera calificado directamente por este Plan General, por Planes de Sectorizacion,
0 en desarrollo de las determinaciones establecidas por cualquiera de los dos, cuando las nuevas
determinaciones supongan la disminucion de la proporcion de viviendas protegidas o un cambio no
compatible en tipo o clase segun lo previsto, o las medidas compensatorias para cumplir los objetivos
del planeamiento aprobado afecten a suelos exteriores al sector o area de planeamiento, mediante
modificacion de este Plan General o del Plan de Sectorizacion correspondiente, sometiéndose, en
este caso, al procedimiento especifico establecido por la LOUA.

c. Si el suelo hubiera sido calificado para viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica como
determinacion propia del planeamiento de desarrollo, y no afectara a ninguna otra determinacion del
planeamiento jerarquicamente superior, mediante modificacion de planeamiento con nivel de Plan
Parcial o Plan Especial, aun cuando no se previeran medidas compensatorias a la descalificacion.

2. El Ayuntamiento podra denegar la aprobacion de las indicadas modificaciones de planeamiento, en

funcién de su politica de viviendas o del grado de ejecucion del planeamiento.

3. La descalificacion del suelo destinado a la construccion de viviendas sometidas a algin régimen de
proteccion publica obligara a la modificacion del Proyecto de Reparcelacién correspondiente, a fin de producir
una nueva equidistribucion entre los propietarios afectados.

4. En ninglin caso podra modificarse la calificacion de suelo destinado a la construccion de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica cuando se haya producido la disolucion de la Junta de
Compensacion o concluido la liquidacion final en el sistema de Cooperacion.

5. De estar construidas las viviendas sujetas a proteccion y no poder obtener la correspondiente
Calificacion Definitiva por causas imputables al promotor de las mismas, el Ayuntamiento podra acordar su
expropiacion o su venta forzosa por declaracion de incumplimiento de las obligaciones urbanisticas.
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CAPITULO IV
El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas

Articulo 3.22. Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

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

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

a. Impedir la retencion injustificada o especulativa de solares, parcelas o edificaciones ruinosas

localizadas en el suelo urbano consolidado.

b. Preservar las condiciones de ornato publico del suelo urbano consolidado.

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

a. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en la zona Centro.

b. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el resto de areas urbanas residenciales que presenten

un alto grado de consolidacién por la edificacion.

c. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el resto de areas urbanas industriales que presenten

un alto grado de consolidacién por la edificacion.

d. Resto de zonas urbanas.

TITULO IV
LOS SISTEMAS GENERALES
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 4.1. Definicion y Clases.

1. Constituyen los sistemas generales el conjunto de suelos, construcciones, edificaciones e instalaciones,
de destino dotacional publico, asi sefialados por el presente Plan General por constituir la estructura de
articulacion territorial y urbana, que asegura la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garantiza la
calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo.

2. El presente Plan General, en funcién de sus objetivos, diferencia las siguientes clases de sistemas
generales:

a. Sistema General de Comunicaciones.

b. Sistema General de Espacios Libres.

c. Sistema General de Vias Pecuarias.

d. Sistema General de Equipamientos.

e. Sistema General de Infraestructuras.

Articulo 4.2. Sistemas Generales y Sistemas Locales.

1. El presente documento, en sus contenidos de ordenacion pormenorizada y en el planeamiento que lo
desarrolle, complementara la estructura de articulacion territorial y urbana definida por los sistemas generales,
mediante el sefalamiento y definicién en los ambitos espaciales que correspondan de los sistemas locales.

2. La localizacion y definicion de las caracteristicas de los sistemas locales se realizara atendiendo a la
estructura de articulacion territorial y urbana establecida en este documento y de conformidad con los siguientes
criterios:

a. Potenciar y proteger la funcionalidad de los sistemas generales.

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

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

Articulo 4.3. Titularidad y Régimen Urbanistico de los Sistemas Generales.

1. Los Sistemas Generales son de titularidad publica, con la excepcion que se establece mas adelante.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan adscribirse al dominio publico y estaran afectos al
uso o servicio que determina el presente documento.

3. Los terrenos afectados por sistemas generales que a la entrada en vigor del presente documento sean
de titularidad privada, deberan pasar mediante su adquisicion, expropiacion o cesion a la titularidad municipal o
de la Administracion titular del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la LOUA y en el presente Plan.
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4. Los terrenos de titularidad publica calificados por el presente Plan como sistemas generales, cuyo uso
no coincida con el previsto, deberan transmitirse al municipio o Administracion titular del servicio, con arreglo a
la normativa aplicable.

Articulo 4.4. Tipos de Sistemas Generales.

En atencion al ambito preferente de servicio de los sistemas generales, éstos podran ser de los siguientes tipos:
a. Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional.

b. Sistemas Generales de Interés Municipal.

Articulo 4.5. Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional.

1. Se consideran Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional a aquellos que forman parte de
redes funcionales y de servicios cuya planificacién, programacion, disefio, construccion y gestion tienen ambito
comarcal, provincial, regional o estatal, sin perjuicio de su compatibilizacion con las caracteristicas locales o de
la cooperacion municipal en cualquiera de las actividades antes sefaladas.

2. La adquisicion del suelo, la ejecucion y la gestion de los Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-
Regional corresponde a la Administracion que tenga asignada la competencia, sin perjuicio de los acuerdos o
Convenios Interadministrativos de Colaboracion que aquella y el Municipio pudieran suscribir.

Articulo 4.6. Sistemas Generales de Interés Municipal.

1. Se consideran Sistemas Generales de Interés Municipal a aquellos que, formando parte de la estructura
de articulacion territorial y/o urbana, su funcionalidad y ambito de servicio es preferentemente el municipio o sus
nucleos urbanos principales, sin perjuicio que, en funcion de su clase, pueda asumir funciones supramunicipales
0 existir mas de uno de caracteristicas similares en el municipio o en un nucleo urbano.

2. Con caracter general, la adquisicién del suelo de los Sistemas Generales de Interés Municipal
corresponde al Ayuntamiento mediante los instrumentos previstos por la LOUA.

3. La ejecucion y gestion de los Sistemas Generales de Interés Municipal, segun su clase y caracteristicas,
corresponde a la Administracion que tenga asignada la competencia, sin perjuicio de los acuerdos o Convenios
Interadministrativos de Colaboracién que pudieran suscribirse.

4. El Municipio podra utilizar los instrumentos previstos en la LOUA, en los términos que se establecen
en el presente documento, para sufragar los costes de ejecucion de los Sistemas Generales de Interés Municipal
de su competencia, en condiciones que garanticen la justa distribucion de los mismos entre los directamente
beneficiados por la actividad urbanistica.

Articulo 4.7. Clasificacion del Suelo y Adscripcion de los Sistemas Generales.
El presente Plan General establece la clasificacion del suelo para los sistemas generales.

Articulo 4.8. Desarrollo de los Sistemas Generales.

a. La ordenacion y regulacion de los sistemas generales se establece por el presente documento. Sin
perjuicio de lo anterior, podran formularse Planes Especiales de los previstos en el apartado 1.a) del
articulo 14 de la LOUA, para definir, desarrollar, ajustar y detallar la ordenacion y regulacién antes
indicada, con independencia de que su redaccién estuviera o no prevista.

b. Los Planes Especiales antes definidos podran ajustar las determinaciones del presente documento,
sin necesidad de su innovacion, cuando dichos ajustes no conlleven alteraciones funcionales de la
estructura de articulacion territorial y urbana o cambios en la clasificacion del suelo.

c. La ejecucion de los sistemas generales se realizara mediante proyectos de obras

d. Los proyectos que desarrollen Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional, podran ajustar
las determinaciones del presente Plan General, sin necesidad de su innovacion, cuando dichos ajustes
no conlleven alteraciones funcionales de la estructura de articulacién territorial y urbana o cambios en
la clasificacion del suelo.

CAPITULO I
Regulacién de las Clases de Sistemas Generales
Seccién 1.7 Sistema General de Comunicaciones

Articulo 4.9. Composicion del Sistema General de Comunicaciones.

1. El Sistema General de Comunicaciones esta constituido por el suelo, las instalaciones, las
construcciones y las infraestructuras fijas destinadas a permitir el desplazamiento de las personas, los vehiculos
y las mercancias.
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2. El Sistema General de Comunicaciones del presente Plan General esta integrado por los siguientes
subsistemas:

a. Carreteras y otras Vias Territoriales.

b. Tramos Urbanos de Carreteras, Travesias y Vias Urbanas Principales.

c. Infraestructuras para el Transporte de Mercancias y Pasajeros por Carretera.

Articulo 4.10. Composicién y regulacién del Subsistema de Carreteras y otras vias de importancia
territorial.
1. El subsistema de Carreteras y Otras Vias de Importancia Territorial estd compuesto por los elementos
y tramos viarios que se sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales del término municipal
y de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos, por formar parte de las redes supramunicipales
de carreteras, garantizar la interconexion viaria del municipio con el resto del territorio, asi como, también, la
interconexidn entre los distintos nucleos urbanos y de éstos con las redes de carreteras. Configuran estas vias:
- Red Interurbana Principal:
+ A-32 Linares-Albacete. Red de Interés General del Estado.
« A-316 Ubeda-Estepa. Red de Carreteras Autonémica.
- Red Interurbana Complementaria:
» N-322. Red de Interés General del Estado.
» A-6101. Red de Carreteras Autonémica.
» A-6102. Red de Carreteras Autonomica.
» A-6104. Red de Carreteras Autondmica.
« JA-4105. Red Provincial de Carreteras.
« JA-4106. Red Provincial de Carreteras.
» JA-4107. Red Provincial de Carreteras.
« JA-4108. Red Provincial de Carreteras.
 JA-4109. Red Provincial de Carreteras.
« JA-3103. Red Provincial de Carreteras.
2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema se regularan por lo establecido en la Ley 8/2001, de
Carreteras de Andalucia y la Ley de Carreteras del Estado.
a. Carreteras del Estado.

Zona

Zona de no edificacion .
servidumbre legal

Carretera de la Red
de Interés General
del Estado. A-32

50 m de la arista exterior de la calzada mas préxima y simultaneamente
25m de la arista exterior de los ramales de los enlaces, la que resulta
mas alejada de la calzada mas proxima

25m

Carretera de la Red

En suelos urbanos la consolidada por la edificacion vigente. En suelos

de Interés General
del Estado. CN- 322

clasificados como urbanizables y no urbanizables 25 m desde la 8m
arista exterior de la calzada

Las nuevas construcciones proximas a las carreteras del Estado existentes o previstas, sera necesario
con caracter previo al otorgamiento de licencias de edificacion, se lleven los Estudios correspondientes de
determinacion de los niveles sonoros esperables asi como la obligatoriedad de establecer limitaciones a la
edificabilidad o de disponer los medios de proteccion acusticos imprescindibles en caso de superarse los
umbrales establecidos en la normativa europea (Directiva 2002/49/CE de 25 de junio de 2002), transpuesta en
la Ley 37/2007, de 17 de noviembre, del Ruido (BOE de 18.11.03) y la normativa autondmica.

b. Carreteras de la red autonomica.

Zona Zona
de no edificacién | servidumbre legal

Carretera de la Red de Carreteras Autondmica. Via de la red Basica e
. , . 100 m 25m
intercomarcal. Via de gran capacidad
Carretera de la Red de Carreteras Autonomica. Via de la red 25 m 8m
complementaria
Otras vias 25m 8m
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Las zonas de no edificacion que figuran dibujadas en plano y las que se describen en las fichas de
planeamiento podran variar en funcién de los proyectos de la carretera o en virtud de informes u otros actos
administrativos realizados por la Administracion responsable del control de la carretera. En estos casos la zona
de no edificacion sera la que se manifieste en esos documentos o actos no debiéndose considerar modificacion
del Plan sino un mero ajuste de las determinaciones del mismo.

Articulo 4.11. Composicién y Regulacion del Subsistema de Tramos Urbanos de Carreteras, Travesias y
Vias Urbanas Principales.

1. El subsistema de Tramos Urbanos de Carreteras, Travesias y Vias Urbanas Principales estd compuesto
por los elementos y tramos viarios que se sefalan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales del
término municipal y de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos, 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 articulacion territorial, la racionalidad del desarrollo urbanistico y la libre movilidad de los
ciudadanos. Los tramos incluidos en este grupo son:

a. Con caracter interurbano:

- Variante Norte de la A-316 en el nlcleo de Baeza.

El proyecto contendra los proyectos necesarios para la reposicion de las vias pecuarias afectadas por
la ejecucion de la via conforme al art 43.2 del Reglamento de Vias Pecuarias. Los proyectos de reposiciéon de
las vias pecuarias deberan ser presentados ante la Delegacion Provincial de Medio Ambiente para su estudio y
evaluacion.

b. Con caracter urbano:

- Carretera de la Yedra- Avenida Alcalde Fernando Biedma, Baeza.

- Avenida Alcalde Puche Pardo, Baeza.

- Camino de la Redonda, Baeza.

- Avenida de Andalucia, Baeza.

- C/ Julio Burel-C/ Carmen, Baeza.

- Avenida de Sevilla-Carretera de Circunvalacion, Baeza.

- C/ Puerta de Cordoba-C/ Del Agua, Baeza.

- Carretera Vieja de Rus-C/ Concejo, La Yedra.
c. Con caracter local:

- Paseo de las Montalvas.

- C/ Orejera.

- C/ Madre de Dios.

- C/ Acera de la Trinidad.

- C/ Madre Ménica.

- C/ De la Trinidad.

- C/ Camino de Los Granadillos.

- Camino del Cementerio.

- C/ José M.* Camacho.

- Avenida Comunidades Autdnomas.

- C/ Comunidad Castilla y Leon.

- C/ Santo Domingo.

- C/ Santa M.? de Gracia.

- C/ Alcala.

- C/ Miguel de Los Santos.

- C/ San Andrés.

- C/ Magdalena.

- C/ Concepcion.

- C/ Obispo Narvaez.

- C/ San Francisco.

- C/ Cipriano Alhambra.

- C/ Plateria.

- Avenida de los Poetas.

- C/ Maestro Cebrian.

- C/ Real de San Vicente.

- C/ La Gloria.

- C/ Antonio Machado.

- C/ Cuesta de San Benito.
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2. Las infraestructuras y suelos de los Tramos Urbanos de Carreteras y las Travesias se regularan por
lo establecido en la Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia y Ley de Carreteras del Estado, de acuerdo con la
titularidad de la via y supletoriamente por lo establecido en el apartado siguiente.

3. Las infraestructuras y suelos de las Vias Urbanas Principales se regularan por la normativa estatal
sobre trafico, circulacién de vehiculos y seguridad vial, asi como por lo establecido en el presente Plan General
para el uso Transporte e Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 4.12. Composicion y Regulacién del Subsistema de Infraestructuras para el Transporte de
Mercancias y Pasajeros por Carretera.

1. El subsistema de Infraestructuras para el Transporte de Mercancias por Carretera estd compuesto
por los suelos, instalaciones, construcciones e infraestructuras que se sefialan como tales en los planos de
Determinaciones Estructurales del término municipal y de Determinaciones Estructurales de los Nucleos
Urbanos, por estar destinadas a prestar servicio a los usuarios y a las empresas del sector del transporte,
asi como a facilitar la localizacion de las actividades relativas al transporte, a la logistica y a la distribucién y
contratacion de mercancias. Las areas son:

- SGCM-BA-1. Estacion de Autobuses de Baeza.

- Apeadero en La Yedra.

- Apeadero en el Puente del Obispo.

- Apeadero en Las Escuelas.

2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema se regularan por lo establecido en la regulacion
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como por lo establecido en el presente Plan General para el uso
Transporte e Infraestructuras Urbanas Basicas.

Seccion 2.7 Sistema General de Espacios Libres

Articulo 4.13. Composicion del Sistema General de Espacios Libres.

1. El Sistema General de Espacios Libres esta compuesto por los terrenos y las instalaciones destinados
al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacién, a facilitar la integracion de las areas urbanas en
el soporte territorial, a garantizar la compatibilidad ambiental 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 esta integrado por los siguientes
tipos de areas:

a. Parques Urbanos.

b. Areas de Ocio y esparcimiento.

c. Red de vias verdes.

3. Determinacion del estandar de sistemas generales de espacios libres de uso y dominio publico.

Sistema general de Espacios libres Superficie m?
Existentes
SGEL-BA-1 Parque Leocadio Marin 26.101,04
SGEL-BA-2 Parque Cerro del Alcazar 63.295,63
SGEL-BA-3 Laderas Cerro del Alcazar 30.166,21
SGEL-BA-4 Parque Patrimonio de la Humanidad 14.669,70
Propuestos
SGEL-BA-5 Parque Nuevo Recinto Ferial 24.278,00
SGEL-LY-1 Parque Norte 1 23.321,00
SGEL-LY-2 Parque Norte 2 768,00
SGEL-LY-4 Parque Sur 1 1.424,90
SGEL-LY-5 Parque Sur 2 5.051,00
SGEL-LY-6 Parque Sur 3 6.910,00
Total SG-EL 195.985,48
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El estandar que se alcanzara es de 9,27 m? por habitante.

Articulo 4.14. Composicion y Regulacion de los Parques Urbanos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres como Parques Urbanos los espacios de uso
y dominio publicos basicamente no edificados, arbolados, ajardinados y en general acondicionados para la
estancia y el paseo y que se sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales del término
municipal y de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

2. Los espacios de sistema general que integran este grupo son:

Parques urbanos
SGEL-BA-1 Parque Leocadio Marin
SGEL-BA-2 Parque Cerro del Alcazar
SGEL-BA-4 Parque Patrimonio de la Humanidad
SGEL-BA-6 Parque Norte

Articulo 4.15. Composicion y Regulacion de las Areas de Ocio esparcimiento.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres como Areas de Ocio y esparcimiento los espacios
de uso y dominio publicos, acondicionados temporal o permanentemente para la realizacion de actividades
ludicas y de ocio, tales como verbenas, reuniones publicas o similares, o que soporten instalaciones destinadas
a actividades recreativas, de juego, merenderos o de conocimiento de la naturaleza y que se sefialan como tales
en los planos de Determinaciones Estructurales del término municipal y de Determinaciones Estructurales de los
Nucleos Urbanos. Las Areas de Ocio y esparcimiento sefialadas por el Plan son:

SGEL-BA-3 Laderas Cerro del Alcazar
SGEL-BA-5 Parque Nuevo Recinto Ferial
SGEL-LY-1 Parque Norte 1

SGEL-LY-2 Parque Norte 2

SGEL-LY-3 Parque Norte 3

SGEL-LY-4 Parque Sur 1

SGEL-LY-5 Parque Sur 2

SGEL-LY-6 Parque Sur 3

SGEL-PO-1 Ribera del Rio Torres

En el Parque Nuevo Recinto Ferial se establecera una reserva para la localizacion de un centro de
interpretacion del legado cultural del municipio con una superficie de al menos 3.000 m2.

Articulo 4.16. Composicion y regulacion de la red de itinerarios y senderos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres como red de itinerarios senderos los espacios
de uso y dominio publicos que establecen rutas para ser recorridas a pie, en bicicleta o a caballo y que se
sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales del término municipal y de Determinaciones
Estructurales de los Nucleos Urbanos. Los terrenos incluidos en esta area tienen la clasificacion de suelo del
territorio que recorren.

2. Los itinerarios identificadas por el Plan son:

- Antigua via del ferrocarril de Baeza a Utiel.
- Camino de San Antonio de Baeza a Ubeda.
- Trazado del Ferrocarril desmantelado entre lbros y la carretera JA-4109.

Seccion 3.2 Sistema General de Vias Pecuarias

Articulo 4.17. Composicion del Sistema General de Vias Pecuarias.

1. El Sistema General de Vias Pecuarias estd compuesto por los terrenos de uso y dominio publico
afectos a la red de Vias Pecuarias y que se sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales
del término municipal y de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

2. Los tramos de via pecuaria que discurran por Suelos Urbanos o Urbanizables establecidos con
anterioridad a la aprobacion de la Ley 13/1995, y que hayan adquirido las caracteristicas de suelo urbano, seran
susceptibles de Desafectacion en virtud de la disposicién adicional segunda de la citada Ley.
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Articulo 4.18. Clasificacion del Suelo del Sistema General de Vias Pecuarias.

1. En aplicacion del articulo 39 del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento
de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia, las vias pecuarias del término municipal son las
siguientes:

1. Cafiada Real del Puente de Mazuecos al Término de Ubeda.

2. Cafiada Real del Puente de Mazuecos a la Dehesa del Chantre.

3. Cafiada Real del Puente de Mazuecos al Puente del Obispo.

4., Cafiada Real del Camino Viejo de Jaén.

5. Cafiada Real de Cordoba por el Camino de Begjjar.

6. Cordel del Camino de Torres a La Laguna.

7. Cordel del Puente de Mazuecos a la Argamasilla.

8. Cordel del Camino de las Tres Fuentes al Arco de San Benito.

9. Vereda de la Carvajada.

10. Vereda de la Escarehuela.

11. Vereda del Concejo. ,

12. Vereda de San Antonio a Ubeda.

13. Vereda del Arco de San Benito a los Cambrones.

Articulo 4.19. Regulacion del Sistema General de Vias Pecuarias.

1. Los usos de los terrenos del Sistema General de Vias Pecuarias se regularan por lo establecido en la
Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, y en el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia. El sistema general de vias pecuarias
se encuentra incluido en el Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido regulado en el articulo 11.156 del
presente documento.

2. Las caracteristicas detalladas relativas a la anchura, el trazado, la superficie u otras condiciones
morfolégicas del Sistema General de Vias Pecuarias, seran las que determine el Departamento de la
Administracion Autonémica que tenga asignada la competencia.

Seccion 4.2 Sistema General de Equipamientos

Articulo 4.20. Composicion del Sistema General de Equipamientos.

1. El Sistema General de Equipamientos esta compuesto por los terrenos, las construcciones, las
instalaciones y las infraestructuras destinados a posibilitar la prestacion de los servicios publicos a los
ciudadanos y que se sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales del término municipal
y de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

2. El Sistema General de Equipamientos del presente Plan General esta integrado por los siguientes usos:

a. Educativo, que abarca la formacién intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de
cualquier nivel reglado, las ensefianzas no regladas y la investigacion, asi como el alojamiento o
residencia de estudiantes o profesores, cuando dicho servicio se prevea entre las prestaciones del
centro.

b. Deportivo, que comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

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

1. Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirurgicos, en régimen
ambulatorio o con hospitalizacion.

2. Socioasistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada, no especificamente
sanitaria, a los ciudadanos.

3. Cultural, consistente en la conservacion, creacion y transmision de los conocimientos y la estética
en centros especializados, tales como bibliotecas, museos, casas de cultura, teatros, etc.

4. Administrativo Publico, mediante el que se desarrollan las tareas de gestion de los asuntos del
Estado en todos sus niveles territoriales y se atiende a los ciudadanos.

5. Servicios Urbanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas y a los bienes
(bomberos, policia, proteccion civil y similares), de mantenimiento de los espacios publicos
(cantones de limpieza y similares) y, en general, de satisfaccion de las necesidades causadas por
la convivencia en el medio urbano de caracter publico.

d. Cementerio, mediante el que se proporciona la inhumacion o incineracién de los restos humanos.

e. Dotacional General, que comprende cualquiera de los incluidos en los apartados a), b) y c) anteriores
y ademas, cualquier otro servicio publico o instalacion necesaria, directa o indirectamente, para la
prestacion de dichos servicios.
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3. Las reservas establecidas son:

SGEQ-D-BA-1  Deportivo Este Deportivo

SGEQ-D-BA-2 Deportivo Oeste Deportivo

SGEQ-D-BA-3  Instalacion Hipica Deportivo

SGEQ-E-BA-1 Universidad Inter. Antonio Machado Educativo

SGEQ-E-BA-2 Conservatorio Elemental de Musica Educativo

SGEQ-E-BA-3 Escuela Municipal de Danza Educativo

SGEQ-E-BA-4  Escuela de Arte Gaspar Becerra Educativo

SGEQ-E-BA-5 IES Andres de Vandelvira Educativo

SGEQ-E-BA-6  IES Santisima Trinidad Educativo

SGEQ-E-BA-7 Educativo norte Educativo

SGEQ-S-BA-1 Centro de Salud Carlos Sierra Servicios de Interés Publico y Social
SGEQ-S-BA-2  Centro Cultural Cuartel de Sementales Servicios de Interés Publico y Social
SGEQ-S-BA-3  Ayuntamiento Servicios de Interés Publico y Social
SGEQ-S-BA-4  Hospital Purisima Concepcién Servicios de Interés Publico y Social
SGEQ-S-BA-5  Mercado de Abastos Servicios de Interés Publico y Social
SGEQ-S-BA-6  Biblioteca-Casa de la Cultura Servicios de Interés Publico y Social
SGEQ-S-BA-7  Cementerio Servicios de Interés Publico y Social
SGEQ-S-BA-8  Nuevo Centro de Salud Norte Servicios de Interés Publico y Social
SGEQ-S-BA-9  Centro de interpretacién y aparcamiento Servicios de Interés Publico y Social
SGMF-BA-1 Academia de la Guardia Civil Servicios de defensa y proteccion
SGMF-BA-2 Ampliacién de la academia de la Guardia Civil ~ Servicios de defensa y proteccion
SGEQ-PO-1 Ribera del Rio Torres Deportivo

El sistema general SGEQ-D-BA-3 sera sometido a autorizacién ambiental unificada previa a su
aprobacion.

Articulo 4.21. Compatibilidad de Otros Usos en el Sistema General de Equipamientos.

En los terrenos calificados como Sistema General de Equipamientos por este Plan General se podran
disponer, ademas de los directamente determinados, cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales
previstos hasta un maximo del quince (15%) por ciento de la superficie construida, con limitacién en el uso
residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien custodie la instalacion o para los
funcionarios transeuntes, cuando asi este previsto por la Administracion titular del servicio, o para residencia
comunitaria de los agentes del servicio.

Articulo 4.22. Sustitucion de Usos del Sistema General de Equipamientos.

1. Ningun uso del Sistema General de Equipamientos podra ser sustituido sin mediar informe técnico en
el que quede debidamente justificado que el uso de equipamiento no responde a necesidades reales o que éstas
guedan satisfechas por otro medio.

2. Los usos del Sistema General de Equipamientos podran sustituirse, en las condiciones del apartado
anterior, cumpliendo la condicion de ser sustituido por otro uso equipamental.

3. El cambio entre usos englobados dentro del grupo de Servicios de Interés Publico y Social, no se
considerara sustitucion a los efectos del apartado primero.

Articulo 4.23. Condiciones Generales de Edificacion del Sistema General de Equipamientos.

1. Las edificaciones del Sistema General de Equipamientos se ajustaran en lo basico a las caracteristicas
urbanisticas (sistema de ordenacion, alturas y ocupacion) de la zona urbana en que se ubiquen.

2. Si las condiciones necesarias para el equipamiento hicieran improcedente la edificacion siguiendo las
caracteristicas urbanisticas de la zona, podran adoptarse otras mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle,
que velara especialmente por:

a. La composicién volumétrica resultante, en relacion a la edificacion proxima existente o prevista por
la ordenacién pormenorizada.
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b. La creacion de un paisaje urbano adecuado, evitando o tratando, en su caso, la aparicion de
medianeras vistas de la propia edificacion o de las colindantes.
c. El respeto a las luces y vistas de las edificaciones proximas existentes o previstas por la ordenacion
pormenorizada.
3. Cuando sea posible racionalmente por las condiciones de la parcela y del uso a implantar, se dispondra
sobre rasante una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos.
4. |lgualmente, cuando sea racionalmente posible y conveniente por el uso a implantar, se dispondra una
zona destinada a la carga y descarga.
5. Cuando sea racionalmente posible y conveniente por el uso a implantar se podran localizar usos
comercial y terciario como complementario al principal; como por ejemplo tienda o cafeteria ligadas a areas de
exposicion, centro social o instalaciones deportivas.

Seccion 5.7 Sistema General de Infraestructuras

Articulo 4.24. Composicion del Sistema General de Infraestructuras.
1. El Sistema General de Infraestructuras esta compuesto por los terrenos, construcciones, instalaciones
e infraestructuras destinados a posibilitar el ciclo integral del agua, el abastecimiento energético y las redes de
regadio.
2. El Sistema General de Infraestructuras esta compuesto por los siguientes tipos:
a. Las infraestructuras del ciclo del agua.
b. Las infraestructuras de abastecimiento de energia eléctrica.

Articulo 4.25. Desarrollo de los Sistemas Generales de Infragstructuras.

1. En desarrollo del presente documento el Ayuntamiento, si asi lo considera necesario, podra formular y
aprobar Planes Especiales de los previstos en el apartado 1.a) del articulo 14 de la LOUA y en el articulo 4.8 anterior,
para determinar las soluciones concretas de los distintos sistemas de infraestructuras, que deban permitir el
desarrollo del suelo urbano no consolidado, suelo urbanizable ordenado y suelo urbanizable sectorizado.

2. Estos Planes Especiales deberan, al menos, considerar una de las infraestructuras indicadas en el
apartado anterior, asi como establecer las soluciones técnicas precisas para una o varias de las areas de reparto
delimitadas.

3. Las soluciones técnicas de las infraestructuras que aborden los Planes Especiales deberan estar
consensuadas con las compafias o empresa suministradoras y con las Administraciones responsables, en su caso.

4. El grado de definicion de las soluciones técnicas debera permitir el desarrollo posterior de proyectos
de obras parciales o integrales y su evaluaciéon econdmica.

5. Los Planes Especiales contendran una distribucion entre los sectores o unidades de ejecucion
afectados en cada caso, de los costes de las actuaciones. La distribucion tendra en cuenta tanto las condiciones
particulares previas de cada sector o unidades de ejecucion, como el aprovechamiento que les determine el
presente Plan.

6. La ejecucion de las conexiones con los sistemas generales asi como el mantenimiento de la
funcionalidad los sistemas generales de infraestructuras corresponde a los propietarios de los sectores y areas
definidas por este Plan conforme a lo establecido en el art. 113 apartado 1.i) de la LOUA.

Articulo 4.26. Composicion y Regulacién del Sistema General de Infraestructuras del Ciclo del Agua.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructuras del Ciclo del Agua los suelos, construcciones,
instalaciones e infraestructuras destinadas a la captacion, transporte, tratamiento, almacenamiento y distribucién
principal de agua para abastecimiento urbano y las destinadas a recogida troncal, bombeo, transporte,
depuracion, reutilizacion y vertido de las aguas usadas y de las aguas pluviales en el proceso que les afecte, que
se sefialen como tales por el planeamiento o se determinen en proyectos aprobados de urbanizacion o de obras
publicas, sean estos integrales o especificos.

2. La alteracion funcional de las redes o de las instalaciones consuntivas de suelo, existentes o previstas
contempladas en proyectos aprobados de urbanizacion o de obras publicas, sean estos integrales o especificos,
aun cuando supongan cambios en los trazados o en los suelos afectados, no se consideraran innovaciones del
planeamiento, excepto que impliquen necesariamente cambios en la calificacion o clasificacion del suelo y del
planeamiento que lo desarrolle.

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

a. Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas infraestructuras.
b. Afectar a suelos urbanos o urbanizables, excepto a los sistemas generales, para los que no esté
definida su ordenacién pormenorizada.

4. En suelos urbanos y urbanizables las redes discurriran bajo el dominio publico.
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5. En suelo no urbanizable las redes discurriran preferentemente bajo suelos de dominio publico. En
caso contrario, podran establecerse servidumbres cuando no sea necesaria la titularidad del suelo para el
funcionamiento y mantenimiento de las instalaciones.

6. El Ayuntamiento podra establecer globalmente, o en cada caso, las condiciones y caracteristicas que
deban cumplir las instalaciones del Sistema General de Infraestructuras del Ciclo del Agua.

7. Los Proyectos de Urbanizacion justificaran la existencia de la dotacion de agua necesaria, asi como la
ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona, antes de su aprobacion.

8. Las redes de saneamiento y abastecimiento de cada urbanizacién se dimensionaran teniendo en
cuenta la posible influencia de las restantes areas urbanizables o programadas, dada la posible acumulacion
de caudales a evacuar y de la presiéon y caudales de la red de abastecimiento, de manera que se evite una
sobresaturacion de las redes y los problemas que se ocasionarian por modificaciones no consideradas en las
escorrentias. Todo ello sin perjuicio de lo que establezca la legislacion de aplicacion.

9. EI municipio prevera la correcta depuracién de las aguas residuales priorizando la ejecuciéon de los
colectores necesarios asi como su unificacion y prolongacién hasta estacion depuradora.

En ningln caso se verteran aguas residuales al sistema hidrologico local, quedando prohibidos los
vertidos directos a cauce o indirectos sobre el terreno. En este sentido, la infraestructura de saneamiento
municipal debera garantizar la correcta evacuacion de las aguas residuales que se generen.

10. Tanto los nucleos de poblacién como la poblacién dispersa deben tener las instalaciones necesarias
para el tratamiento de aguas residuales.

Articulo 4.27. Composicion y Regulacion del Sistema General de Infraestructuras de Abastecimiento de
Energia Eléctrica.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructuras de Abastecimiento de Energia Eléctrica, los
suelos, construcciones, instalaciones e infraestructuras vinculadas a la distribucion general de energia eléctrica
en alta y media tensién y a las subestaciones de transformacion alta/media y media/media, que se sefialen
como tales por el planeamiento o se determinen en proyectos de urbanizacion o de obras aprobados por el
Ayuntamiento, sean estos integrales o especificos.

2. La alteracion funcional de las redes o de las instalaciones consuntivas de suelo, existentes o previstas
contempladas en proyectos de urbanizacion o de obras publicas, sean estos integrales o especificos, aun cuando
supongan cambios en los trazados o en los suelos afectados, no se consideraran innovaciones del planeamiento,
excepto que impliquen necesariamente cambios en la calificacion o clasificacion del suelo establecida por el
presente documento y el planeamiento que lo desarrolle.

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

a. Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas infraestructuras.

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

c. Discurrir en aéreo sobre suelos urbanos o urbanizables.

4. Los suelos, construcciones, instalaciones e infraestructuras del Sistema General de Infraestructuras
de Abastecimiento de Energia Eléctrica no habran de ser necesariamente de dominio publico, pudiendo ser de
titularidad de la empresa o empresas suministradoras.

5. En suelos urbanos o urbanizables las redes discurriran bajo el dominio publico.

6. En suelo no urbanizable las redes discurriran preferentemente por suelos de dominio publico. En
caso contrario, podran establecerse servidumbres cuando no sea necesaria la titularidad del suelo para el
funcionamiento y mantenimiento de las instalaciones.

7. El Ayuntamiento podra establecer globalmente, 0 en cada caso, las condiciones y caracteristicas
urbanisticas que deban cumplir las instalaciones del Sistema General de Infraestructuras de Abastecimiento de
Energia Eléctrica.

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

a. No sean adecuadas para el orden urbanistico.

b. Puedan implicar servidumbres que dificulten la actividad de ejecucion urbanistica.

c. Puedan producir impactos paisajisticos 0 ambientales no corregibles.

d. Las lineas eléctricas no deben constituir un problema para los vertebrados voladores y debe
minimizarse su impacto paisajistico.

Articulo 4.28. Composicion y regulacion de area degradada y ubicacion de instalacion para la gestion y
valoracion RCDs.
1. En el plano 01 Estructura del Territorio se identifica el area de Gestion y Valoracién de RCDs.
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2. Se debera elaborar un plan para eliminar el gran nimero de puntos de vertido de residuos de distinta
naturaleza que se extienden por el término municipal. El Plan establecera la programacion de las actuaciones a
realizar, a fin de determinar las prioridades existentes. Para la redaccién del plan se fija un plazo maximo de tres
anos desde la aprobacion definitiva del presente documento.

3. En todas las actuaciones que generen residuos de este tipo se aplicara la normativa establecida en el
R.D. 105/2008 de la Gestion de Residuos de Construccion y Demolicion.

CAPITULO Il
Obtencidn de los Suelos para Sistemas Generales

Articulo 4.29. Formas de Obtencion de los Suelos para Sistemas Generales.

1. Los suelos de Sistemas Generales de Interés Municipal previstos en este Plan se localizan sobre
suelos de titularidad municipal, no seran objeto de obtencion y se incorporaran al desarrollo urbano de acuerdo
con sus necesidades y, en su caso, al desarrollo de los sectores a los que estuvieran vinculados.

2. Los suelos de titularidad privada que resulten calificados por planes de sectorizacién como sistemas
generales deberan pasar a titularidad publica a fin de prestar el servicio para el que hayan sido calificados.

3. Se exceptuan de lo establecido en el apartado anterior 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 prestacion del servicio.

4. La obtencion de suelos de titularidad privada destinados a Sistemas Generales de Interés Municipal
se realizara mediante los siguientes instrumentos urbanisticos:

a. Cuando estén incluidos o adscritos a areas de reparto, sectores o areas de ejecucion, mediante
cesion obligatoria y gratuita y por los procedimientos previstos para el desarrollo de la actividad de
ejecucion, asi como por expropiacion u ocupacion directa.

b. Cuando no estén incluidos o adscritos a areas de reparto, sectores o areras de ejecucion, mediante
transferencias de aprovechamiento urbanistico en virtud del correspondiente acuerdo de cesidn,
venta o distribucién y en su defecto mediante expropiacion u ocupacién directa.

c. En cualquiera de los supuestos anteriores mediante acuerdo de adquisicién o permuta.

5. Los Planes de Sectorizacion preveran la obtencién de los suelos de Sistemas Generales de Interés
Municipal incluyéndolos o adscribiéndolos a las areas de reparto, sectores o unidades de ejecucion que
delimiten.

Articulo 4.30. Ejecucion de los Sistemas Generales en el Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. La ejecucion de los Sistemas Generales de Interés Municipal previstos en los Planes de Sectorizacion
correspondientes a las clases de Comunicaciones, subsistema de Vias Urbanas Principales, Espacios Libres e
Infraestructuras correspondera a los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores de las actuaciones.

2. El Municipio podra imponer en los Planes de Sectorizacion la ejecucién otros sistemas generales
distintos a los indicados en el apartado anterior, cuando considere que su necesidad deriva de las actuaciones
urbanisticas contempladas en dichos Planes de Sectorizacion.

3. Los Planes de Sectorizacién que contemplen mas de un sector o unidad de ejecucién, deberan
establecer los instrumentos necesarios para permitir la equidistribucion y ejecucién unitaria de los sistemas
generales antes indicados.

CAPITULO IV
Programacion de los Sistemas Generales de Interés Municipal

Articulo 4.31. Programacion de la Obtencién del Suelo de los Sistemas Generales.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica contiene la programacién temporal para la
obtencion del suelo de los Sistemas Generales de Interés Municipal. Esta programacion tiene caracter directivo
y no normativo, pudiendo ajustarse en cada caso las actuaciones municipales al desarrollo efectivo del resto de
determinaciones de reforma y crecimiento previstas.

2. Los Planes de Sectorizacion contendran la programacién temporal para la obtencion del suelo de los
Sistemas Generales que prevean. Esta programacién tendra caracter normativo y vinculante.

Articulo 4.32. Programacion de la Ejecucion de los Sistemas Generales.
1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica contiene la programacion temporal para la
gjecucion de los Sistemas Generales de Interés Municipal. Esta programacion tiene caracter directivo y no
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normativo, pudiendo ajustarse en cada caso las actuaciones municipales y del resto de Administraciones
competentes en la prestacion de los servicios a la previa obtencion del suelo necesario y al desarrollo efectivo de
la edificacion en las areas de reforma y crecimiento previstas.

2. Los Planes de Sectorizacion contendran la programacion temporal para la ejecucion de los Sistemas
Generales que prevean. Esta programacién tendra caracter normativo, directivo o recomendativo, segun se
trate de sistemas generales que deban ejecutar los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores de las
actuaciones, el Municipio u otras Administraciones distintas a la municipal.

TITULO v
PUBLICIDAD E INFORMACION URBANISTICA
CAPITULO |
Publicidad de los instrumentos de planeamiento

Articulo 5.1. Caracter publico del planeamiento.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen,
sean éstos de iniciativa publica o privada, tienen caracter publico y debe garantizarse su publicidad quedando
depositados en el Ayuntamiento para su consulta por los administrados.

2. La publicidad de los instrumentos de planeamiento se regulara segun lo establecido en los articulos 39 y
40 de la LOUA y su publicacion se realizara conforme al articulo 41 de la LOUA.

CAPITULO Il
Informacion de las determinaciones de los planes a los administrados

Articulo 5.2. La informacion urbanistica del Planeamiento.
1. Las administraciones competentes facilitaran en la mayor medida posible el acceso y el conocimiento
del contenido de los instrumentos de planeamiento por medios y procedimientos convencionales, informaticos o
telematicos.
2. El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo mediante los siguientes tipos de
informacién urbanistica:
a. Consulta directa del planeamiento.
b. Cédulas urbanisticas.

Articulo 5.3. Consulta Directa.

1. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma y gratuitamente de la documentacion
integrante del Plan General y de los instrumentos de desarrollo del mismo en los lugares con las condiciones de
funcionamiento del servicio fijadas al efecto. El personal encargado prestara auxilio a los consultantes para la
localizacion de los particulares documentales de su interés. Se facilitara al publico la obtencion de copias de los
documentos del planeamiento vigente.

2. Alos fines de este articulo, los locales de consulta dispondran de copias integras y auténticas de toda
la documentacién de los Planes y sus documentos anexos y complementarios, debidamente actualizados y con
constancia de los respectivos actos de aprobacién definitiva, asi como los de aprobacion inicial o provisional de
sus eventuales modificaciones en curso. Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de los Estudios de
Detalle, de las delimitaciones de poligonos y unidades de actuacion, de los proyectos de licencias de parcelacion
y de los expedientes de reparcelacion y compensacion aprobados o en tramite.

Articulo 5.4. Cédulas Urbanisticas.

1. El Ayuntamiento expedira cédulas urbanisticas acreditativas del régimen urbanistico de aplicacién a
un terreno o edificio determinado en la fecha de su expedicién, a solicitud escrita de los interesados, quienes
acompanaran planos de emplazamiento de las fincas a escala 1:5.000, como minimo, y plano de la finca a
escala 1:2.000, como minimo en el caso de situarse en suelo clasificado como urbano o urbanizable, con
indicacion de la superficie de la misma, asi como cuantos otros datos necesarios les sean requeridos por los
servicios municipales.

2. Las Cédulas haran referencia, con caracter general, a las siguientes circunstancias urbanisticas:

a. Situacion de la finca.

b. Plan de Ordenacién y Normas por cuyas determinaciones se encuentra afectada y fecha de
aprobacion del instrumento de planeamiento de que se trate.

c. Clase y categoria de suelo en la que se halla enclavada.
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d. Area de reparto en la que, en su caso, se encuentra, aprovechamiento tipo de la misma v
aprovechamiento patrimonializable por el titular de la finca.

e. Unidad de ejecucion en la que, en su caso, se encuentra la finca y sistema de actuacion aplicable
a la misma.

f. Uso e intensidad que tenga atribuida por el Plan o Normas.

g. Sector y unidad de ejecucién donde se hara efectivo el derecho del propietario al aprovechamiento
tipo, en los supuestos en que no se aplique la expropiacion para la adquisicion de la finca de que se
trate, cuando ésta esté situada en terrenos destinados a sistemas generales y asi hubiese sido ya
determinado por el Ayuntamiento.

h. Expedientes de declaracion de incumplimiento de los deberes urbanisticos, de expropiacion, de
sujecion a venta forzosa, o cualesquiera otros de naturaleza urbanistica que puedan afectar a la
finca.

3. El valor acreditativo de las Cédulas se entenderan sin perjuicio de la ulterior subsanacion de los errores
materiales o de hecho que contuviesen, y no alcanza en ninguin caso a alterar los derechos y obligaciones que
recaigan sobre la finca en virtud de la ordenacion legal y urbanistica aplicable en cada momento.

Articulo 5.5. El Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento.

En aplicacion del Decreto 2/2004, de 7 de enero, el Ayuntamiento esta obligado a crear un registro
municipal de instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos y bienes y espacios catalogados de
conformidad con lo dispuesto en la Ley 7/2002.

La creacion de dicho registro se formalizara de acuerdo con las condiciones establecidas en el Decreto
2/2004 y demas normativa vigente.

TiTULO VI
DESARROLLO DE LA ORDENACION, GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 6.1. Organos Actuantes.

1. El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucion del Plan General corresponde al Ayuntamiento
de Baeza, sin perjuicio de la participacion de los particulares con arreglo a lo establecido en las leyes y en las
presentes Normas Urbanisticas.

2. A los organismos de las Administracion Central, Autondmica y Provincial correspondera el desarrollo de
las infraestructuras, servicios y equipamientos de su competencia, asi como la cooperacién con el Ayuntamiento
para el mejor logro de los objetivos que el Plan persigue.

Articulo 6.2. Desarrollo Temporal de las Actuaciones de Desarrollo y Ejecucién del Plan General.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion de las determinaciones del Plan General
deberan sujetarse al orden de prioridad y plazos sefialados en el Programa de Actuacion.

2. El incumplimiento de las previsiones vinculantes del Programa, facultara al Ayuntamiento de Baeza,
en funcion de consideraciones de interés urbanistico, para formular directamente el planeamiento de desarrollo
que proceda, modificar la delimitacion de los ambitos de actuacion de que se trate, fijar o sustituir los sistemas
de ejecucion aplicables y expropiar, en su caso, los terrenos que fueren precisos.

Articulo 6.3. Instrumentos de Actuacion Urbanistica.
Para la realizacion de las previsiones del Plan General se procederd, con arreglo a lo establecido en la
legislacion urbanistica, mediante los siguientes tipos de instrumentos:
a. Instrumentos de ordenacion.
b. Instrumentos de gestion.
c. Instrumentos de ejecucion.

CAPITULO I
Instrumentos de ordenacion

Articulo 6.4. Definicion y Clases.
1. En el marco del Plan General la ordenacion urbanistica se instrumentara, en su caso, mediante las
siguientes figuras de planeamiento:
a. Planes de Ordenacién Intermunicipal, para la ordenacion de areas situadas en dos o mas términos
municipales.
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b. Planes de Sectorizacion, para el Suelo Urbanizable no sectorizado.

c. Planes Parciales de Ordenacion, directamente para el Suelo Urbanizable sectorizado y, en desarrollo
de los Planes de Sectorizacion, para el suelo Urbanizable no sectorizado.

d. Planes Especiales, que podran ser:
1. En Suelo Urbano: de Reforma Interior y de Mejora Urbana.
2. En Suelo No Urbanizable: de Mejora del Medio Rural.
3.Y en cualquier clase de suelo: de Proteccién, de Sistemas Generales y de Dotacion de

Equipamiento e Infraestructura.

e. Estudios de Detalle como complemento del Plan General o de Planes Especiales de Reforma Interior
para el Suelo Urbano.

f. Normas Especiales de Proteccion, en cualquier clase de suelo para los fines previstos en el articulo 78.3
del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

g. Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos complementarios del planeamiento, bien
por remision expresa del Plan General, bien porque resulte conveniente para su mejor desarrollo o
aclaracion.

2. La ordenacion propuesta por los distintos instrumentos de planeamiento procurara la consecucion
de unidades formalmente coherentes, tanto en si misma como en relacién con el entorno en que se sitten. A
tal efecto y como documentacién complementaria para su tramitacion, la administracion urbanistica municipal
podra exigir que las determinaciones y condicionamientos a que den lugar las soluciones adoptadas se recojan
graficamente en diagramas y planos esquematicos de la estructura formal propuesta, en planta o en alzados, a
escala adecuada, asi como en explicaciones o comentarios orientativos del futuro desarrollo.

3. De forma general, las figuras de planeamiento de desarrollo (Planes Parciales, Planes Especiales y
Estudios de Detalle), asi como los Proyectos de Urbanizacion incorporaran entre sus objetivos la necesidad de
desarrollar las medidas correctoras contenidas en esta normativa con el suficiente grado de detalle, conforme a
las funciones propias de las distintas figuras de planeamiento y en la medida que corresponda su aplicacion.

4. Cualquier figura de planeamiento de desarrollo que afecte total o parcialmente a zona de dominio
publico o su area de proteccién, debera contar antes de su aprobacion definitiva con el informe favorable o, en
su caso, autorizacion del ente titular de la misma.

5. La ordenacién propuesta debera facilitarse al Ayuntamiento en soporte informatico.

Articulo 6.5. Planes de ordenacién Intermunicipal.

1. Los Planes de Ordenacién Intermunicipal tienen por objeto la ordenacién de areas concretas que
han de ser objeto de una actuacion urbanistica unitaria y que estan integradas por terrenos pertenecientes al
término municipal de Baeza y terrenos pertenecientes a otro municipio.

2. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal se formularan en cumplimiento de la remisién que a tal
efecto hagan los Planes generales de los municipios afectados o la prevision de los Planes de Ordenacion del
Territorio o de forma independiente en defecto de dicha remision o prevision.

3. El contenido de estos planes sera el correspondiente a las determinaciones propias de los Planes
generales de Ordenacion Urbanistica para el cumplimiento de su objeto especifico, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 11 de la LOUA.

Articulo 6.6. Planes de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacién son los instrumentos que determinan la ordenacion del suelo clasificado
como urbanizable no sectorizado con el nivel de detalle que es propio del planeamiento general para el suelo
urbanizable sectorizado. Con su aprobacion, los sectores comprendidos adquieren la situacién de suelo
urbanizable sectorizado apto para su desarrollo mediante los correspondientes Planes Parciales.

2. Cada Plan de Sectorizacion comprendera el ambito de una unidad urbanistica integrada, segun
aparecen delimitadas por el Plan General.

3. Los Planes de Sectorizacion contendran las determinaciones sefaladas en el articulo 12 de la LOUA
asi como las especificadas en estas Normas para cada una de las unidades del suelo urbanizable no sectorizado.
Comprenderan como minimo los documentos previstos en el articulo 19 de la LOUA e incluiran ademas un
cuadro de caracteristicas, con sefalamiento del aprovechamiento tipo y de los diferentes niveles de intensidad,
en funcion de los usos que se asignen a las diversas porciones en que se divide el territorio.

Articulo 6.7. Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos territoriales correspondientes a
sectores unitarios de suelo urbanizable delimitados por el Plan General, sefialando su ordenacion detallada.
Deberan atenerse a lo establecido para cada uno de ellos por el Plan General o por el correspondiente Plan
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de Sectorizacion, de modo que sea posible su ejecucién mediante los sistemas de actuacion y proyectos de
urbanizacion que procedan.

2. Los Planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones de las fichas correspondientes.
La ordenacion dada a sus respectivos ambitos en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Usos,
Alineaciones y Rasantes tiene mero caracter orientativo. El Plan Parcial debera respetar en todo caso la estructura
fundamental del territorio.

3. Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se sefialan en el
articulo 13 de la LOUA, en los articulos 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento y en estas Normas, en especial
en los aspectos que se sefalan para cada uno de los sectores que contendran en los documentos previstos en
los articulos 57 a 63 del Reglamento de Planeamiento con las precisiones detalladas en estas Normas.

Articulo 6.8. Planes Especiales.

1. En desarrollo del Plan General podran formularse Planes Especiales, estén o no previstos por aquél,
para cualquiera de las finalidades establecidas en el articulo 14 de la LOUA.

2. Los Planes Especiales previstos por el Plan General se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones
contenidas en las fichas correspondientes. La ordenacion dada a sus respectivos ambitos en el Plano de
Ordenacion Completa. Calificacion, Usos, Alineaciones y Rasantes tiene mero caracter orientativo. El Plan
Especial debera respetar en todo caso la estructura fundamental.

3. Segun su finalidad, podran formularse con caracter general los siguientes tipos de Planes Especiales:

a. De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el sefialamiento de las alineaciones, la asignacion
de los usos, la regulacion parcelaria o la complecién de la urbanizacion, asi como cualesquiera
otras analogas que supongan modificacion del espacio publico o calificacion del suelo.

b. De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la reurbanizacion de areas urbanas homogéneas, la
ordenacion detallada y delimitacion de los espacios publicos, la programacion de obras y proyectos,
la definicion de las caracteristicas de la urbanizacion, asi como cualesquiera otras analogas dirigidas
a la mejora de la red de espacios publicos, siempre que no otorguen aprovechamientos urbanisticos
no previstos en el Plan General.

c. De Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacion integrada de areas, la fijacion
de ordenanzas para la catalogacion, la mejora de edificacion, la pormenorizacion de usos o la
ordenacion detallada de areas monumentales, asi como cualesquiera otras dirigidas a la proteccion
y mejora de la edificacion o el espacio publico.

d. De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicion pormenorizada del sistema,
la pormenorizacion de usos y definicion de las compatibilidades de los mismos, la ordenacion y
programacion de obras y proyectos o la ordenacion detallada de los bordes del sistema, asi como
cualquiera otras analogas dirigidas al desarrollo de la ordenacién de los suelos afectados por el
sistema y su entorno.

e. De Dotacion de Equipamiento e Infraestructuras, cuando tengan por finalidad la definicién
pormenorizada de las alineaciones, trazados y caracteristicas de las dotaciones, redes de
infraestructuras y servicios, la programacion de obras y proyectos o cualquiera otras analogas. En
ningun caso estos Planes podran sustituir a los proyectos de urbanizacion o de obra civil.

f. De Mejora del Medio Rural, cuando tengan por finalidad la restitucion del uso agricola del suelo, la
mejora de las infraestructuras, redes y servicios para el uso agropecuario, la restitucion del paisaje,
la proteccion de zonas de especial valor agricola, asi como cualesquiera otras analogas, dirigidas a
la proteccion y mejora del suelo no urbanizable.

4. Los Planes Especiales contendran las determinaciones adecuadas a su objeto y deberan redactarse
con el mismo grado de desarrollo que los instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen
segun se establece en el articulo 14 de la LOUA y contendran la documentacion que sefala el articulo 77 del
Reglamento de Planeamiento.

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

a. La Memoria justificativa recogera las conclusiones del analisis urbanistico, razonando los criterios
para la adopcion de las determinaciones del planeamiento. Expondra justificadamente los extremos
siguientes:

1. Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Especial.
2. Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial y las correspondientes
del Plan General.
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3. Fundamento y objetivos que aconsejan en su caso, dividir el ambito territorial del Plan Especial
a efectos de la gestion urbanistica, asi como las razones para la eleccion del sistema o sistemas
de actuacion.

4. Cuanta documentacion fuese precisa en funcion de los objetivos y caracteristicas de Plan
Especial.

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

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

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

3. Articulacion, en forma de sistema, de los elementos comunitarios fundamentales de la ordenacion
y de su integracion con los sistemas generales establecidos por el Plan General.

4. Estudio completo de las consecuencias sociales y econémicas de su ejecucion, y sefialamiento
de las medidas que garanticen la defensa de los intereses de la poblacion afectada.

5. El contenido de las determinaciones y la documentacion de los Planes Especiales de Reforma Interior
sera igual al correspondiente de los Planes Parciales, excepcion hecha de los que fuesen claramente innecesarios
por no guardar relacién con las caracteristicas de la reforma de que se trate.

6. Los Planes Especiales de Mejora Urbana y de Dotacion de Equipamiento e Infraestructura, ademas
de la documentacién necesaria en funcion de su naturaleza, contendran:

a. Memoria justificativa, donde se recogera las conclusiones de los analisis y estudios efectuados,
expresando los criterios para la adopcion de sus determinaciones. Igualmente expondran los
siguientes extremos:

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

2. Relacidn existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial, y las correspondientes
del Plan General.

b. Programa de Actuacion y Estudio Econémico-Financiero, en los que se recogeran las actuaciones
del Plan Especial, se fijaran pautas para su ejecucion y se asignaran las inversiones a los distintos
agentes que vayan a intervenir en su ejecucion.

7. Los Planes Especiales de Mejora Urbana podran ser redactados por el Ayuntamiento o, en su caso,
por la Administracion que hubiera sido la actuante.

8. Los Planes Especiales de Dotacién de Equipamiento e Infraestructura, podran ser redactados por el
Ayuntamiento o las compafias suministradoras.

Articulo 6.9. Estudio de Detalle.

1. Para la debida aplicacion en el suelo urbano del Plan General, de los Planes Especiales de Reforma
Interior, o de los Planes Parciales, podran 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 ordenacién de volumenes, el trazado del viario secundario y la localizacion de los
suelos de uso dotacional publico.

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario asi como reajustar o adaptar las alineaciones
y rasantes, ordenacion de volumenes, trazado de viario secundario y localizacion de dotaciones
publicas sefialadas en los instrumentos de planeamiento para el suelo urbano, pudiendo concretar
los trazados, pero sin reducir la superficie destinada a dotaciones y demas espacios publicos y sin
incrementar las edificabilidades asignadas por los Planes.

c. Ordenar los volimenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior de dominio privado,
sin perjuicio de su uso y destino publicos en superficies con entidad suficiente a estos efectos. En
ningun caso el ambito de ordenacion sera inferior a una parcela y se correspondera con todo o
parte de una unidad de gestion ya delimitada , pudiendo delimitar realizar una nueva delimitacion
de unidades de ejecucion.

d. Deberan respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento en cuanto a calificacion
y edificabilidad maximas, densidad de poblacién y usos permitidos y prohibidos y no podran
modificar el uso urbanistico de los terrenos, incrementar el aprovechamiento, altera las condiciones
de ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes, suprimir o reducir el suelo dotacional
publico ni afectar negativamente a su funcionalidad por disposicion inadecuada de su superficie.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezcan dispuesto en las
presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento o desarrollo del Plan General, o cuando el Ayuntamiento
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lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta del interesado, en atencion a las circunstancias
urbanisticas de una actuacion o emplazamiento determinados. Su aprobacién se sujetara a lo dispuesto en los
articulos 32 y 33 de la LOUA.

3. El contenido de los Estudios de Detalle serd el previsto en el articulo 19 de la LOUA con las
especificaciones que se sefialan en estas Normas.

Articulo 6.10. Normas Especiales de Proteccion.

Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento, cuando el cumplimiento
de los objetivos generales del Plan General en materia de conservacion y mejora de los edificios o conjuntos
urbanos y de elementos o espacios naturales, no requiera la redaccion de Planes Especiales o, en todo caso,
como complemento de éstos y de la presentes Normas Urbanisticas, podran dictarse Normas Especiales
de Proteccion, dirigidas a desarrollar o completar la regulacion particularizada de los usos y clases de obras
admisibles y de los requisitos especificos de tramitacién de licencias. Estas Normas incorporaran, en su caso,
los los edificios o elementos afectados.

Articulo 6.11. Ordenanzas Especiales.

A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas disposiciones de
caracter general y competencia ordinaria municipal que regulen aspectos determinados relacionados con la
aplicacion del planeamiento urbanistico y usos de suelo, los plazos de edificacion, las actividades, las obras y
los edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan General, como complemento y
ajuste del mismo, como las que apruebe el Ayuntamiento en el ejercicio de las competencias que la legislacion
le otorga.

CAPITULO III
Instrumentos de gestion

Articulo 6.12. Definicion y Clases.

Se denominan instrumentos de gestion, aquellos que tienen por finalidad hacer realidad la ordenacion
prevista en los instrumentos de planeamiento haciendo posible la urbanizacion proyectada y la obtencion de los
suelos necesarios para implantarla y para otros destinos dotacionales.

Seglin supongan o no la gestién conjunta de las cargas de urbanizacién, la obtencién de los suelos
dotacionales y la ejecucion integral de la ordenacion urbanistica, los instrumentos de gestion pueden ser:

a. De gestion sistematica.
b. De gestion asistematica.

Articulo 6.13. Instrumentos de gestion sistematica.

Se consideran instrumentos de gestion sistematica, a los efectos previstos en las presentes Normas,
aquellos que forman parte de alguno de los sistemas de actuacion definidos en los articulos 107 y siguientes de
la LOUA.

Articulo 6.14. Presupuestos de las Actuaciones sistematicas.

Toda actuacion sistematica de ejecucion del planeamiento, tanto en suelo urbano como en suelo
urbanizable, exigira con arreglo a lo previsto por la LOUA, la previa delimitacién de unidad de ejecucion, asi
como la fijacion del correspondiente sistema de actuacién, al objeto de garantizar la adecuada culminacion de
tales actividades y el reparto equitativo de los beneficios y cargas previstos en el planeamiento.

Articulo 6.15. Delimitacién de Unidades de Ejecucion.

1. La determinacion y delimitacion de unidades de ejecucion, o la modificacién de las ya delimitadas, se
llevara a cabo con arreglo a lo previsto en los articulos 105 y 106 y 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.
Idéntico procedimiento se seguira para la modificacion de las contenidas en los Planes.

Cuando la determinacion y delimitacién de las unidades de ejecucion esté contenida en los Planes, la
unidad de ejecucion habra de vincularse a la aprobacion inicial del correspondiente Plan quedando recogida en
dicho documento.

Cuando la determinacion y delimitacion de las unidades de ejecucién esté contenida en los Planes no
sera de aplicacion el procedimiento establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica, salvo
para su modificacion.

2. En ejecucion del presente Plan y conforme a sus determinaciones en el suelo urbano y en el suelo
urbanizable, se delimitaran unidades de ejecucion que incluiran, en un ambito cerrado y Unico, una superficie
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continua de terrenos que, atendiendo a las caracteristicas de la ordenacién prevista, sea susceptible de cumplir
los requisitos establecidos por el numero 1 del articulo 105 de la LOUA. En suelo urbano, y excepcionalmente
en suelo urbanizable dichas unidades de ejecucion podran ser discontinuas conforme al articulo 105.2 de la
LOUA.

3. El Planeamiento Parcial y Especial contendra necesariamente entre sus determinaciones la delimitacion
de las unidades de ejecucion y la fijacion del sistema de actuacion, sin perjuicio de la posterior modificacion de
estas determinaciones por el procedimiento establecido por la Ley.

Articulo 6.16. Eleccién del Sistema de actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de actuacion previstos por
el articulo 107 y siguientes de la LOUA: compensacion, cooperacion o expropiacion.

2. El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacion atendiendo a las determinaciones que al respecto
sefiala el presente Plan, y, cuando éste no lo indicare, dicha determinacion se debera justificar en funcién de las
necesidades, medios econdmicos financieros con que cuente la Administracion, colaboracién con la iniciativa
privada y las demas circunstancias que concurran en cada unidad de ejecucion.

3. La determinacion del sistema, cuando no se contenga en el presente Plan o en los aprobados para
su desarrollo, se llevara a cabo con la delimitacion de la unidad de ejecucion, o en su defecto, de acuerdo con el
procedimiento establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

4. De forma preferente se realizaran las actuaciones mediante el sistema de compensacion.

Articulo 6.17. Sistema de compensacion.

1. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la urbanizacion de una unidad
de ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendidos en su perimetro, con solidaridad de beneficios
y cargas. A tal fin, estos propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria, sin perjuicio de lo dispuesto
en el articulo 50.3 del Reglamento de Gestion Urbanistica, realizan a su costa la totalidad de las obras de
urbanizacion y se constituyen en Junta de Compensacion, repartiendo todas las cargas y beneficios que pueda
reportar la actuacion.

2. No sera preciso constituir la Junta de Compensacién en el caso de que los terrenos pertenezcan a
un titular y éste asuma la condicion de urbanizador, o que la ordenacion del sistema se lleve a cabo mediante
convenio urbanistico sin participacion de urbanizador conforme a lo previsto en el articulo 138 de la LOUA.

3. El procedimiento de compensacion, que se entendera iniciado con la aprobacién definitiva de la
delimitacion de la unidad de ejecucion, se regira por lo dispuesto en la LOUA, en los reglamentos vigentes y por
cuanto fuese de aplicacion de las presentes Normas.

4. En todo caso, el plazo para que los propietarios se constituyan en Junta de Compensacién mediante
el otorgamiento de la correspondiente escritura publica y procedan a su inscripcion en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras sera de dos (2) meses contados a partir del acuerdo de aprobacion definitiva del
proyecto de Bases y Estatutos de la referida Junta. Igualmente, una vez constituida e inscrita la Junta, el Proyecto
de Compensacion debera ser formulado y presentado por ésta en el plazo de ocho (8) meses contados a partir
de su constitucién, con los requisitos reglamentarios, ante el Ayuntamiento para su aprobacion.

Articulo 6.18. Sistema de cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendido en la unidad de ejecucion aportan
el suelo de cesion obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacién, bien mediante gestion directa
0 mediante la concesion de la actividad de ejecucion sobre la base del correspondiente concurso con arreglo a
las normas establecidas por la LOUA.

2. La totalidad de los costes de urbanizacion sera a cargo de los propietarios afectados y se exigira por
el Ayuntamiento en la forma sefialada por la Ley, en los reglamentos vigentes y, en lo que resulte de aplicacion,
por lo sefialado en las presentes Normas.

3. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos comprendidos en
la unidad de ejecucion, salvo que ésta sea innecesaria de conformidad con lo previsto en el articulo 73 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 6.19. Sistema de expropiacion.

1. En el sistema de expropiacion, la Administracion actuante adquiere el suelo y otros bienes comprendido
dentro de un area previamente delimitada y ejecuta en ellos las actuaciones urbanisticas correspondientes
conforme al planeamiento.

2. El sistema de expropiacion se regira por lo dispuesto en la LOUA, sus reglamentos y cuanto resulte de
aplicacion en las presentes Normas.
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Articulo 6.20. Instrumentos de Gestion Asistematica.

1. Son instrumentos de gestion asistematica, a los efectos previstos en las presentes Normas, aquellos
gue, no forman parte de ninguno de los sistemas de actuacién anteriormente definidos, por no implicar la
gestion conjunta de las cargas de urbanizacion, la obtencién de los suelos dotacionales y la ejecucion integral de
la ordenacion urbanistica prevista de una unidad de ejecucion.

2. Son instrumentos de gestion asistematica en toda clase de suelo los siguientes:

a. La expropiacién de terrenos dotacionales publicos no incluidos ni adscritos a sectores o unidades
de ejecucion.

b. La ocupacion directa de terrenos para la obtencion de las dotaciones publicas no incluidas ni
adscritas a sectores o unidades de ejecucion previstas por el planeamiento.

c. La imposicion de contribuciones especiales tanto por la adquisicion de terrenos dotacionales, como
por la realizacion de obras de urbanizacion o del establecimiento o ampliacion de servicios publicos,
cuando no fuera posible su obtencion o costeamiento mediante los instrumentos de reparto de
beneficios y cargas derivados del planeamiento urbanistico.

3. Ademas de los instrumentos anteriores, en suelo urbano se podran utilizar especificamente los
instrumentos de gestidn asistematica siguientes:

a. Las transferencias de aprovechamientos urbanistico contempladas en el articulo 139 de la LOUA.

b. La normalizacién de fincas.

Articulo 6.21. Expropiacion forzosa.

1. La expropiacion, como instrumento de gestion asistematica, tiene por objeto la obtencion de suelos
necesarios para la ejecucion de las determinaciones previstas en el Plan General o Planes que lo desarrollen,
cuando no sea posible el justo reparto de cargas y beneficios entre los afectados, ni se trate de ejecutar una
unidad de ejecucion previamente delimitada.

2. Sin perjuicio de su aplicacion en orden a la ejecucion sistematica del planeamiento, la expropiacion
forzosa se adoptara:

a. Para la obtencion de suelo destinado a sistemas generales en suelo urbano, asi como de las
dotaciones locales incluidas en éste y excluidas de unidades de ejecucion cuando no se obtengan
mediante las transferencias de aprovechamientos.

b. Para la obtencion anticipada del suelo destinado a sistemas generales en suelo urbanizable.

c. Para la obtencion de suelo destinado a sistemas generales en suelo no urbanizable.

3. El coste de las expropiaciones podra ser repercutido sobre los propietarios que resulten especialmente
beneficiados por la actuacion urbanistica mediante contribuciones especiales.

Articulo 6.22. Ocupacion directa.

1. Se entiende por ocupacién directa la obtencion de terrenos afectos por el planeamiento a dotaciones
publicas mediante el reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucion con exceso
de aprovechamiento real.

2. La ocupacién directa requerira la previa determinacién por la Administracién actuante de los
aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicion por el titular del terreno a ocupar y de la unidad de
gjecucion en la que, por exceder su aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de propietarios inicialmente
incluidos en la misma, hayan de hacerse efectivos tales aprovechamientos, segun dispone el articulo 141 de la
LOUA.

Articulo 6.23. Contribuciones especiales.

1. El coste de las expropiaciones cuando se refieran a bienes y derechos cuya privacién u ocupacion
temporal sean necesarias para la ejecucion de los sistemas generales o de alguno de sus elementos en suelo
urbano y no urbanizable, asi como el de las obras de urbanizacion o del establecimiento o ampliacion de
servicios publicos, cuando no fuera posible su obtencion o costeamiento mediante los instrumentos de reparto
de beneficios y cargas derivados del planeamiento urbanistico, podra ser repercutido sobre los propietarios
gue resulten especialmente beneficiados de la actuacién urbanistica mediante la imposicion de contribucion
especiales.

2. Las contribuciones especiales se tramitaran por el procedimiento establecido en la Ley 39/1988, de
28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales.

Articulo 6.24. Transferencias de aprovechamiento urbanistico.

Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos consisten en transmisiones del aprovechamiento
subjetivo que le corresponda a los propietarios de una parcela y no puedan materializar en una u otro a otras
parcelas o solares en situacion inversa, es decir, que tengan atribuido un aprovechamiento objetivo superior
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al que corresponda a sus propietarios. La transferencia determina la justa distribucion del aprovechamiento
objetivo entre los propietarios intervinientes y legitima su materializacion por éstos.

Articulo 6.25. Normalizacién de fincas.

La normalizacion de fincas se aplicara, conforme a lo establecido en los articulos 117 a 120 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, siempre que no sea necesaria la redistribucion de los beneficios y cargas de
la ordenacion urbanistica entre los propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la configuracion fisica de
las fincas para adaptarla a las exigencias del planeamiento.
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