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Titulo 1 Disposiciones de Caracter General

Capitulo 1 Disposiciones Previas

norma 1

Naturaleza, contenido y &mbito de aplicacion del Plan General.

1. EL presente Plan tiene la naturaleza juridica de Plan General de Ordenacion
Urbanistica estableciendo, en el marco de los Planes de Ordenacion del Territorio, la
ordenacioén urbanistica de la totalidad del término municipal de Motril, con el
contenido y alcance atribuidos a estos Planes por la legislacion urbanistica vigente.

Dicha legislacion viene conformada por las disposiciones autondmicas y estatales de
aplicacion que a titulo enunciativo se resefian como sigue:

Estatales:

- Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (en adelante
LS-6/98), con las modificaciones introducidas por el Real Decreto-Ley 4/2000, de 23
de junio, de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el Sector Inmobiliario y
Transportes, Sentencia del Tribunal Constitucional 164/2001, de 11 de julio por el
que se declaran inconstitucionales algunos preceptos y expresa el sentido en el que
han de interpretarse determinados articulos, y modificacion operada por la Ley
53/2002, de 30 de diciembre.

- Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
TRLS/92, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, en aquellas
disposiciones declaradas vigentes segun lo dispuesto en la Disposicién Derogatoria
Unica de la antes citada Ley 6/98.

Autondmicas:

- Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA);
siendo de aplicacion con caracter supletorio y en lo que sea compatible con esta Ley,
mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario, segiin los
términos de su Disposicion Transitoria Novena:

a) El Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento.

b) El Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestion Urbanistica

¢) El Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

2. Es el resultado de la revision del anterior documento de planeamiento general, al
que sustituye plenamente, el cual queda derogado para dicho ambito a la entrada en
vigor de éste, salvo los efectos de transitoriedad expresamente previstos en estas
Normas o que resultaran procedentes al amparo de la Legislacion Urbanistica.

3. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Motril tiene por objeto establecer la
ordenacion estructural del término municipal constituida por la estructura general y
por las directrices que resultan del modelo asumido de evolucion urbana y de
ocupacion del territorio mediante el establecimiento de las determinaciones
legalmente previstas. Contiene las previsiones generales de programacion y gestion
de la ordenacion estructural, los criterios y circunstancias cuya concurrencia haga
procedente la revision del Plan, asi como la valoracion, justificacion y coherencia de
sus determinaciones con las que, con caracter vinculante, establecen los planes
territoriales, sectoriales y ambientales (Articulo 10 LOUA). Establece asimismo la
programacion para el desarrollo, gestion y ejecucion de los sectores de suelo
urbanizable sectorizado, unidades de ejecucion, sistemas locales y sistemas generales
que no forman parte de la ordenacion estructural, a tenor de lo establecido en el
articulo 18 de la LOUA.

4. Las disposiciones de este planecamiento general pasan a formar parte del
ordenamiento urbanistico con un caracter complementario a la Ley y sus
Reglamentos de ejecucion, cumpliendo con la funcion delimitadora de las facultades
del derecho de propiedad sobre el suelo conforme a la citada legislacion, cuyo bloque
normativo se complementa con las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica, que en su caso se aprueben por el 6rgano autonémico competente, y con
las Ordenanzas Municipales de Edificacion y de Urbanizacion (Articulo 7.2 LOUA).

5. Las Normas Urbanisticas contenidas en este documento son vinculantes y de
aplicacion directa, sin perjuicio de incorporar puntualmente  directrices o
recomendaciones de caracter indicativo (Articulo 19.1.b LOUA)

norma 2

Vigencia del Plan General.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica entra en vigor una vez publicado el
acuerdo de su aprobacion definitiva asi como el contenido del articulado de sus
normas en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia por disposicion del 6rgano
autonémico competente previo deposito en el correspondiente registro (Articulos 31,
40 y 41 LOUA), vy ello conlleva la sustitucion del precedente planeamiento
municipal y de sus modificaciones.
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2. El Plan General de Ordenacion Urbanistica tiene vigencia indefinida, ello sin
perjuicio de la posibilidad de su suspension o efectos de la entrada en vigor
sobrevenida de Planes de Ordenacion de ambito subregional en los términos que
previene el articulo 35 de la LOUA, asi como de eventuales modificaciones del
mismo.

norma 3

Efectos del Plan General.

La aprobacion del Plan General supone la produccion inmediata de los siguientes
efectos segun previene el articulo 34 de la LOUA:

a) La vinculacion de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y las
edificaciones al destino que resulte de su clasificacion y calificacion y al régimen
urbanistico que les sea de aplicacion

b) La declaracion en situacion de fuera de ordenacion de las instalaciones,
construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad que resulten disconformes
con la nueva ordenacion en los términos que se prevén en este planeamiento

c) La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos los sujetos,
publicos y privados, siendo nulas las reservas de dispensacion

d) La ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de la aplicacion por la
Administracion Publica de cualesquiera medios de ejecucion forzosa

e) La declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los terrenos, las
instalaciones, las construcciones y las edificaciones correspondientes, a los fines de
expropiacion o imposiciéon de servidumbres , cuando se prevean obras publicas
ordinarias o se delimiten unidades de ejecucion para cuya ejecucion sea precisa la
expropiacion. Se entenderan incluidos en todo caso los terrenos precisos para las
conexiones exteriores con las redes, infraestructuras y servicios.

f) El derecho de cualquier persona al acceso y consulta de su contenido

norma 4

Modificaciones del Plan General.

1. Se considera como modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica
aquella alteracion de la ordenacion establecida que no constituya supuesto de
revision conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica y en estas Normas, y,
en general, las que puedan aprobarse sin reconsiderar la globalidad del Plan o la
coherencia de sus previsiones por no afectar, salvo de modo puntual y aislado, a la
ordenacion estructural.

2. No tendran la consideracion de modificaciones a efectos del presente Plan:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la Ley y el
propio Plan General de Ordenacion Urbanistica reservan al planeamiento de

desarrollo, seglin lo previsto en estas normas y, segiin establece con caracter general
en el articulo 36.1 de la LOUA, remitiendo a Planes Parciales de Ordenacion y Planes
Especiales respecto de la ordenacion pormenorizada potestativa, asi como las que el
propio Plan General permite efectuar mediante Estudio de Detalle.

b) Los Planes de Sectorizacion, que pueden innovar y complementar la ordenacion
establecida por el Plan General de Ordenacion Urbanistica (Articulo 12 LOUA)

) La delimitacion de unidades de ejecucion y fijacion de los sistemas de actuacion
y/o sus modificaciones

d) La delimitacién de unidades de ejecucidn comprensivas de terrenos que
pertenecientes a suelo urbano no consolidado y urbanizable exijan una gestion comin
de la actividad de ejecucion para la adecuada resolucion que pueda plantearse en el
borde de dichos suelos (Articulo 105.4 LOUA)

e) La reordenacion de los usos de las unidades de ejecucion, si se conservan o
aumentan los espacios libres y la nueva ordenacion lleva consigo una mejora de la
calidad de dichos espacios, debiendo formularse en tal caso el oportuno Estudio de
Detalle.

f) La modificacion y/o concrecidon de usos pormenorizados, compatibles con el uso
global, en los términos que previenen estas Normas.

g) Los acuerdos puntuales de interpretacion de este Plan General de Ordenacion
Urbanistica y la aprobacion de Ordenanzas Especiales, para el desarrollo o aclaracion
de aspectos concretos del Plan, previstas o no en estas Normas.

h) La correccion de errores materiales, aritméticos o de hecho, de conformidad con la
legislacion aplicable.

3. Las modificaciones puntuales del planeamiento pueden tener lugar en cualquier
momento y deben justificar expresamente la necesidad de la alteracion y
concretamente las mejoras que supongan las soluciones propuestas, debiendo en
cualquier caso cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades
y objetivos previstos en la LOUA y en este Plan.

4. En cualquier innovacion del planeamiento, salvo las excepciones apuntadas en el
apartado 2 de esta norma, se observaran iguales determinaciones y procedimiento
regulados para su aprobacion, publicidad y publicacion teniendo idénticos efectos en
los términos que previene la LOUA, siendo destacable resefiar:

a) Que es competencia del Ayuntamiento la aprobacion de las innovaciones de los
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica salvo aquéllas que afecten a la
ordenacion estructural, en cuyo caso la competencia corresponde al o6rgano
autonomico.

b) Que las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso
urbanistico de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos
requeriran el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

¢) Que en el supuesto contemplado en el articulo 36.3 de la LOUA, la Consejeria
competente puede obligar al Ayuntamiento para que proceda a la correspondiente
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innovacion del planeamiento (por la entrada en vigor sobrevenida de Planes de
Ordenacio6n del Territorio de ambito subregional que hagan necesaria su adaptacion)

norma 5

Revision del Plan General

Tendra lugar la revision del Plan General de Ordenacion Urbanistica cuando se altere
sustancialmente la ordenacion estructural prevista en el mismo, pudiendo ser dicha
revision parcial segun lo establecido en el articulo 37.2 LOUA.

Se podra considerar la oportunidad de proceder a su revision, en caso de concurrir
alguna de las siguientes circunstancias:

a) Cuando se incumpla la programacion y gestion de la ordenacion estructural
establecida.

b) Cuando se den circunstancias que no hubieran sido tenidas en cuenta y que alteren
las previsiones en cuanto a poblacion, recursos, empleo y vivienda que se establecen
en el Plan, obligando a modificar los criterios generales de la ordenacion.

¢) Cuando concurran circunstancias no previstas que impliquen la modificacion de los
criterios determinantes de la estructura general, modificaciones en la clasificacion del
suelo que suponga un aumento de mas del 20% en suelo residencial, 30% en suelo
turistico, 50% en industrial o 40% en terciario; asi como por agotamiento de su
capacidad, entendiendo por ésta cuando el suelo disponible se haya agotado al 80%
para cada uno de los usos del suelo urbanizable.

d) La promulgacion y entrada en vigor de una Ley Autondémica o Estatal asi como la
aprobacion de planeamiento de ambito supramunicipal, que vinculando las
determinaciones del planeamiento general municipal asi lo disponga o haga
necesario.

norma 6

Prevision de plazos.

El presente PGOU contiene entre sus documentos la Programacion (programa de
actuacion) con la prevision de los plazos de la ejecucion del planeamiento en funcion
de la necesidad de los suelos a transformar, la clase de suelo y los instrumentos de
ordenacion.

El incumplimiento de plazos puede dar lugar al cambio del sistema de actuacion o
sustitucion por gestion indirecta en cada una de las fases de la programacion, en los
términos previstos en la LOUA.

norma 7

Documentacién del Plan General.

El Plan General contiene las determinaciones de caracter general para la totalidad del
territorio y las especificas relativas a cada clase de suelo y, que por la singularidad de
la adecuacion a la normativa urbanistica en vigor, se desarrolla en los siguientes
documentos:

. La Memoria y estudios complementarios.
. Determinaciones.
. Normas Urbanisticas

. Programacion.

. Documento de Adaptacion
. Estudio Econémico Financiero

1

2

3

4

5. Documento de participacion ciudadana

6

7

8. Planos de informacion, ordenacion y gestion urbanistica.
9

. Estudio de Impacto Ambiental

norma 8

Interpretacion del Plan General.

1. La interpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Motril en el
ejercicio de sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de las facultades de la Junta
de Andalucia conforme a la legislacion vigente y de las funciones propias de los
organos jurisdiccionales.

2. Los distintos documentos del Plan integran una unidad cuyas determinaciones
deben aplicarse en relacion con el contexto y con los antecedentes historicos y
legislativos, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del propio
Plan, y atendida la realidad social en que se apliquen.

Las determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica se interpretaran con
arreglo al valor de sus documentos, en razon de sus contenidos y, a sus fines y
objetivos expresados en la Memoria. Si no obstante lo anterior, subsistiera
imprecision en sus determinaciones o contradiccion entre ellas, prevalecera la
interpretacion del Plan que resulte mas favorable a efectos del aumento de espacios
libres, la disminucion del deterioro del paisaje y de la imagen urbana, la referida al
tipo de documento plano y escala de determinacién mas concreta, siempre de
acuerdo con los criterios inspiradores del Plan, y en atencion al interés general de la
colectividad

3. Los datos relativos a superficies de los distintos ambitos de planeamiento y gestion
en suelo urbano y urbanizable, constituyen la mejor aproximacién que permite la
medicion realizada sobre la base cartografica disponible. En el supuesto de no
coincidencia de dicha medicion con la real del terreno comprendido dentro de los
referidos ambitos para el desarrollo pormenorizado de las previsiones del Plan
General, podra corregirse el dato de superficie, aumentandolo o disminuyéndolo,
mediante documentacion justificativa (basicamente planos topograficos oficiales o

Normas Urbanisticas - 4

p\am geneu\l de Ordenacion Urbanistica Motril 2003



medicion real) a la que se aplicara, en su caso, el indice de edificabilidad y/o
aprovechamiento urbanistico definido en la ficha correspondiente, debiéndose ajustar
las cesiones en proporcion a las nuevas superficies.

4. Los actos realizados al amparo de una norma del presente Plan General que
persigan un resultado prohibido o contrario al mismo o al Ordenamiento Urbanistico
en general, se consideraran ejecutados en fraude de ley y no impediran la debida
aplicacion de la norma que se hubiera tratado de eludir.

Capitulo 2 Informacion Urbanistica

norma 9

Publicidad del planeamiento.

El principio basico de publicidad que debe regir el planeamiento constituye uno de
los efectos del mismo, traducido en la LOUA como el derecho de cualquier persona
al acceso y consulta de su contenido, garantizandose dicha publicidad en los términos
de la citada Ley no sdlo con la publicaciones pertinentes, sino también por la
existencia en el Ayuntamiento y Consejeria competente de Registros administrativos
de los instrumentos de planeamiento por ellos aprobados. Las copias de los
documentos de los instrumentos de planeamiento correspondiente expedidas por el
registro, una vez en vigor y con los debidos requisitos, acreditan a todos los efectos
legales el contenido de los mismos (Articulo 40.LOUA).

Sin perjuicio de que en la medida de lo posible se pueda facilitar el acceso y
conocimiento del planeamiento por medios y procedimientos informaticos y
telematicos o por ediciones convencionales, dicho ejercicio asi como en particular el
conocimiento de la situacion urbanistica a que estan sometidas las fincas, podra
hacerse efectivo a través de cualquiera de los siguientes medios:

a. Consulta directa

b. Consultas previas

c. Informes urbanisticos

d. Cédulas urbanisticas

Consultas Directas.

Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma y gratuitamente de la
documentacion integrante del Plan General de Ordenacion Urbanistica y de los
instrumentos de desarrollo y complementarios del planeamiento, en los lugares y con
las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al efecto. El personal

encargado prestara auxilio a los consultantes para la localizacion de los documentos
de su interés.

Consultas Previas.

1. Podran formularse consultas previas a la peticion de licencias sobre las
caracteristicas y condiciones a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta,
cuando asi lo requiera su objeto, debera acompafiarse de anteproyectos o croquis
suficientes para su adecuada comprension.

2. Los propietarios de terrenos clasificados como urbanizable no sectorizado tienen
derecho a formular ante el Ayuntamiento consulta sobre la viabilidad de
transformacion de sus terrenos; sin perjuicio del desarrollo reglamentario del
ejercicio de este derecho en los términos que previene el articulo 50.C) a) LOUA , y
conforme al mismo, el plazo méaximo para evacuar la consulta, que solo tendra
alcance informativo y no vinculara a la Administracion, sera de tres meses, pudiendo
entenderse evacuada en sentido negativo por el mero transcurso de dicho plazo
maximo

Informes urbanisticos.

Todo administrado tiene derecho a que se le informe por escrito sobre el régimen y
condiciones urbanisticas aplicables a una finca o ambito determinado, el cual debera
emitirse, en defecto de disposicion legal o reglamentaria expresa, en el plazo maximo
de un mes desde la fecha de la solicitud por el servicio municipal determinado al
efecto. La solicitud de informe debe ir acompafiada de plano de emplazamiento de la
finca, con referencia a los planos de Plan General o bien la denominacién oficial
precisa del poligono o sector objeto de la consulta. Los servicios municipales podran
requerir al consultante cuantos otros datos de localizaciéon y antecedentes fuesen
necesarios.

Cédulas Urbanisticas.

1. Mediante Ordenanza especial se creara y regulara la Cédula Urbanistica, como
documento acreditativo del régimen urbanistico de aplicacion a un terreno o edificio
determinado en la fecha de su expedicion. La Cédula se expedird a peticion por
escrito del interesado, acompanando plano de emplazamiento de la finca a escala
adecuada y cuantos otros datos les sean requeridos por los servicios municipales.

2. La Cédula Urbanistica hara referencia a las siguientes circunstancias:

Normas Urbanisticas - 5

p\am geneu\l de Ordenacion Urbanistica Motril 2003



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

b) Plan de Ordenacion por cuyas determinaciones se encuentre afectada, y fecha de
aprobacion del instrumento de planeamiento de que se trate.

c) Clase y categoria de suelo en la que se halle enclavada.

d) Unidad de ejecucion o sector de que se trate.

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

f) Aprovechamiento lucrativo resultante de las condiciones de ordenacién, en funcion de
los criterios de calculo de éste establecido por el Plan General o el planeamiento de
desarrollo del mismo.

g) Sistema de actuacion aplicable a la unidad de ejecucion.

h) En su caso, unidad de ejecucion o area de reparto donde podra o debera hacer efectivo
su derecho al aprovechamiento si existiera defecto de aprovechamiento, o a la que
estuviese adscrita el terreno en caso de estar prevista la obtencion del mismo.

Disposicion comun a las normas de este capitulo.

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

No obstante la existencia de error suministrada, en su caso, al interesado debera ser
considerada y su incidencia valorada en cuantas resoluciones administrativas haya dado
lugar. En todo caso la informacion suministrada por escrito que fuere erronea genera, en
cuanto supone un funcionamiento anormal de la Administracion, derecho del interesado a
ser indemnizado, si asi procediere pero nunca implicard legitimidad para la ejecucion
contraria al planeamiento.

2. Cuando los informes o cédulas urbanisticas entrafien la resolucion de interpretaciones,
dudas o aspectos contradictorios de las determinaciones del planeamiento, su emision
requerira pronunciamiento previo de la Comision Informativa de Urbanismo como 6rgano
municipal competente que resolvera la cuestion motivadamente. Sus dictdmenes cuando
tengan alcance general, seran publicados adecuadamente con el fin de que sea
generalizable para casos similares, y, se incorporaran como anexos al Plan o instrumento
afectado.

3. La expedicion de copias y la emision de informes y cédulas urbanisticas devengaran a
favor de la Administracion los derechos econdémicos que procedan, de conformidad con lo
dispuesto en la Ordenanza Fiscal correspondiente.

Titulo 2 Régimen General del

Capitulo 1 Disposiciones Generales

Facultades del derecho de propiedad.

1. De conformidad con lo previsto en el articulo 2 de la LS-6/98, las facultades urbanisticas
del derecho de propiedad se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los
deberes establecidos en las leyes o, en virtud de ellas, por el planeamiento con arreglo a la
clasificacion urbanistica de los predios.

2. La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones establecidas en el presente Plan
no conferira derecho a los propietarios a exigir indemnizaciones, salvo en los casos
expresamente previstos en las leyes.

3. El ejercicio de los derechos y deberes de los propietarios de suelo, se ejerceran de
acuerdo con la normativa que sobre planeamiento, gestion y ejecucion del planeamiento
establece la legislacion urbanistica, y por remision de la misma el presente Plan.

Contenido urbanistico de la propiedad del suelo.

1. 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.

2. El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las previsiones de este Plan General,

quedando en todo caso su aprovechamiento subordinado a las exigencias del interés

publico y de la implantacion de instalaciones, equipamientos y servicios de todo tipo. Sin

perjuicio de lo expuesto, el uso del subsuelo se determinara en los proyectos de ejecucion

de obras, de tal forma que aprobado el proyecto correspondiente, se entenderd que se agota

el aprovechamiento maximo del subsuelo teniendo a partir de lo proyectado el subsuelo

caracter publico.

3. Con caracter excepcional, sobre el subsuelo del dominio publico podran imponerse

limitaciones urbanisticas o gravamenes a favor de fincas privadas colindantes cuando, por

la conformacioén de éstas, resulte inviable técnicamente la ejecucion de aparcamientos

conforme a las previsiones del planeamiento o que, por su enclave dentro de la trama

urbana, tengan un interés estratégico.

A tal efecto, sera preceptiva la tramitacion de:

a)  Estudio de Detalle en el que se encuentre debidamente justificada la propuesta.
b) Convenio Urbanistico en el que se determinaran las compensaciones y/o

contraprestaciones del titular privado, asi como los derechos y obligaciones que,
relativas al mantenimiento, conservacion y funcionamiento del suelo y subsuelo
afectados, deban regularse.

4. El referido subsuelo, de cesion obligatoria a la Administracion, se configurard como

parcela independiente del suelo, pero afecto, asimismo, al dominio publico.

5. Los derechos y deberes se definen en los planos de usos, gestion y alturas y en las

determinaciones, incluidas las cargas complementarias de urbanizacion. En cualquier

caso, forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin

perjuicio del régimen que le sea de aplicacion a éste por razon de su clasificacion, los

derechos y deberes fijados en los articulos 50 y 51 respectivamente de la LOUA.
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Transmision de fincas y deberes urbanisticos.

La transmision de fincas no modificara la situacion del titular de las mismas respecto
de los deberes establecidos por la legislacion urbanistica y el presente Plan, o
exigibles por los actos de ejecucion derivados del mismo, operando la subrogacion
del nuevo titular en los términos y con los efectos previstos en el articulo 21 de la
LS- 6/98.

Capitulo 2 Divisiones Urbanisticas del Territorio

Régimen Urbanistico del Suelo.

El régimen urbanistico del Suelo se establece, de acuerdo a la legislacion urbanistica
aplicable mediante:

a) Clasificacion del Suelo, estableciendo su régimen general.

b) Calificacion del Suelo, fijando usos e intensidades de aprovechamiento y
marcando zonas de ordenacion uniforme.

€) Programacion urbanistica, determinando los plazos de desarrollo, gestion y
ejecucion del Plan.

Divisién del Suelo. Clasificacion.

1. La Clasificacion constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y es
determinante de su régimen juridico, definiendo y precisando el contenido urbanistico
de los derechos y deberes de los propietarios.

2. Segun la realidad consolidada y el destino previsto por el Plan para las distintas
areas, y, atendiendo a su distinta posicion y funcionalidad en la estructura general del
territorio, el Plan General divide el suelo de la totalidad del municipio en Suelo
urbano, Suelo no urbanizable y Suelo urbanizable segln se sefiala en las siguientes
Normas.

Suelo Urbano.

1. Suelo Urbano (S.U.): Conforme a lo establecido en los articulos 8 de la LS- 6/98
y 45 de la LOUA, se adscriben a esta clase de suelo los que se encuentran en alguna
de las siguientes circunstancias:

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

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

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

2. Dentro de esta clase de suelo, y segun lo establecido en el articulo 45.2 de la
LOUA, se diferencian las categorias de Suelo Urbano Consolidado (S.U.C.) y Suelo
Urbano No Consolidado (S.U.N.C.), siendo este ultimo aquél que o bien carece de
urbanizacion adecuada, precisa de una renovacion o rehabilitacién integral, o bien
tiene atribuido por este Plan un aprovechamiento objetivo considerablemente mayor.

3. El Suelo Urbano se delimita en el plano de “Estructura General. Clasificacion de
Suelo”, yenel de “Calificacion de Usos y Gestion”.

Suelo No Urbanizable

1. Suelo No Urbanizable (S.N.U.): Conforme a lo previsto en el articulo 9 de la LS-
6/98 comprende los terrenos excluidos del desarrollo urbano en virtud de la
concurrencia de alguna de las circunstancias siguientes:

a) Encontrarse sometidos a algiin régimen especial de proteccion incompatible con su
transformacion de acuerdo con los planes de ordenacion territorial de caracter
supramunicipal, o legislacion sectorial, en razéon de sus valores paisajisticos,
histdricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales.

b) Encontrarse afectados por riesgos naturales acreditados en el planeamiento
sectorial, asi como sujetos a limitaciones o servidumbres para la proteccion del
dominio publico.

) Que el Plan General haya considerado necesario preservar en atencion a los valores
a que se ha hecho referencia en los apartados anteriores, por su valor agricola,
forestal, asi como por sus riquezas naturales.

2. El Suelo No Urbanizable delimitado en este Plan General, se divide en las
siguientes categorias:
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- Suelos de Especial Proteccion

- Suelos de Proteccion por Altas Pendientes
- Suelos de Proteccion del Paisaje

- Suelos de Proteccion Agricola

- Suelos Agricolas de Recreo y Ocio

- Suelos de Proteccion de Nucleos

Dentro de estas categorias, se incluyen varias subcategorias en funcion del diferente
régimen de proteccion que se contienen en el Titulo 11 del Régimen del Suelo No
Urbanizable.

3. La delimitacion del Suelo No Urbanizable aparece grafiada en el plano de
“Estructura General. Clasificacion del Suelo.”

Suelo Urbanizable.

1. Comprende los terrenos que pueden ser objeto de transformacion en los términos
establecidos en la legislacion urbanistica y asi previstos por este Plan General, por no
tener la condicion de Suelo Urbano o No Urbanizable, conforme a lo establecido en
el articulo 10 de la LS-6/98.

2. El Plan divide el Suelo Urbanizable en las siguientes categorias:

a) Suelo Urbanizable Sectorizado (S.U.S), lo integran los suelos suficientes y mas
idoneos para absorber los crecimientos previsibles de acuerdo con los criterios fijados
en este Plan General, y precisa de un Plan Parcial para su desarrollo.

El presente PGOU delimita veinte (20) sectores de S.U.S. que por nicleos se
designan como sigue: 14 en el nicleo de Motril: SUS-MOT-1 a SUS-MOT-14; 2 en
Playa: SUS-PLA-1 y SUS PLA-2; 1 en Varadero-Santa Adela: SUS-VSA-1; 1 en
Puerto: SUS-PUE-1; 2 en Torrenueva: SUS-TOR-1 y SUS-TOR-2.

b) Suelo Urbanizable No Sectorizado (S.U.N.S.), integrado por los restantes terrenos
adscritos a esta clase de suelo, siendo necesario para su transformacién en suelo
sectorizado u ordenado de un Plan de Sectorizacion.

El presente PGOU delimita tres ambitos de S.U.N.S, dos en el nucleo de Motril y uno
en La Garnatilla (SUNS-MOT-1, SUNS-MOT-2 y SUNS-GAR-1).

3. Desde la aprobacion de su ordenacion detallada, el Suelo Urbanizable Sectorizado
pasara a tener la consideracion de Suelo Urbanizable Ordenado, definido como
aquél que establece directamente la ordenacion detallada o pormenorizada que
legitima directamente la actividad de ejecucion

Suelo de Sistemas Generales (S.G.)

1. Comprende aquellos terrenos que, sin perjuicio de la clasificacion del suelo,
soportan elementos determinantes del desarrollo urbano y de la estructura general del
territorio municipal: Sistemas de comunicaciones y transporte; Sistema de espacios
libres y zonas verdes; Sistemas de equipamientos putblicos y Sistemas de
Infraestructuras basicas.

2. El Plan General, en todo caso, adscribe a las distintas clases de suelo los Sistemas
Generales por ¢él previstos a efectos de su valoracion y obtencion

3. El sefialamiento del suelo de sistemas generales figura en el plano de "Estructura
General. Clasificacion del Suelo” y planos de “ Sistema General de Espacios Libres",
“Sistema General de Comunicaciones” y “Sistema General de Infraestructuras”. En
cuanto a las condiciones de uso y régimen del suelo de Sistemas Generales se estara a
lo dispuesto en la LOUA.

2. Los sistemas generales incluidos o internos se adscriben a los sectores que los
incluyen y los que se sitian de forma adyacente o colindante se adscribiran
“preferentemente” a esos sectores, pudiendo adscribirse a otros si su desarrollo
temporal lo aconseja

Division del Suelo. Calificacion.

1. Mediante la calificacion, el Plan General asigna a cada parte del territorio un uso
determinado con caracter global en las distintas clases de suelo y, con caracter
pormenorizado en el suelo urbano y en el no urbanizable. La pormenorizacion de
usos, en las areas de suelo urbano remitido a planeamiento especial de reforma
interior y en las de suelo urbanizable, es funcion propia del planeamiento especial y
parcial correspondiente.

2. Los usos globales se regulan por estas Normas, distinguiendo aquellos de caracter
no dotacional de los dotacionales:

a) Los usos de caracter no dotacional son los siguientes:
- Residencial.

- Industrial.

- Terciario.

b) Son usos de caracter dotacional los siguientes:

- Transporte y comunicaciones

- Espacios Libres

- Equipamiento comunitario

- Infraestructuras basicas

3. Los usos de caracter dotacional se entienden sin perjuicio de que sean de
titularidad privada o publica, o, en éste ultimo caso, de que formen parte de los
sistemas generales o constituyan sistemas locales.
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4. En aquellos ambitos de suelo en los que el planeamiento determina como uso
caracteristico el *“ uso turistico” , se regularan por las condiciones generales del uso
pormenorizado a implantar, atendiendo a las determinaciones de planeamiento de
acuerdo con la LOUA.

Division del Suelo: Ordenacién y Gestion

1. Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion que establece el Plan y de la
necesidad, por consiguiente, de remitir o no la ordenacion detallada de los terrenos a
otras figuras de planeamiento, este Plan establece, para cada clase y categoria de
suelo, los siguientes ambitos:

a) En el suelo urbano:

- Suelo Urbano Consolidado

- Suelo Urbano No Consolidado

b) En el Suelo Urbanizable:

- Suelo Urbanizable Sectorizado.

- Suelo Urbanizable No Sectorizado

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

d) En el suelo de Sistemas Generales el Plan General ordena directamente
determinados elementos o bien remite la ordenacion detallada de los mismos al
planeamiento especial o, en su caso, parcial correspondiente.

2. Con independencia de la anterior division, de hecho el Plan delimita en suelo
urbano y urbanizable, aquellas areas para las que incorpora, las determinaciones de
un planeamiento con aprobacion anterior.

3. Sin perjuicio de la ordenacion urbanistica que establece este PGOU para la franja
costera del término municipal, se estara a lo dispuesto por la Ley de Costas y
disposiciones de desarrollo de la misma, teniendo en cuenta especialmente la
proteccion al dominio publico maritimo terrestre y limitaciones establecidas en los
articulos 24 a 28, 44.5, 44.6, y DT Cuarta de la Ley de Costas. La ordenacion
establecida en el frente litoral estd condicionada, en la franja afectada por la
servidumbre de proteccion, por las disposiciones de la legislacion de costas y las
alineaciones  definidas en esta zona, se consideran “de hecho”, sin caracter
vinculante. En aquellos supuestos en los que exista posibilidad de acogerse a la DT
Novena 2.2* del Reglamento de la citada Ley, se habra de redactar el oportuno
Estudio de Detalle de acuerdo con las disposiciones establecidas en la citada
normativa.

4. Asimismo, y de conformidad con lo previsto en la LOUA se fija la Zona de
Influencia del Litoral en 500 metros a partir del limite interior de la ribera del mar,
donde se evitara la formacion continua y las pantallas de edificacion y se procurara la
localizacion de las zonas de uso publico en los terrenos adyacentes a la Zona de
Servidumbre de Proteccion (articulos 10.1.A.i) y 17.6).

5. El Plan General determina y prevé la delimitacion de ambitos de gestién en el
suelo urbano y urbanizable en los siguientes supuestos:

a) A fin de definir el contenido normal del derecho de propiedad, el Plan General
delimita diversas areas de reparto de cargas y beneficios (AR) para el suelo urbano y
el suelo urbanizable.

Para cada 4rea de reparto el Plan General define su aprovechamiento medio
respectivo (AM) que se expresa en metros cuadrados construidos por cada metro
cuadrado de suelo y referido, en todo caso, al uso y tipologia caracteristico de dicha
area (articulo 60 LOUA)

b) Actuaciones Urbanisticas continuas y discontinuas para reparto de cargas
urbanisticas y actuaciones asistematicas en suelo urbano para terrenos excluidos de
las mismas.

Ordenacion Estructural. Elementos.

1. De conformidad con lo previsto en el articulo 10.1 de la LOUA, la ordenacion
estructural del término municipal esta constituida por la estructura general y por las
directrices que resultan del modelo asumido de evolucion urbana y de ocupacion del
territorio, estableciéndose dicha ordenacion estructural con arreglo a las
determinaciones que previene el citado precepto.

2. A modo de sintesis, toda vez que dicha ordenacién estructural se detalla de forma
pormenorizada en los documentos Memoria y Determinaciones, los elementos que en
el presente PGOU conforman la ordenacion estructural son los siguientes:

a) Clasificacion de Suelo. Se clasifica en Urbano (Consolidado y No Consolidado),
Suelo Urbanizable (Sectorizado y No Sectorizado) y Suelo No Urbanizable en el que
se distinguen diferentes categorias en funcion de su grado de proteccion y quedan
reguladas de forma explicita en el Titulo 11 de estas Normas.

b) Disposicion de suelo para viviendas de proteccion ptblica en Suelo Urbanizable
Sectorizado (39%) y Suelo Urbano No Consolidado (28,5%), en porcentaje sobre
techo destinado a suelo residencial en cada ambito con este uso caracteristico,
excluyéndose de esta prevision los suelos turisticos y algunas unidades de ejecucion
de forma motivada segtn el propio articulo 10.B.a) de la LOUA.

c) Sistemas Generales:
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- Sistema General de Espacios Libres: una vez culminado el proceso de ejecucion de
los suelos destinados a tal fin, permite establecer la proporcion de 23,56 m*habitante
, y con poblacion estacional de 15,30 m?/habitante

- Sistema General de Equipamientos, Dotaciones y Servicios: constituidos por
reservas de terrenos y construcciones con destino dotacional (cultural, sanitario,
deportivo, educativo, ocio-recreativo, cementerios, centro de transporte de
mercancias, estacion de autobuses,...)

- Sistema General de Comunicaciones y Transporte: relacionado con la necesaria
definicion de una red coherente de trafico, de aparcamientos y de elementos
estructurantes de la red de transportes publicos (articulos 10.A.c.c.2. y 10.B.b.
LOUA). Se distingue:

- Vias de caracter Nacional, Comarcal y Local

- Aparcamientos publicos y Redes peatonales incluyéndose entre estas tltimas los
paseos en parque lineal peatonal y bici, via parque, paseos maritimos y senderos.
-Sistema General de Infraestructuras, constituido por las estaciones de tratamiento y
depuracion existentes.

d) Usos , Densidades y Edificabilidades globales para las distintas zonas de suelo
urbano y urbanizable sectorizado. Se distinguen en el suelo urbano no consolidado las
unidades de ejecucion de los Tipos A, B, y C asi como las Areas de Reforma Interior.
Usos:

- En Suelo Urbano Consolidado y No Consolidado: Residencial, Industrial,
Terciario.

- En Suelo Urbanizable: Residencial, Industrial, Terciario y Turistico
Densidades:
- En Suelo Urbano Consolidado en funcion de la altura y demas condiciones
urbanisticas.
- En Suelo Urbano No Consolidado: Tipo A: 75 viviendas/hectarea; Tipo B:
75 viviendas/hectarea; Tipo C: 110 m?/vivienda. ARI: 100
viviendas/hectarea
- En Suelo Urbanizable: entre 14 viviendas/hectarea y 60 viviendas/hectarea.
Edificabilidades:
- En Suelo Urbano Consolidado: maxima 7 m*m?
- En Suelo Urbano No Consolidado: TipoA: 1 m?*/m?; Tipo B: 1 m*/m?, Tipo
C: Segtin condiciones de ordenacion. ARI: 1,45 m?tc./m?suelo
- En Suelo Urbanizable: Turisticos: 0,3 m?m?, Industrial: 0,4 m2m?,
Residencial: entre 0,3 m*m?y 0,65 m*m?.

e) Suelo Urbanizable No Sectorizado: Se definen tres areas en las que el uso
caracteristico es residencial y aquellos compatibles con el mismo. No se permite la
implantacion de uso industrial ni terciario comercial global. La edificabilidad maxima
se fija en: SUNS-MOT-1: 0,4 m*m?; SUNS-MOT-2: 0,2 m?*/m?y en SUNS-GAR-1:
0,3 m*/m?2.

f) Delimitacion y aprovechamiento medio de las areas de reparto en Suelo
Urbanizable: En el Suelo Urbanizable Sectorizado se delimita una sola area de
reparto en la que se incluyen los veinte sectores, con un aprovechamiento tipo de
0,46297 referido al tipo caracteristico REC-IA (Residencial Extension Ciudad.
Intensiva Alta). La utilizacién pormenorizada de los coeficientes y resultado de su
aplicacion asi como el valor del aprovechamiento objetivo y medio en cada sector se
ofrece en el documento de Determinaciones.

g) Ambitos objeto de Especial Proteccién: El PGOU establece en el documento
Catalogo aquellos elementos de interés que tienen un grado de proteccion
determinada incluyéndose expresion grafica de su localizacion en el plano especifico
de Catalogo (se incluyen 47 elementos y dos conjuntos: Pueblo Nuevo de Puntalon y
Pueblo Nuevo de Carchuna). Asimismo se delimitan areas de especial proteccion en los
cascos antiguos de Motril, Varadero, Torrenueva y Calahonda y otro 4mbitos que han
de ponerse en valor a través de la redaccion de Planes Especiales que se detallan en
estas Normas y Determinaciones.

h) La Normativa de las categorias del Suelo No urbanizable de especial proteccion se
regulan expresamente en el Titulo 11 de estas Normas.

i) Normativa del Litoral: El PGOU incorpora a sus determinaciones para la adecuada
regulacion de los suelos costeros las propias de la legislacion sectorial, conformada
por la Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas y disposiciones de desarrollo de la
misma; asi como por el Decreto de la Consejeria de Medio Ambiente 334/ 1994, de 4
de octubre, por el que se regula el procedimiento para la tramitacion de
autorizaciones de vertido al dominio publico maritimo-terrestre y de uso en la zona de
servidumbre de proteccion. Asimismo, de conformidad con lo previsto en los
articulos 10.1.A.1) y 17.6 de la LOUA, se fija en 500 metros a partir del limite interior
de la ribera del mar la Zona de Influencia del Litoral, en la que se evitara la
urbanizacion continua y las pantallas de edificacion.

Titulo 3 Regulacion del Aprovechamiento

Urbanistico del Suelo

Principios que informan el derecho al aprovechamiento urbanistico.
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En la determinacion del aprovechamiento urbanistico de cada parcela, juegan dos
principios que informan la actividad urbanistica:

a) El de igualdad, concrecion del principio constitucional consagrado en el articulo 14
de la Constitucion, siendo una de las finalidades de la accion urbanistica impedir la
desigual atribucion de los beneficios y cargas del planeamiento entre los propietarios
afectados e imponer la justa distribucion entre los mismos.

b) El de participacion de la Comunidad en las plusvalias generadas por la accion
urbanistica, consagrada asimismo en la Constitucion (articulo 47), constituyendo otra
de las finalidades que se asigna a la accion urbanistica (articulo 3 LS-6/98).

Equidistribucién.

1. 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 urbanizacion, asi como del aprovechamiento susceptible de apropiacion, se
producen en la forma establecida en la legislacion urbanistica

2. En todo caso, y segln establece el articulo 49.2 LOUA, 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 que se trate.

b) La distribucion de las cargas y la recaudacion de los costes de la urbanizacion
corresponde al Ayuntamiento en la forma legalmente prevista, pudiendo tener la
recaudacion beneficiario privado cuando la urbanizacion se realice por gestion
indirecta o por sistema de actuacion privado.

Aprovechamiento Objetivo y Subjetivo.

1. Se entiende por aprovechamiento objetivo o maximo la superficie maxima
edificable medida en metros cuadrados de techo caracteristico, permitida por el
presente Plan o sus instrumentos de desarrollo sobre un terreno dado conforme al uso,
tipologia y edificabilidad atribuidos al mismo.

2. Se define el aprovechamiento subjetivo como la superficie edificable, medida en
metros cuadrados de techo caracteristico, que expresa el contenido urbanistico
lucrativo de un terreno, al que su propietario tendra derecho mediante el
cumplimiento de los deberes urbanisticos.

3. Se entiende por techo caracteristico, la superficie construible sobre un terreno
expresada en metros cuadrados (m?) edificables en el uso y tipologia caracteristicos
del area de reparto; es decir afectada por el correspondiente coeficiente de
ponderacion. Cuando el uso y tipologia es el caracteristico del area de reparto, los m?
de techo caracteristico coinciden con el realmente edificable, al ser el coeficiente de
ponderacion igual a la unidad.

Aprovechamiento Medio.

1. El aprovechamiento medio (AM) se define como la superficie construible del uso y
tipologia caracteristico que el planeamiento establece por cada metro cuadrado de
suelo perteneciente a cada area de reparto; a fin de garantizar a todos los propietarios
de terrenos incluidos o adscritos a la misma un aprovechamiento subjetivo idéntico,
con independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que el Plan permita
materializar en sus terrenos.

2. El aprovechamiento medio lo fija el presente Plan General, en suelo urbano y
urbanizable.

3. El resultado de aplicar sobre un determinado suelo, con un uso especifico, el
aprovechamiento medio correspondiente al area de reparto en que se encuentre
situado ese suelo, sera su aprovechamiento urbanistico.

Célculo del Aprovechamiento Medio.

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

El resultado refleja unitariamente, la superficie construible de uso y tipologia
caracteristicos expresados en metro cuadrado techo por metro cuadrado suelo del area
respectiva.

El Plan General fija los coeficientes de ponderacion relativos al uso y tipologia,
asignandole el valor de la unidad al caracteristico o dominante, a los restantes los
correspondientes valores superiores o inferiores en funcion de circunstancias locales
y especificas para cada area de reparto.

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

La ponderacion de los usos de las diferentes zonas se fija de idéntica forma que la
definida en el apartado anterior.

Transferencias de aprovechamiento.

1. Los propietarios de una parcela o solar pueden transferir el aprovechamiento
subjetivo que les corresponda 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 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.

2. La transferencia de aprovechamiento debera ser aprobada por el Ayuntamiento,
segun propuesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura publica,
adjuntando planos expresivos de la localizacion y dimensiones de las parcelas o
solares implicados, y, seran inscribibles en el Registro de la Propiedad segin la
legislacion aplicable.

3. La eficacia de toda transferencia requiere la cesion gratuita al municipio, libre de
cargas y en pleno dominio, de las superficies de suelo de que traiga su causa el
aprovechamiento subjetivo que sea objeto de la transferencia y la equivalencia en
términos de valor urbanistico, entre dicho aprovechamiento subjetivo y el objetivo
que sea atribuido por razén de éste.

Reservas de Aprovechamiento.

1. Con motivo de la obtencion de terrenos con destino a dotacional publico, podra
hacerse reserva del aprovechamiento subjetivo correspondiente a la titularidad de
dichos terrenos, para su posterior transferencia. También podran hacerse reservas de
aprovechamiento a favor de aquellos particulares que, acordando su contraprestacion
en aprovechamiento urbanistico, hayan asumido la responsabilidad de la ejecucion de
la urbanizacion .

Seglin que la transmision determinante de la obtencion sea a titulo oneroso o gratuito,
podra hacer la reserva en su favor: a) El propietario del terreno cedido gratuitamente
a la Administracion competente, o, b) La Administracion o la persona que sufrague el
precio del terreno dotacional cuando éste se adquiera para su destino publico en

virtud de una transmision onerosa; todo ello en los términos que dispone el articulo
63.1 de la LOUA.

2. Cuando el aprovechamiento subjetivo que, en conjunto, corresponda a los
propietarios afectados por una actuacion urbanizadora sea inferior al
aprovechamiento objetivo total de los terrenos comprendidos en la correspondiente
unidad de ejecucion, la Administracion o la persona que asuma la diferencia podra
reservarse el aprovechamiento que corresponda a la misma.

3. La reserva de aprovechamiento debera ser aprobada por el municipio o la
Administraciéon expropiante en todo caso. El titular de una reserva de
aprovechamiento tendra derecho a una compensacion econdémica y a tal fin podra
solicitar la expropiacion, cuando hayan transcurrido mas de tres aflos desde la
constitucion de la reserva sin que haya podido materializar su derecho por causas no
imputables al mismo.

Compensaciones monetarias sustitutivas.

1. Con ocasion de la solicitud de licencia de edificacion, el Ayuntamiento podra
transmitir directamente y por precio en metalico, la totalidad o parte del
aprovechamiento objetivo atribuido a parcelas o solares urbanos que exceda del
aprovechamiento subjetivo correspondiente a su propietario.

2. El pago por el aprovechamiento excedente debera ser previa o simultaneo a la
obtencion de licencia.

3. El Ayuntamiento podra aprobar un cuadro indicativo de valores de repercusion de
suelo expresivo de los precios maximos que prevea pagar por adquisicidon o
expropiacién de suelo para su incorporacion al Patrimonio Municipal de Suelo.
Dichos valores se calcularan de conformidad con la normativa de valoracion catastral,
previo informe de la Administracion tributaria. Si ésta informara de la existencia de
una ponencia de valores vigentes y aplicable a los efectos de gestion y valoracion
urbanistica, no procedera aprobar el referido cuadro, pudiendo el Ayuntamiento
acordar la utilizacion de la ponencia con los fines expresados. Los valores se
revisaran de inmediato para adaptarlos a las resoluciones administrativas o judiciales
que determinen justiprecios expropiatorios. La vigencia maxima e improrrogable del
cuadro sera de tres afos ( articulo 64.2 LOUA).

Registro de Transferencias de Aprovechamientos.

1. En el Registro de Transferencias de Aprovechamiento se inscribiran los siguientes
actos:

a) Los acuerdos de cesion o distribucion de aprovechamientos urbanisticos celebrados
entre particulares
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b) Los acuerdos de transferencia de aprovechamientos urbanisticos que, por
cualquier titulo, hayan sido celebrados entre la Administraciéon actuante y los
particulares

c) Los acuerdos de aprobacion de las reservas de aprovechamiento, asi como su
posterior materializacién o compensacion sustitutiva, en su caso.

2. Para la inscripcion en el Registro de Transferencias de Aprovechamientos es
preciso acreditar la titularidad de la parcela a que la transferencia se refiera,
exigiéndose, en caso de existencia de cargas, la conformidad de aquellos a cuyo favor
figure la citada carga.

Régimen Urbanistico de las
distintas clases de Suelo

Capitulo 1 Generalidades

Derechos generales.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, con
caracter general, y sin perjuicio del régimen juridico que le sea de aplicacion a éste
por razén de su clasificacion en los términos que se expresaran en estas normas , y de
conformidad con lo previsto en la legislacion urbanistica, los siguientes derechos:

El uso, disfrute y explotacion normal del bien, a tenor de su situacion, caracteristicas
objetivas y destino, conforme, o en todo caso no incompatible, con la legislacion
aplicable, y en particular con la ordenacion urbanistica.

Deberes Generales.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, con
caracter general sin perjuicio del régimen a que quede éste sujeto, los siguientes
deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica, conservar las
construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones
de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi como cumplir las exigencias

impuestas por este Plan para el legitimo ejercicio de sus derechos segun lo dispuesto
en la legislacion urbanistica.

b) Contribuir, en los términos previstos en la legislacion urbanistica y planeamiento,
a la adecuada ordenacion, dotacion y mantenimiento de la ciudad consolidada.

¢) Conservar y mantener el suelo y cuantos valores en ¢l concurran en las condiciones
requeridas por la ordenacion urbanistica y normativa especifica de aplicacion.

2. El cumplimiento de los deberes generales y singulares, atendido el régimen
urbanistico de la clasificacion del suelo, es condicion del legitimo ejercicio de los
correspondientes derechos.

Capitulo 2 Del Suelo Urbano y Urbanizable

Disposicién previa.

1. Se estructura el presente capitulo aunando las clasificaciones de suelo urbano y
urbanizable, teniendo en cuenta el similar cumplimiento de obligaciones urbanisticas
y la distinciéon que en atencioén a la ordenacién mas o menos pormenorizada que
desde este Plan General se define legitiman directamente su ejecucion; asi:

a) Se legitima directamente la actividad de ejecucion de este Plan, por contar con
ordenacion detallada precisa los terrenos clasificados como suelo urbano consolidado,
suelo urbano no consolidado con ordenacion pormenorizada y urbanizable ordenado.

b) En suelo urbano no consolidado sin ordenacion pormenorizada y suelo urbanizable
sectorizado, se requerira la previa aprobacion del Plan Parcial de Ordenacion del
sector correspondiente o, cuando se trate de areas de reforma interior, la del
correspondiente Plan Especial o Estudio de Detalle.

¢) En suelo urbanizable no sectorizado solo podra actuarse mediante la aprobacion
del Plan de Sectorizacién y, cuando éste no contenga la ordenacion pormenorizada,
de los correspondientes Planes Parciales.

2. El suelo urbanizable sectorizado desde la aprobacion de su ordenacion detallada,
pasara a tener la consideracion de suelo urbanizable ordenado.

Seccion 12: Suelo Urbanizable Ordenado y Urbano No Consolidado
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Derechos urbanisticos.

Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable sectorizado u
ordenado y de los clasificados como urbanos no consolidados cuya ejecucion haya de
tener lugar mediante unidades de ejecucion, para los que el Ayuntamiento no opte por
la ejecucion publica directa del planeamiento, los derechos generales previstos en la
Norma 36, comprenden el de iniciativa y promocion de su transformacion mediante la
urbanizacion, que incluye los siguientes:

a) Competir, en la forma determinada por la LOUA y en union con los restantes
propietarios afectados en los casos previstos por la citada ley, por la adjudicacion de
la urbanizacién en régimen de gestion indirecta de la actuacién y con derecho de
preferencia sobre cualquier otra oferta equivalente formulada por no propietario.

b) Participar, en uniéon con los restantes propietarios afectados y en la forma y
condiciones determinadas 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 el 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.

Obligaciones urbanisticas.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo en el
clasificado como urbanizable ordenado y urbano no consolidado los siguientes
deberes:

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

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

c) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, una
vez el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la
edificacién 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, que comprende tanto las destinadas al servicio
del ambito de actuacion como los sistemas generales incluidos o adscritos al mismo.

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

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

g) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto,
que incluye en el suelo urbanizable ordenado la parte que proceda para asegurar la
conexion y la integridad de las redes generales de servicios y dotaciones; y, en los
suelos urbanizables y urbanos no consolidados, la urbanizacion de los sistemas
generales o sistemas locales incluidos como cargas complementarias de urbanizacion.

Régimen del suelo urbanizable ordenado.

1. La aprobacion de la ordenacion detallada del suelo urbanizable determina:

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

b) La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos previstos por
el sistema de ejecucion, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre los
propietarios y de los deberes senalados en las normas anteriores, tal y como resulten
precisados por el planeamiento.

c) El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la
aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento (90%) del
aprovechamiento medio del area de reparto, bajo la condicion del cumplimiento de
los deberes y ejercicio de los derechos determinados en los articulos 51 y 50 de la
LOUA, enumerados en las normas que preceden.

d) La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesion
obligatoria y gratuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en el
instrumento de planeamiento.

2. Las cesiones de terrenos a favor del Ayuntamiento comprenden:

a) La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes a
viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivo,
cultural y social, y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes
servicios publicos previstos.

b) La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el diez por ciento (10%) del aprovechamiento medio del area de reparto.
En los términos previstos en la LOUA, esta cesiéon podra sustituirse por el abono al
Ayuntamiento de su valor en metalico mediante resoluciéon motivada.

¢) La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento.
Dichos excesos se podran destinar a compensar a propietarios afectados por sistemas
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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.

3. Con caracter general, no es posible la realizacion de actos edificatorios o de
implantacion de usos antes de la terminacion de las obras de urbanizacion, aunque
podra autorizarse la realizacion simultinea de la urbanizacion y edificacion
vinculada, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion de beneficios y
cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

b) Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion.

c¢) La previsibilidad, apreciada por el Ayuntamiento en funcion 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 formacion de aval que garantice suficientemente las obras pendientes de
ejecutar.

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

e) No podra concederse licencia municipal de primera ocupacion hasta que no estén
finalizadas las obras de urbanizacion; sin perjuicio de que puedan ser objeto de
recepcion parcial aquellas partes de obra susceptibles de ser ejecutadas por fases que
puedan ser entregadas al uso publico, siempre que se garantice el perfecto y correcto
funcionamiento de las infraestructuras generales y béasicas asi como la asuncion de
los compromisos citados en el apartado anterior

Régimen del suelo urbano no consolidado.

1. El régimen urbanistico del suelo urbano no consolidado para el que la ordenacion
urbanistica establezca la delimitacion en unidades de ejecucion es el propio del suelo
urbanizable ordenado al que se hace referencia en la norma anterior, salvo que esté
sujeto a la aprobacion de algin instrumento de planeamiento de desarrollo, en cuyo
caso sera el establecido para el suelo urbanizable sectorizado.

El presente PGOU delimita en Suelo Urbano No Consolidado las Unidades de
Ejecucion, que por nucleos seguidamente se resefian: En Motril: 20, en Varadero-

Santa Adela: 19, en Playa: 5, en Algaidas: 3, en Torrenueva: 11, en Calahonda: 12,
en Carchuna: 4, en la Chucha: 1, en Puntalon y Ventillas: 8, y, en La Garnatilla: 6.

2. El régimen del suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion
es el siguiente:

a) Los terrenos estan legalmente vinculados a la edificacion y al destino previsto por
la ordenacion urbanistica, asi como, en su caso, afectados al cumplimiento por sus
propietarios de los deberes pendientes de entre los enumerados en las normas que
preceden conforme previene el articulo 51 de la LOUA, segun las determinaciones
del planeamiento.

A estos efectos, las cesiones de suelo son las mismas, si bien el diez por ciento
(10%) de aprovechamiento lucrativo correspondiente al Ayuntamiento lo podra ser
del aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente, o en caso de no
estar incluidos los terrenos en area de reparto, del aprovechamiento objetivo que
tuvieran asignado, segun los criterios establecidos por este Plan General.

b) Los propietarios tienen derecho al noventa por ciento (90%) del aprovechamiento
medio del area de reparto o, en otro caso del aprovechamiento objetivo. A efectos de
materializar este aprovechamiento, se podra autorizar la edificacion atn cuando la
parcela no tenga la condicion de solar, siempre que se cumplan los siguientes
requisitos:

- La cesion de suelo correspondiente al Ayuntamiento por razén de su participacion
en las plusvalias y la adquisicion, en su caso, mediante transferencias de
aprovechamiento, de los excedentes de aprovechamiento o sus equivalentes
econdmicos.

- Asuncion expresa y formal por el propietario de los compromisos de proceder a la
realizacion simultanea de la urbanizacion y edificacion, de formalizar las cesiones
pendientes; asi como de no ocupar ni utilizar la edificacion hasta la total terminacion
de las obras de urbanizacion , la materializacion de las cesiones pendientes y el
efectivo funcionamiento de los servicios correspondientes.

El compromiso de urbanizacion comprende necesariamente, las obras que afecten a
todas las infraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes, necesarias para
la prestacion de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes que
estén en funcionamiento asi como el refuerzo de las mismas si fuera preciso para la
correcta utilizacion de los servicios publicos.

El compromiso de no ocupacion ni utilizacion incluye el de consignar tal condicion,
con idéntico contenido, en cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e
impliquen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o disposicion sobre la
edificacion o parte de ella.

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

3. El presente PGOU distingue diferentes ambitos de suelo urbano no consolidado,
no incluido en unidades de ejecucion, atendiendo a las circunstancias concurrentes
segun las previsiones contenidas en el articulo 45.2.B):
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a) Suelo urbano no consolidado por no comprender la urbanizacion existente todos
los servicio, infraestructuras y dotaciones precisas o no tengan la proporcién o
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que se haya de construir.

b) Ambitos clasificados como no consolidados, por carecer de urbanizacion
suficiente y adecuada, aunque si estan asentadas las actividades que le son propias; en
estos casos, la gestion de estas areas estaran sujetas a contribuciones especiales en los
términos que previene el articulo 105.5 de la LOUA (Poligono Industrial E1 Vadillo
SUNC-MOT 14, Poligono Industrial Algaidas SUNC ALG 2)

c) Suelos en los que la urbanizacion necesaria es completa, bien porque estan
destinados en el plan de usos a soportar viario o elementos del sistema de
comunicaciones, bien por tener un cambio de uso respecto del actual que conlleve la
adecuacion a la nueva actividad, o bien por no haberse completado el programa de
urbanizacion y edificacion previsto.

d) Tienen la consideracion de suelo urbano no consolidado aquellas parcelas o solares
a las que el planeamiento le otorga un aprovechamiento considerablemente superior
al existente, teniendo esta consideracion aquel superior a 2 m*m? entre el
aprovechamiento existente y el permitido por el planeamiento.

El criterio para la medicion de lo existente es el siguiente:

- Caso 1: El solar estd construido en menos del 50% del solar. Se considera
construido el 50%, es decir, 0,5 m2/m?2.

- Caso 2: El solar est4 construido entre el 50% y el 100%. Se considera construido el
100%, es decir, 1 m?/m2.

El criterio para la medicion de lo permitido es el siguiente:

- No se descuentan patios ni vacios en las topologias en manzana cerrada.

- Si se trata de patio de manzana cumpliendo las condiciones de las Normas
Urbanisticas, se descontara la superficie del patio de manzana, pero no la de los
patios de luces.”

4. Si por procesos de demolicion de edificaciones existentes o agrupacion de solares
o concurrencia de ambas circunstancias, se generase un nuevo ambito de actuacion de
superficie mayor de 1500 m?, se delimitara una unidad de ejecucion, pasando a tener
dicho suelo la consideracion de suelo urbano no consolidado, siendo en consecuencia
de aplicacion el régimen juridico de éste ultimo en unidades de ejecucion conforme a
las determinaciones de la LOUA, y segun se establece en el apartado primero de esta
norma.

Seccién 22 ;. Suelo Urbano Consolidado

Suelo urbano consolidado.

1. El suelo urbano consolidado esta integrado por los terrenos de suelo urbano, ya
definidos conforme al articulo 45.1 de la LOUA en la norma 20 de este Plan, cuando
estén urbanizados o tengan la condicion de solares.

2. Tienen la condicion de solares las parcelas de suelo urbano dotadas de los
servicios urbanisticos y caracteristicas que determine la ordenacion urbanistica, y
como minimo los siguientes:

a) Acceso rodado por via urbana pavimentada

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente
para la edificacion, construccion e instalacion prevista.

¢) Evacuacion de aguas residuales a la red publica.
d) Que tengan senaladas alineaciones y rasantes.

Régimen del suelo urbano consolidado. Derechos y deberes.

1. El presente Plan formaliza el suelo urbano consolidado de modo detallado y
finalista mediante las correspondientes ordenanzas, determinando la asignacion de
usos pormenorizados, asi como la reglamentacion detallada del uso y volumen de las
construcciones, definiéndose asi el modelo de utilizacion de los terrenos y
construcciones que lo integran.

En este suelo las previsiones y determinaciones del Plan General seran de aplicacion
directa e inmediata.

2. Los propietarios de dicho suelo estaran obligados, en los términos fijados en el
presente Plan General, al cumplimiento de los deberes establecidos con caracter
general en la legislacion urbanistica, correspondiéndose su régimen al de suelo
urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion salvo en lo relativo a las
obligaciones de cesion de suelo y aprovechamiento.

3. No obstante lo anterior en el presente PGOU sera de aplicacion la siguiente
excepcion en suelo urbano, conforme a lo previsto en el articulo 45.B) b) de la
LOUA: En aquellos solares o parcelas donde el planeamiento otorgue un
aprovechamiento considerablemente superior al existente, se entendera que dicho
solar o parcela tiene la consideracion de suelo urbano no consolidado, siendo por
tanto el aprovechamiento subjetivo correspondiente al propietario del 90% del
aprovechamiento objetivo total asignado por el planeamiento. A estos efectos, tendra
la consideracion de incremento considerable de aprovechamiento, aquel superior a 2
m? / m? entre el aprovechamiento existente y el permitido por el planeamiento.

4. Si por procesos de demolicion de edificaciones existentes o agrupacion de solares o
concurrencia de ambas circunstancias, se generase un nuevo ambito de actuacion de
superficie mayor de 1500 m?, se delimitara una nueva unidad de ejecucion, pasando a
tener dicho suelo la consideracion de suelo urbano no consolidado, siendo en
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consecuencia de aplicacion el régimen juridico de éste ultimo conforme a las
determinaciones de la LOUA, y segun lo previsto en la Norma 42.

5. Los derechos de los propietarios de terrenos asi clasificados incluyen los de
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. En esta clase de suelo, cuando las
obras de urbanizacion necesarias y preceptivas para la edificacion de los solares se
refieran a la mera reparacion, renovacion o mejora en obras o servicios ya existentes,
la definicion de los detalles técnicos de las mismas podra integrarse en el proyecto de
edificacién como obras complementarias.

Seccion 3?2 Suelo Urbanizable Sectorizado y No Sectorizado.

Suelo urbanizable sectorizado.

1. El suelo urbanizable sectorizado esta integrado por los terrenos suficientes y mas
idoneos para absorber los crecimientos previsibles, siendo exigible para su
transformacion el correspondiente Plan Parcial de Ordenacion pasando a tener desde
su  (aprobacion) ordenacion detallada la consideracion de suelo urbanizable
ordenado.

2. Los derechos y deberes de los propietarios de esta clase de suelo se traducen
cuando el sistema de ejecucion sea privado, a la iniciativa y promocion de su
transformacion, incluyendo conforme a la LOUA los derechos de: competir por la
adjudicacion de la urbanizacion en régimen de gestion indirecta de la actuacioén y con
derecho de preferencia sobre cualquier otra oferta equivalente formulada por no
propietario; participar en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la
urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en condiciones libremente
acordadas con el adjudicatario de la misma; 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.

Suelo urbanizable no sectorizado.

1. El presente Plan General delimita esta categoria teniendo en cuenta las
caracteristicas naturales y estructurales del municipio, asi como la capacidad de
integracion de los usos del suelo y las exigencias de su crecimiento racional,
proporcionado y sostenible. El cambio de categoria de esta clase de suelo a

urbanizable sectorizado u ordenado habra de tener lugar mediante el correspondiente
Plan de Sectorizacion, innovando y complementando la ordenacion establecida en
este Plan General.

2. Los derechos de los propietarios de esta clase de suelo son los propios del suelo no
urbanizable, y ademas el de formular consulta sobre la viabilidad de su
transformacion  debiendo evacuarse la misma (con caracter informativo y no
vinculante para la Administracion) en el plazo méaximo de tres meses entendiéndose
negativa por silencio; vy, la iniciativa para promover su transformacién para su
adscripcion a la categoria de suelo urbanizable sectorizado u ordenado.

Régimen del suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado.

1. Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada en los suelos urbanizables
sectorizados y no sectorizados solo podran autorizarse las construcciones, obras e
instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de
naturaleza provisional previstas en el articulo 52.3 LOUA. Estas autorizaciones
podran legitimar las 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 Ayuntamiento y sin
derecho a indemnizacién alguna. La eficacia de la licencia quedard sujeta a la
prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicion y a la
inscripcién en el Registro de la Propiedad.

2. En suelo urbanizable no sectorizado podran autorizarse actuaciones de interés
publico cuando concurran los supuestos de utilidad publica e interés social en los
términos que disponen los articulos 42 y 43 de la LOUA para el desarrollo de estas
actuaciones en suelo no urbanizable.

Capitulo 3 Las Parcelaciones

Parcelacién urbanistica

1. Se considera parcelacion urbanistica, de acuerdo con lo establecido en el articulo
66 de la LOUA:

a) En terrenos que tengan el régimen propio de suelo urbano y urbanizable, toda
division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares.

b) En terrenos que tengan el régimen de suelo no urbanizable, la division simultanea
o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que, con independencia
de lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda

Normas Urbanisticas - 17

p\am geneu\l de Ordenacion Urbanistica Motril 2003



inducir a la formacion de nuevos asentamientos en los términos que previene el
articulo 52.6 de la LOUA.

2. En suelo no urbanizable se presume la existencia de formacion de nuevos
asentamientos la agrupacion de edificaciones que por su fin demanden la dotacion de
servicios, o la de cualquier uso que superen la edificabilidad de 0,01 m2 / m2 o 100
m2 construidos por hectarea. En esta clase de suelo también se consideran actos
reveladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en los que, mediante la
interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas en
pro indiviso de un terreno o de una accién o participacion social, puedan existir
diversos titulares a los que les corresponde el uso individualizado de una parte de
terreno.

Autorizaciones y régimen juridico.

1. Cualquier acto de parcelacion urbanistica precisa de la correspondiente licencia
urbanistica o, en su caso, declaracion de innecesariedad de la misma.

2. Las licencias municipales sobre parcelaciones y las declaraciones de
innecesariedad de éstas, se otorgan y expiden bajo la condicion de la presentacion en
el Ayuntamiento, dentro de los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicion,
de la escritura publica en la que se contenga el acto de parcelacion. La no
presentacion en el citado plazo de la escritura determina la caducidad de la licencia o
de la declaracion de innecesariedad por ministerio de la Ley. El citado plazo de los
tres meses podra ser prorrogado por razones justificadas.

3. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica en la que se contenga algun
acto de parcelacion sin la aportacion de la preceptiva licencia o de la declaracion de
su innecesariedad, que los Notarios deberan testimoniar en la escritura
correspondiente. En dicho documento publico, los otorgantes deberan requerir al
Notario autorizante para que envie por conducto reglamentario copia autorizada de la
misma al Ayuntamiento a los efectos previstos en el apartado anterior.

4. No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en suelo urbano y urbanizable
mientras no se haya producido la entrada en vigor de la ordenacién pormenorizada
establecida por el instrumento de planeamiento idoneo segun la clase de suelo de que
se trate, quedando exceptuadas de esta regla las segregaciones que sean
indispensables para la incorporacion de terrenos al proceso de urbanizacion en el
ambito de unidades de ejecucion.

5. En suelo no urbanizable quedan prohibidas, siendo nulas de pleno derecho, las
parcelaciones urbanisticas.

Indivisibilidad de terrenos.

Son indivisibles las fincas, unidades aptas para la edificacion, parcelas y solares
siguientes:

a) Las que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como
minimas en el instrumento de planeamiento, salvo que los lotes resultantes se
adquieran simultaneamente por los propietarios colindantes, con la finalidad de
agruparlos y formar uno nuevo con las dimensiones minimas exigibles.

b) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas en el
planeamiento, salo que el exceso de éstas se agrupe en el mismo acto a terrenos
colindantes para formar otra finca, unidades aptas para la edificacion, parcela y solar
que tenga las condiciones minimas exigibles.

¢) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion de la superficie, cuando se
materialice toda la correspondiente a ésta.

d) Los vinculados o afectados legalmente a las construcciones o edificaciones e
instalaciones autorizadas sobre ellos.

Titulo 5: Desarrollo y ejecucion del Plan General

Capitulo 1 Disposiciones Generales

La ejecucion del planeamiento

1. Para la realizacion de las previsiones del Plan General se procedera, con arreglo a
lo establecido en la legislacion urbanistica, mediante los siguientes tipos de
instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion.
b) Instrumentos de gestion.

¢) Instrumentos de ejecucion.
d) Instrumentos de proteccion

2. La ejecucion del planeamiento constituye el principal objetivo de la gestion
urbanistica, diferenciandose la ejecucion sistematica y la aislada, asi como la
ejecucion juridica y material del planeamiento.
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3. La ejecucion sistematica es la que se produce en ambitos de gestion delimitados al
efecto, unidades de ejecucion, teniendo siempre este caracter la ejecucion en suelos
urbanizables (salvo la posibilidad de actuaciones puntuales para la obtencion de
dotaciones); mientras que la ejecucion aislada o asistemartica es la que tiene lugar
sobre parcelas aisladas que pueden consistir sdlo en obras de edificacion (si los
terrenos ya fueran solares) o ir precedidas o simultaneadas de obras de urbanizacion
complementarias para la adquisicion de la condicion de solar.

4. La ejecucion juridica, necesaria en la ejecucion sistematica, remite al cumplimiento
de los deberes de cesion y equidistribucion, no actuandose fisicamente sobre el
terreno, sino que se resuelve la incidencia del planeamiento sobre el conjunto de
propiedades afectadas al objeto de hacer efectivo el reparto de beneficios y cargas
derivados del planeamiento y la obtencion gratuita por la Administraciéon de las
cesiones correspondientes; por su parte, la ejecucion material se limita al
cumplimiento de los deberes de urbanizar y edificar en los terrenos aptos para ello.

La ejecucion del planeamiento como funcién puablica.

1. Corresponde a la Administraciones Publicas, y en particular al Ayuntamiento de
Motril, dentro de sus respectivos ambitos competenciales, la direccion, inspeccion y
control de toda la actividad de ejecucion del planeamiento; asi como la actividad de
ejecucion integramente en los supuestos de determinacion de un sistema de ejecucion
publica y, en todo caso, cuando tenga por objeto dotaciones, sin perjuicio de que
pueda gestionarse de forma directa o indirecta.

2. No obstante lo anterior, la actividad de ejecucion corresponde a los particulares en
los supuestos de determinacion de un sistema de ejecucion privada, en los términos
previstos en la LOUA.

3. A efectos de facilitar y promover la iniciativa privada podran suscribirse convenios
urbanisticos con particulares con la finalidad de establecer los términos de
colaboracion para el mejor y mas eficaz desarrollo de la actividad urbanistica;
siempre en aras del interés publico los convenios (tanto de planeamiento como de
gestion), podran conllevar la asuncion de cargas urbanisticas complementarias a las
legalmente previstas que repercutiran en la participacion de la Comunidad en las
plusvalias generadas por la accion urbanistica concreta.

4. En todo caso corresponde a la Administracion Publica la direccion, inspeccion y
control de la actividad privada de ejecucion para exigir y asegurar que ésta se
produzca de conformidad con los instrumentos de planeamiento y demas
instrumentos y acuerdos adoptados para su ejecucion, asi como, en su caso, con los
correspondientes proyectos técnicos de obras.

Contenido de la ejecucion.

La ejecucion de los instrumentos de planeamiento comprende:

a) La determinacion por el Ayuntamiento, como Administracion actuante, del
caracter publico o privado y de la forma de gestion de la actividad de ejecucion.

b) La organizacion temporal de la ejecucion y la fijacion del orden de las actuaciones,
cuando dichas determinaciones no se contengan en el instrumento de planeamiento.

¢) La delimitacion de la unidad de ejecucion y la eleccion del sistema de actuacion o,
cuando existan dotaciones, la fijacion de las fases y del procedimiento de realizacion
de las obras.

d) La realizacion de las obras de urbanizacion y edificacion en el seno de la
correspondiente unidad de ejecucion cuando el sistema de actuacion sea el de
expropiacion o el de cooperacion; la realizacion de obras publicas ordinarias, obras
complementarias de urbanizacion, asi como la exigencia, direccion, inspeccion y
control de cualquier actividad de ejecucion (articulo 86 LOUA)

La ejecucion de las dotaciones incluidas en unidades de ejecucion comprende en todo
caso las obras de urbanizacion y podra comprender también las de edificacion cuando
asi se prevea expresamente en el correspondiente instrumento de planeamiento.

e) La conservacion de las obras de urbanizacion y de la edificacion.

Organizacion temporal. Incumplimiento de plazos.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo, gestion y ejecucion de las
determinaciones de este Plan General y planecamiento de desarrollo, deberan
sujetarse al orden de prioridad y plazos sefialados en el mismo.

2. En defecto de determinacion en el planeamiento de plazos maximos, éstos se
fijaran por el Ayuntamiento para las correspondientes areas, sectores y unidades de
ejecucion por el procedimiento previsto en la LOUA para la delimitacién de unidades
de ejecucion  (articulo 106); igualmente el Ayuntamiento por el mismo
procedimiento  podra concretar motivadamente el orden preferencial para el
desarrollo de las diversas actuaciones.

3. Cuando la actividad de ejecucion sea de gestion privada, el incumplimiento de los
plazos maximos previstos legitimara el cambio de sistema de actuacion y, en su caso,
la ejecucion por sustitucion.

Gestion publica del planeamiento.
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1. El articulo 85 de la LOUA configura la actividad de ejecucion como
correspondiente a la Administraciéon cuando se adopta un sistema de ejecucion
publica y, en todo caso cuando tenga por objeto dotaciones.

2. Esta actividad publica puede desarrollarse por las formas o modalidades de gestion,
directa o indirecta, admitidas por la legislacion sobre régimen juridico y contratacion
administrativa y de régimen local.

3. De conformidad con lo previsto en la LOUA (articulos 90 a 94), la actividad de
gestion y ejecucion urbanistica publica podra tener lugar por alguna de las siguientes
modalidades:

a) Gestion a través de su propia organizacion.

b) Constitucion de Gerencias urbanisticas

c¢) Creacion de Sociedades Mercantiles de capital integramente publico, o mixtas con
capital mayoritario publico o, en todo caso, con control efectivo publico.

d) Convenios de colaboracion interadministrativos

e) Constitucion de consorcios, en los que la posible participacion de personas
privadas en ninglin caso podra ser mayoritaria

f) Concesion, pudiendo asumir el concesionario la condicion de beneficiario en la
expropiacion.

g) Delegacion intersubjetiva de competencias, pudiendo ésta producirse entre
Administraciones, entidades publicas de caracter gerencial o consorcios urbanisticos.

Convenios urbanisticos de gestion.

1. Al objeto de determinar las condiciones y los términos de la gestién y ejecucion
del planeamiento urbanistico en vigor, el Ayuntamiento de Motril, la Administracion
de la Junta de Andalucia, asi como las Entidades Publicas adscritas o dependientes de
las mismas y, en su caso, los consorcios creados por dichas Administraciones,
podran suscribir convenios con personas publicas y privadas, tengan o no la
condicién de propietarios de los terrenos afectados.

2. Dichos convenios tendran a todos los efectos caracter juridico-administrativo, y, su
negociacion, tramitacion, celebracion y cumplimiento se regiran por los principios de
transparencia y publicidad, de acuerdo con las siguientes reglas:

a) El destino de la cesion de aprovechamiento urbanistico se integrara en el
patrimonio publico de suelo.

b) Los convenios que tengan por finalidad la eleccion o sustitucion del sistema de
ejecucion, la fijacion de sus bases o incluyan entre sus compromisos algunos de los
objetos establecidos para la reparcelacion, deberan ser sometidos antes de su firma a
informacion publica por un plazo de veinte dias.

c) El acuerdo de aprobacion del convenio, que al menos identificara a los otorgantes
y sefialara su ambito, objeto y plazo de vigencia, sera publicado en el Boletin Oficial

tras su firma en los términos previstos en el articulo 41.3 de la LOUA, e incluido en
el correspondiente Registro publico.

Capitulo 2 Presupuestos de Ejecucion. La Ordenacién

Disposicion previa.

1. Es presupuesto de cualquier actividad de ejecucion que se defina la ordenacion
pormenorizada a través del instrumento planeamiento urbanistico en cada caso
exigible, dependiendo de la clase de suelo de que se trate.

2. De conformidad con lo previsto en el articulo 96 de la LOUA:

a) En suelo urbano consolidado, en suelo urbano no consolidado con ordenacion
pormenorizada y en el urbanizable ordenado, sera suficiente la aprobacion de este
Plan General de Ordenacion Urbanistica o, en su caso, del Plan de Ordenacion
Intermunicipal.

b) En suelo urbano no consolidado sin ordenaciéon pormenorizada y en suelo
urbanizable sectorizado, se requerird la previa aprobacion del Plan Parcial de
Ordenacion del sector correspondiente o, cuando se trate de areas de reforma interior,
la del correspondiente Plan Especial o Estudio de Detalle cuando asi lo especifique el
PGOU.

Los ambitos de unidades de ejecucion colindantes sujetos a Estudio de Detalle segiin
el PGOU, podran modificar su ambito de actuacién agrupandose a efectos de tramitar
un Unico Estudio de Detalle con objeto de establecer una ordenacion global que
permita mejorar el resultado urbanistico final, siempre que se respete la localizacion
de los Sistemas Locales y condiciones urbanisticas generales, incluida la densidad
maxima global permitida por el planeamiento para su conjunto.

¢) En suelo urbanizable no sectorizado solo podra actuarse mediante la aprobacion
del Plan de Sectorizacién y, cuando éste no contenga la ordenacion pormenorizada,
de los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion.

d) La ejecucion de los sistemas generales se llevara a cabo, bien directamente, bien
mediante la aprobacion de Planes Especiales o, cuando asi esté previsto en el
instrumento de planeamiento, en el seno de la correspondiente unidad de ejecucion.

3. Es preceptiva la ejecucion de las obras de urbanizacion, o en su caso, obras
complementarias, cuando el instrumento de planeamiento prevea la nueva
urbanizacion de terrenos o la reforma, renovacion, mejora o rehabilitacion de la
urbanizacion existente, asi como cuando los servicios con los que cuenten sean
insuficientes o inadecuados.
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Convenios urbanisticos de Planeamiento.

1. Conforme a las previsiones contenidas en el articulo 30 de la LOUA, se podran
suscribir convenios interadministrativos entre la Junta de Andalucia y el
Ayuntamiento, o entre los organismos publicos adscritos o dependientes de las
mismas, o entre dichos organismos publicos, o con otras Administraciones y sus
organismos, para definir de comin acuerdo y en el ambito de sus respectivas
competencias los términos en que deba preverse en el planeamiento urbanistico la
realizacion de los intereses publicos que gestionen.

2. La Administracion de la Junta de Andalucia y el Ayuntamiento de Motril, actuando
en el ambito de sus respectivas competencias y de forma conjunta o separada,
también podran suscribir convenios relativos a la formacion o innovacion de un
instrumento de planeamiento con personas publicas o privadas, sean o no propietarias
de suelo.

3. Dichos convenios, que tendran a todos los efectos caracter juridico administrativo,
en los que la tramitacion, celebracion y cumplimiento se regiran por los principios de
transparencia y publicidad, se ajustaran a las siguientes reglas:

a) Solo tendran el efecto de vincular a las partes para la iniciativa y tramitacion del
correspondiente procedimiento, y en ningun caso vincularan a la Administracion en el
ejercicio de sus potestades.

b) La cesion del aprovechamiento urbanistico correspondiente a la Administracion,
bien en suelo o cantidad sustitutoria en metalico (en cuyo caso la valoracion por los
servicios de la Administracion, se incluird en el convenio), se integrara en el
patrimonio publico de suelo.

¢) Debera publicarse en el Boletin Oficial y tablon de anuncios del Ayuntamiento, el
anuncio de informacion publica de los convenios antes de su aprobacion. (Articulo
39.2 LOUA).

d) El acuerdo de aprobacion del convenio, que al menos identificara a los otorgantes
y sefialara su ambito, objeto y plazo de vigencia, sera publicado tras su firma en los
términos que dispone el articulo 41.3 de la LOUA, previo depdsito en el
correspondiente registro.

Planes de Ordenacién Intermunicipal.

1. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal, considerados por la LOUA como
instrumentos de planeamiento general, tienen por objeto establecer la ordenacion de
areas concretas, integradas por terrenos situados en dos o mas términos municipales
colindantes, que deban ser objeto de una actuacion urbanistica unitaria.

2. Su contenido comprendera las determinaciones propias de los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica que sean adecuadas para el cumplimiento de su objeto
especifico, limitandose a lo estrictamente indispensable para alcanzar la finalidad
prevista.

3. En defecto de prevision expresa de este Plan General, se podran formular al
amparo de la prevision que en tal sentido efectien los Planes de Ordenacion del
Territorio, o incluso de forma independiente pudiendo ser formulados por acuerdo de
los municipios afectados o por decision de la Comunidad Auténoma, previa audiencia
de los municipios afectados; en cualquiera de los casos su aprobacion definitiva
corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo.

Planes de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion tienen el caracter de instrumentos de planeamiento
general, y por objeto el cambio de categoria de terrenos de suelo urbanizable no
sectorizado a suelo urbanizable sectorizado (que precisara para su ejecucion de la
previa aprobacion del correspondiente Plan Parcial) u ordenado (que legitimara
directamente, sin necesidad de planeamiento de desarrollo, su ejecucion), innovando
los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y complementando la ordenacion
establecida en ellos.

2. Su regulacion se prevé en el articulo 12 de la LOUA al que debera ajustarse,
siendo resefiable que:

a) El contenido sustantivo de los Planes de Sectorizacion incluira las determinaciones
de ordenacion estructural y, en su caso pormenorizada, propias de los Planes
Generales para el suelo urbanizable sectorizado u ordenado

b) Se exigira garantia minima del diez por ciento (10%) del coste total de la ejecucion
de las obras de urbanizacion del sector.

3. Corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo su aprobacion
definitiva.

4. El transcurso de los plazos maximos fijados en dichos Planes para el cumplimiento
de las distintas actuaciones, habilitara al Ayuntamiento para:

a) Prorrogar de forma justificada los plazos previstos para su ordenacion y ejecucion,
previo informe de la Consejeria.

b) Proceder a la expropiacion de los terrenos para restituirlos al estado fisico y
juridico en el que se encontraban o para proseguir su transformacion, en todo caso
con pérdida de fianza prestada.

Planes Parciales de Ordenacion.
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1. Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto:

a) El establecimiento, en desarrollo de este Plan General de Ordenacién Urbanistica,
de la ordenacion detallada precisa para la ejecucion integrada de sectores enteros en
suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable, cuando, en su caso, ain no
dispongan de dicha ordenacion.

b) La modificacion, para su mejora, de la ordenacién pormenorizada establecida con
caracter potestativo por el Plan General para sectores enteros del suelo urbano no
consolidado y del suelo urbanizable, con respeto de la ordenacion estructural y de
conformidad con los criterios y directrices que establezca dicho Plan, sin que pueda
afectar negativamente a la funcionalidad del sector o a la ordenacion de su entorno.

¢) El desarrollo, en su caso, de un Plan de Ordenacion Intermunicipal.

2. Los Planes Parciales de Ordenacion se ajustaran en su contenido y desarrollo a las
previsiones contenidas en la LOUA (Articulo 13 y concordantes).

3. La aprobacion de Planes Parciales serd posterior a la del planeamiento general,
pudiendo ser simultanea siempre que se tramite en procedimiento independiente.

4. Corresponde la aprobacion definitiva de los Planes Parciales que no desarrollen
Planes de Ordenacién Intermunicipal, al Ayuntamiento de Motril requiriéndose
previo informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo que debera
evacuarse en el plazo de un mes desde la aportacion del expediente completo. Cuando
el Plan Parcial de Ordenacion desarrolle Plan de Ordenacion Intermunicipal, la
competencia para su aprobacion corresponde a la Consejeria competente.

Planes Especiales.

1. Conforme a las previsiones contenidas en el articulo 14 de la LOUA los Planes
Especiales, municipales o supramunicipales, pueden tener por objeto las siguientes
finalidades:

a) Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger infraestructuras,
servicios, dotaciones o equipamientos, asi como implantar aquellas otras actividades
caracterizadas como Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el
régimen del suelo no urbanizable.

b) Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con caracter especial, el
patrimonio portador o expresivo de valores urbanisticos, arquitectonicos, historicos o
culturales.

c) Establecer la ordenacion detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior, para la renovacion, mejora, rehabilitacion
o colmatacion de las mismas.

d) Vincular el destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccion publica, o a otros uso de interés social.

e) Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en particular los espacios con
agriculturas singulares y los &mbitos de Habitat Rural Diseminado.

f) Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como contribuir a la conservacion y
proteccion de los espacios y bienes naturales.

g) Establecer reservas de terrenos para la constitucion o ampliacion de los
patrimonios publicos de suelo.

h) Cualesquiera otras finalidades analogas.

2. Los Planes Especiales se podran formular en desarrollo de este Plan General para
cualquiera de las finalidades previstas en el apartado anterior; en defecto de prevision
de éste PGOU cuando tenga por objeto alguna de las finalidades previstas en las
letras a), b), e)y f), teniendo en cuenta que en el caso de la letra f) no podran afectar
a las condiciones de uso y aprovechamiento; con las finalidades de las letras a), ¢) y
f) cuando se formulen en desarrollo directo de Planes de Ordenacion del Territorio; y,
con la finalidad sefialada como g) del apartado anterior en el supuesto del articulo
73.1.b), esto es, por la Consejeria competente con la finalidad de crear reservas de
terrenos para la constitucion o ampliacion de patrimonio publico de suelo.

3. Los Planes Especiales previstos en este Plan General lo desarrollaran y
complementaran sus determinaciones pudiendo modificar las pertenecientes a su
ordenacion pormenorizada potestativa.

4. En ningtin caso podran los Planes Especiales sustituir a los Planes de Ordenacion
del Territorio ni a este Plan General de Ordenacion Urbanistica en funcion de
instrumentos de Ordenacion integral del territorio, sin perjuicio de las limitaciones de
uso que puedan establecer. Tendran el contenido necesario y adecuado a su objeto y
deberan redactarse con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a determinaciones y
documentacion, que los instrumentos que complementen o modifiquen.

5. Corresponde al Ayuntamiento la aprobacion definitiva de los Planes Especiales de
ambito municipal, previo informe preceptivo de la Consejeria competente, y a ésta
ultima cuando por su objeto, naturaleza o entidad tenga incidencia o interés
supramunicipal o determinaciones propias de la ordenacion estructural de este Plan
General.

6. Se prevén los siguientes planes especiales de actuacion para mejora del medio
urbano y reforma interior.

a) Plan Especial del Centro Historico de Motril.

b) Plan Especial del Casco Historico de Varadero

¢) Plan Especial del Casco Historico de Torrenueva

d) Plan Especial del Casco Historico de Calahonda

¢) Plan Especial de Mejora en el Medio Urbano y reforma interior del Barrio de la
Esparraguera.

f) Plan Especial de Mejora del Medio Urbano en el entorno de calle Buenavista.

g) Plan Especial de Mejora Urbana en Llano de la Fundicion y Casas Nuevas

h) Plan Especial de Mejora Urbana de San Antonio
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7. Se definen planes especiales como figura de planeamiento para desarrollo de
sectores de suelo urbano no consolidado incluidos en A.R.I. (Areas de Reforma
Interior):

a) Plan Especial de desarrollo de ARI-MOT 1 (Campo de Futbol)

b) Plan Especial de desarrollo de ARI-MOT 2 (Plaza de la Teneria)

c) Plan Especial de desarrollo de ARI-MOT 3 (La Puchilla)

d) Plan Especial de desarrollo de ARI-MOT 4 (Ronda de Poniente)

8. Se establece Plan Especial como figura de planeamiento para reordenacion de usos
del denominado poligono CAMPSA.

9. Se prevé en Suelo No Urbanizable, la formulacién de Planes Especiales del
Habitat Rural Diseminado para los siguientes ambitos: Pago Magdalite, Las Zorreras
y Las Algaidas.

Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido, y
para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por este Plan General, Planes
Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de los voliimenes, el
trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional ptblico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones, asi como las determinaciones de ordenacion referidas en la letra
anterior, en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites
del apartado anterior; incrementar el aprovechamiento urbanistico; suprimir o reducir
el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su funcionalidad, por
disposicion inadecuada de superficie; o, alterar las condiciones de la ordenacion de
los terrenos o construcciones colindantes.

3. Los Estudios de Detalle podran formularse para cualquiera de las finalidades antes
citadas (articulo 15.1 LOUA), asimismo se podran agrupar para tramitar Unico
Estudio de Detalle, ambitos reducidos correspondientes a unidades de ejecucion
colindantes, tendente a ofrecer una mejor solucién urbanistica final de todo el
entorno, siempre respetando las condiciones urbanisticas generales, densidad maxima
global y la localizacién de sistemas locales; correspondiendo su aprobacion al
Ayuntamiento si su ambito no tuviera incidencia o interés supramunicipal, en este
ultimo supuesto le correspondera al organo autonémico competente.

4. Se redactaran en los supuestos previstos en este Plan General o en los restantes
instrumentos de planeamiento, o cuando el 6rgano municipal competente lo considere

necesario, por propia iniciativa o a propuesta de los interesados, atendiendo a las
circunstancias de una actuacion determinada.

Catalogos.

1. Los Catalogos tienen por objeto complementar las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento relativas a la conservacion, proteccion o mejora del
patrimonio urbanistico, arquitectonico, urbanistico, cultural, natural o paisajistico.

2. La aprobacion de Catalogos de ambito municipal corresponde al Ayuntamiento
previo informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

3. Sin perjuicio de la posible formacion y aprobacion de Catalogos de forma
independiente, como complementario de este Plan General, se aprueba
simultaneamente un Catalogo que contiene determinaciones relativas a la
conservacion, mejora o, en general, especial proteccion de edificios, monumentos y
otros bienes concretos, en el que se incluyen 47 elementos y dos conjuntos (Pueblo
Nuevo de Puntaléon y Pueblo Nuevo de Carchuna). El Catalogo registra los datos
necesarios para la identificacion de los bienes y las condiciones de proteccion que a
cada uno le correspondan.

Otros instrumentos de ordenacién complementarios.

1. De conformidad con lo previsto en el articulo 7.2 de la LOUA, contribuyen a la
correcta integracion de la ordenacion urbanistica y, en su caso, complementan la
establecida por los instrumentos de planeamiento: Las Normativas Directoras para la
Ordenacion Urbanistica, las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las de
Urbanizacion.

2. Las Normativas Directoras que podran tener por objeto cualesquiera de las
finalidades previstas en el articulo 21 de la LOUA, y cuya formulacion y aprobacion
le corresponde al titular de la Consejeria competente en materia de urbanismo, podran
tener el cardcter en nuestro municipio de recomendaciones (con la eficacia propia de
normas de caracter indicativo y orientativo) o directices (con la eficacia de normas
vinculantes en cuanto a sus fines y resultados, siendo preceptivo en este caso antes de
su aprobacion la audiencia al Ayuntamiento).

3. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y de Urbanizacion, cuya formulacion
y aprobacion definitiva corresponde al Ayuntamiento, completan la ordenacion
urbanistica establecida en los Planes en los contenidos que no deben necesariamente
formar parte de ellos, debiendo ajustarse en todo caso a lo dispuesto en las
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legislaciones sectoriales; asi en los términos previstos en la LOUA (articulos 23 a
25):

a) Las Ordenanzas de Edificacion tienen por objeto regular los aspectos
morfologicos, incluidos los estéticos, y cuantas otras condiciones, no definitorias
directamente de la edificabilidad y del destino del suelo, sean exigibles para la
autorizacion de los actos de construccion, edificacion y usos susceptibles de
realizacion en los inmuebles.

b) Las Ordenanzas de Urbanizacion tendran por objeto regular los aspectos relativos
al proyecto, ejecucion material, entrega y mantenimiento de las obras y los servicios
de urbanizacion.

4. Complementan este Plan General las Ordenanzas de Edificacion y Urbanizacion,
integradas como anexo de estas Normas Urbanisticas con el caracter independiente y
régimen juridico diferenciado de los instrumentos de planeamiento, rigiéndose por la
legislacion de régimen local general.

Ordenanzas Especificas.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en las Normas que preceden, se podran formular
Ordenanzas Especificas tanto en cumplimiento de lo dispuesto en este Plan General
como complemento del mismo, asi como para la regulacion de cualesquiera otros
aspectos que de conformidad con lo previsto en la legislacion vigente se atribuyen a
los Ayuntamientos en el ejercicio de sus competencias. Se regiran por lo dispuesto en
la legislacion de régimen local por lo que respecta a su tramitacion, requisitos para su
aprobacion y publicacion.

2. Conforme al procedimiento y con los efectos previstos en el apartado anterior, la
propia LOUA remite a la figura de la Ordenanza en aspectos relativos a la
conservacion o mejora de edificios, etc. (articulos 156, 158 y concordantes).

3. Con caracter enunciativo, este PGOU remite a la Ordenanza Reguladora de la
Instalacion de Explotaciones Agricolas Bajo Plastico (en suelo no urbanizable),
Ordenanza de Inspeccion de las Edificaciones, la Ordenanza reguladora de Energia
Solar, asimismo en las Ordenanzas de Edificacion y Urbanizaciéon se hacen
remisiones expresas a otras Ordenanzas sobre aspectos puntuales, como son entre
otras, la Ordenanza de Alumbrado, etc.

Capitulo 3° La Actuacion por Unidades de Ejecucion

Seccion 1. Disposiciones Generales

La Unidad de Ejecucion. Caracteristicas.

1. La delimitacion de unidades de ejecucion debe asegurar su idoneidad técnica y
viabilidad econdmica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los deberes legales
y la equidistribucion de los beneficios y cargas derivados de la ordenacion
urbanistica.

2. Todos los terrenos incluidos en suelo urbanizable ordenado deberan quedar
incluidos en unidades de ejecucion, salvo en su caso los destinados a sistemas
generales; no obstante la no inclusion de los sistemas generales o dotaciones en
unidades de ejecucion no impedira su adscripcion a éstas a los efectos de la obtencion
del suelo correspondiente y de la materializacion en ellas por los propietarios
afectados del aprovechamiento urbanistico a que tengan derecho.

Los sistemas generales incluidos o internos se adscriben a los sectores que los
incluyen y los que se sitian de forma adyacente o colindante se adscribiran
“preferentemente” a esos sectores, pudiendo adscribirse a otros si su desarrollo
temporal lo aconseja.

3. Salvo determinacion expresa del instrumento de planeamiento, se entendera que la
delimitacion por éste de sectores comporta la de unidades de ejecucion coincidentes
con los mismos.

4. En suelo urbano no consolidado, el objeto y los efectos de la delimitacion de
unidades de ejecucion podra circunscribirse a la fijacion del ambito de sujecion al
pago de cuotas de urbanizacion para la cobertura del coste de las infraestructuras, los
servicios y los equipamientos previstos por el planeamiento en los términos que
previene el articulo 105.5 de la LOUA.

5. En suelo urbano, y excepcionalmente en suelo urbanizable cuando asi se justifique
por las especiales caracteristicas de la actividad de ejecucion a desarrollar, las
unidades de ejecucion podran ser discontinuas siempre que se cumpla el requisito
minimo de garantizar la equidistribucion.

6. La posibilidad de dividir unidades de ejecucion esta supeditada a la idoneidad de
superficies para dotaciones y a la garantia del cumplimiento de la equidistribucion de
beneficios y cargas; teniendo en cuenta asimismo, que las obras de infraestructuras
comunes seran de obligada realizacion y dimensionamiento de acuerdo con la
densidad total, debiendo garantizarse el reparto del coste entre todas las unidades de
ejecucion que resultaren en proporcion al aprovechamiento subjetivo lucrativo de
cada una de ellas y, asumiendo el gasto anticipadamente los propietarios del ambito
de la unidad de ejecucién que demanden los servicios. En dicho procedimiento de
division que se ajustara a lo dispuesto en la Norma siguiente, se deberan modificar o
reajustar los plazos contenidos en el instrumento de planeamiento de referencia, en
caso de que no se especificara, la ejecucion se ajustara a los previstos en ellos.
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Delimitacién de Unidades de Ejecucion.

1. La delimitaciéon de unidades de ejecucion no contenida en el presente Plan General
u otro instrumento de planeamiento, o la modificacion de las ya delimitadas se
efectuara por el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte, previa informacion
publica y audiencia a los propietarios afectados por plazo comin de veinte dias y
publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia, conforme a lo establecido en el
articulo 106 de la LOUA.

2. La delimitacion de unidades de ejecucion implica la afectacion de las fincas,
parcelas o solares a la operacion reparcelatoria, con prohibicion de otorgamiento de
licencias de parcelacion (se exceptuan las segregaciones que sean indispensables
para la incorporacion de terrenos al proceso de urbanizacion en la unidad de
ejecucion) y edificacion hasta la firmeza en via administrativa de dicha operacion.

3. Excepcionalmente y cuando la adecuada resolucién de los problemas que se
planteen en el borde de los suelos urbano no consolidado y urbanizable exija una
gestion comun de la actividad de ejecucion, podran delimitarse unidades de ejecucion
comprensivas de terrenos pertenecientes a ambas clases de suelo.

4. En cualquier caso, procedera la delimitacion de una nueva unidad de ejecucion
cuando por procesos de demolicion de edificaciones existentes o agrupacion de
solares o concurrencia de ambas circunstancias, se genere un ambito de actuacion de
superficie mayor de 1.500 m?.

Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

1. Los propietarios podran participar en la gestion urbanistica mediante la creacion
Entidades Urbanisticas Colaboradoras, que se regiran por sus Estatutos y conforme a
lo establecido en la LOUA.

2. Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras tendran caracter administrativo,
dependeran de la Administracion actuante y adquiriran personalidad juridica propia a
partir del momento de su inscripciéon en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras.

Reparcelacion: Objeto.

1. Se entiende por reparcelacion la agrupacion o reestructuracion de fincas, parcelas o
solares incluidos en el ambito de una unidad de ejecucion, para su nueva division
ajustada al planeamiento, con adjudicacién de las nuevas fincas, parcelas o solares
resultantes a los interesados, en proporcion a sus respectivos derechos.

2. La reparcelacion puede tener por objeto:

a) La regularizacion de las fincas existentes.

b) La justa distribucion de los beneficios y cargas derivadas de la ordenacion
urbanistica y de su ejecucion.

c) La localizacion del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la edificacion
conforme al planeamiento.

d) La adjudicacion al municipio de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y, en
su caso, de fincas resultantes constitutivas de parcelas o solares.

e) La adjudicacion de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares, a
propietarios de suelo exterior a la unidad de ejecucion de que se trate que deban
satisfacer su derecho a la equidistribucion en el seno de la misma.

f) La sustitucion en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en funcion
de los derechos de éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes de la ejecucion,
constitutivas de parcelas o solares. Esta sustitucion podra ser: de la superficie precisa
para servir de soporte al entero aprovechamiento a que tenga derecho el propietario,
quedando afectada aquélla al pago de costes de urbanizacion; o bien, de la superficie
precisa para servir de soporte a la parte del aprovechamiento urbanistico
correspondiente al propietario que reste, una vez deducida la correspondiente al valor
de los costes de urbanizacion.

3. Las fincas resultantes del proyecto de reparcelacion urbanistica deberan ajustarse
al planeamiento, y respetar la parcelacion las tipologias exigidas que lo hagan viable
conforme al mismo; pudiendo tener lugar las adjudicaciones de parcelas en pro
indiviso cuando de otra forma las adjudicaciones no alcancen la dimension minima de
parcela exigida para cada tipologia.

Procedimiento y efectos de la Reparcelacion.

1. El procedimiento de aprobacion de la reparcelacion se ajustara en todo caso a las
reglas que al efecto previene el articulo 101 de la LOUA, siendo resefiable en el
mismo: la informacion publica por plazo minimo de veinte dias a que debe someterse,
la notificacion a los titulares de bienes y derechos incluidos en la unidad de
ejecucion, asi como a todos los propietarios que se vean afectados en sus bienes y
derechos con acreditacion de la titularidad y situacion de las fincas (certificacion de
dominio y cargas del Registro de la Propiedad o acta de notoriedad), aprobacion en el
plazo maximo de dos meses si es de iniciativa privada (con efectos positivos del
silencio), y, publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia y en el tablon de
anuncios.

2. Los criterios a que deben ajustarse los proyectos son los previstos en el articulo
102 de la LOUA, tendentes todos ellos a hacer efectivo un reparto proporcional de
derechos y obligaciones de los propietarios afectados, valorandose con criterios
uniformes tanto las fincas aportadas como las resultantes (cuyos excesos o defectos
de adjudicacion podran satisfacerse en dinero) y, previendo asimismo las posibles
indemnizaciones por construcciones y usos legalmente existentes sobre los terrenos
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originarios que tuvieren que desaparecer para llevar a cabo la efectiva ejecucion del
planeamiento.

3. El acuerdo de reparcelacion producira los siguientes efectos:

a) Transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los
terrenos de cesion obligatoria para su incorporacion al patrimonio municipal de suelo
o su afectacion a los usos previstos en el planeamiento.

b) Subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas,
siempre que quede establecida su correspondencia.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y pago
de los gastos inherentes al sistema de actuacion correspondiente.

Clases de reparcelacion.

1. La reparcelacion podré llevarse a cabo de forma voluntaria o forzosa, asi como en
especie 0 mediante indemnizacién econdmica.

2. Se entiende por reparcelacion voluntaria, en los términos de la LOUA, aquélla
propuesta que de comun acuerdo y formalizada en documento publico presenten al
Ayuntamiento todos los propietarios y, en su caso, los restantes beneficiarios de la
misma. Dicha propuesta sera aprobada por el Ayuntamiento previo sometimiento de
la misma a informacion publica por plazo de veinte dias y, sera inscribible en el
Registro de la Propiedad siendo necesario a tal efecto incorporar la certificacion
acreditativa del acuerdo municipal o la acreditacion del acto producido por silencio.

3. Sera forzosa cuando el Ayuntamiento la imponga, de oficio o a instancia de parte,
por ser necesaria para la ejecucion del planeamiento.

4. La reparcelacion econdmica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones
sustitutorias con las rectificaciones correspondientes en la configuracion y linderos de
las fincas iniciales y las adjudicaciones que procedan a favor de sus beneficiarios,
incluido el Ayuntamiento, y a la redistribucion de los terrenos en los que no
concurran las circunstancias justificativas de su caracter econdmico. La reparcelacion
podra ser econdmica:

a) Cuando las circunstancias de edificacion, construcciéon o de indole similar
concurrentes en la unidad de ejecucion hagan impracticable o de muy dificil
realizacion la reparcelacion material en, al menos, el veinte por ciento de la superficie
total de aquélla.

b) Cuando asi lo acepten los propietarios que representen el cincuenta por ciento de la
superficie total de la unidad de ejecucion, con la finalidad de evitar la constitucion de
pro indivisos.

Gastos de urbanizacion.

La inclusion en el proceso urbanizador y edificatorio a desarrollar en una unidad de
ejecucion impone legalmente a la propiedad del suelo, cor caracter real, la carga del
levantamiento de la parte proporcional de todos los costes de urbanizacion
correspondientes a los conceptos que detalla el articulo 113 de la LOUA, tales como:
obras de vialidad, de saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica (alumbrado
publico, telefonia y telecomunicaciones), obras de ajardinamiento y arbolado;
mobiliario urbano de parques, jardines y vias publicas; redaccion técnica y anuncios
preceptivos en la tramitacién administrativa del planeamiento de desarrollo preciso
para la ordenacion pormenorizada y del proyecto de urbanizacion; gestion del sistema
de actuacion; indemnizaciones que procedan a favor de propietarios o titulares de
derechos, incluidos los arrendamientos, referidos a edificios, construcciones o
plantaciones que deban desaparecer por ser incompatibles con motivo de la ejecucion
del planeamiento; realojamiento y retorno legalmente preceptivos de residentes
habituales; cuando asi esté previsto por el planeamiento o en el sistema de actuacion
obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de ejecucion; las de
urbanizacion de los sistemas generales asi como cualesquiera otras previstas en este
Plan General o asumidas mediante convenios urbanisticos o en la correspondiente
concesion administrativa.

Sistemas de actuacion. Eleccion del sistema.

1. Para cada unidad de ejecucion se determina el sistema de actuacion, conforme al
que debe desarrollarse la actividad de ejecucion de entre los previstos por la
legislacion urbanistica vigente: expropiacion, cooperacion o compensacion.

2. El Ayuntamiento es el que elige el sistema de actuacion atendiendo a las
determinaciones que al respecto sefiala el presente Plan, y, cuando éste no lo indicare,
lo fijara segun las condiciones y circunstancias que concurran, teniendo en cuenta el
interés publico de urbanizar, prioridades del desarrollo del proceso urbanistico, fines
y objetivos del plan, medios econdmicos financieros, asi como la colaboracion con la
iniciativa privada, dando preferencia a los sistemas de compensacion y cooperacion,
salvo cuando razones de urgencia o necesidad exijan el de expropiacion. Asimismo el
Ayuntamiento podra acordar con los propietarios que representen mas del cincuenta
por ciento (50%) de los terrenos afectados, mediante convenio urbanistico, el sistema
de actuacion y su forma de gestion.

3. Fijado el sistema de actuacion por el presente Plan, o en defecto de su prevision
por el correspondiente instrumento de planeamiento, el Ayuntamiento podra
establecerlo o modificarlo siguiendo el procedimiento establecido por el articulo 106
de la LOUA.
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4. En el documento Determinaciones se asigna el sistema de actuacion para cada uno
de los ambitos de gestion definidos en este PGOU.

Seccion 2. Sistema de Expropiacion

El sistema de expropiacion.

1. En el sistema de expropiacion el Ayuntamiento adquiere los bienes y derechos
comprendidos dentro de la unidad de ejecucion y realiza en ella la actividad de
ejecucion mediante cualquiera de las formas de gestion permitidas por la legislacion
urbanistica.

2. La expropiacion como sistema de actuacion, se regira por lo dispuesto en los
articulos 114 a 122 ambos inclusive de la LOUA.

3. Se podra aplicar asimismo, tanto el procedimiento individualizado como el de
tasacion conjunta conforme a la legislacion general aplicable y Titulo V de la LOUA.

4. El establecimiento o la determinacion del sistema de expropiacion comporta la
sujecion de todas las transmisiones a los derechos de tanteo y retracto a favor de la
Administracion actuante.

5. El Ayuntamiento podra optar entre la gestion directa o indirecta, siendo esta ultima
posible mediante la convocatoria del correspondiente concurso, o a iniciativa
presentada por agente urbanizador. El concesionario asumird la condicion de
beneficiario de la expropiacion.

Gestion indirecta por concesién: iniciativa de agente urbanizador o de la
Administracion.

1. Podra ejercer la iniciativa como agente urbanizador cualquier persona que,
interesada en asumir la gestion urbanizadora, haya instado la declaracion de
incumplimiento de deberes urbanisticos en el sistema de ejecucion por compensacion.
El procedimiento de gestion indirecta por concesion del sistema a iniciativa de agente
urbanizador se regira por lo dispuesto en el articulo 117 de la LOUA; de tal forma
que, presentada la iniciativa en los términos expresados en el citado precepto, el
Ayuntamiento resolvera sobre su aprobacion previa, que notificara a los propietarios
afectados y la sometera a informacion publica para la presentacion de alegaciones;
durante dicho periodo de informacién publica cualquier interesado en asumir la
gestion como agente urbanizador podréa anunciar, prestando caucion, su intencion de
formular alternativa , una vez finalizada dicha informacion publica se fijara un plazo
no inferior a veinte dias para la presentacion de las alternativas anunciadas. La no
presentacion determinara la pérdida de caucion a favor del Ayuntamiento.

2. El procedimiento de gestion indirecta por concesion del sistema a iniciativa del
Ayuntamiento, se establecera mediante la convocatoria del correspondiente concurso
sobre la base del pliego de condiciones en los términos que sefiala el articulo 118 de
la LOUA; sobre este procedimiento cabe resefiar que podra presentar oferta cualquier
persona que no haya perdido la condicion de agente urbanizador por incumplimiento
de deberes urbanisticos y, que salvo que el sistema se haya determinado por
sustitucion del de compensacion, los propietarios de terrenos de la unidad de
ejecucion que representen como minimo el cincuenta por ciento (50%) de la
superficie total de ésta tendran derecho preferente a la adjudicacion siempre que su
oferta iguale la mas ventajosa de las presentadas, quedando obligados a constituirse
en entidad con personalidad juridica en caso de resultar adjudicatarios.

Adjudicacion de la concesion.

1. La adjudicacion de la concesion por el Ayuntamiento, con independencia del
modo de iniciaciéon del procedimiento de concesién de la gestion del sistema,
preferira la iniciativa que origine mayor beneficio para la colectividad ; proponga
términos adecuadamente mas ventajosos para los propietarios afectados,
estableciendo incentivos, garantias o posibilidades de colaboracion con los mismos;
proponga in ambito de actuacion mas idéneo; contenga las obras de urbanizacion mas
convenientes, asumiendo las calidades y los costes de las obras mas adecuados para
su ejecucion; asi como la oferta que se obligue a plazos de desarrollo mas breves y
compromisos mas rigurosos. La adjudicacion podra otorgarse conjuntamente a dos o
mas oferentes, previo acuerdo entre los mismos y aceptacion por la Administracion.

2. La adjudicacion de la actuacion urbanizadora se formalizara mediante la firma del
correspondiente convenio urbanistico entre el Ayuntamiento, Administracion
actuante, y el agente urbanizador, sin necesidad de someter éste a mas tramite.

3. La adjudicacion de la concesion determinara el deber de presentar proyecto de
urbanizacion que asuma las condiciones de la adjudicacion, asi como la iniciacién de
la actividad de ejecucion o del procedimiento expropiatorio. El concesionario tendra
poder de disposicion fiduciaria sobre los terrenos de la unidad de ejecucion,
precisando autorizacion del Ayuntamiento para proceder a enajenar o constituir
garantias reales. Cuando, concluido el proceso de urbanizacion, el concesionario no
otorgue las escrituras de propiedad de las parcelas edificables resultantes a favor de
los propietarios, la Administracion podra sustituirle.

Justiprecio. Formas de pago.
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1. El justiprecio de los bienes y derechos se determinara de acuerdo con los criterios
de la legislacion general conformada por la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre el
Régimen del Suelo y Valoraciones (LRSV).

2. El pago del precio podra producirse, de acuerdo con el expropiado, mediante la
entrega o permuta con otras fincas, parcelas o solares, no necesariamente localizadas
en unidad de ejecucion, pertenecientes a la Administracion o al beneficiario. La falta
de acuerdo sobre la valoracién de la finca, no impedird el pago en especie o la
permuta, aunque el expropiado podra acudir a la Comisiéon Provincial de
Valoraciones para que fije con caracter definitivo el valor de la adjudicada en pago;
en cualquier caso, la diferencia se pagara siempre en dinero.

3. El justiprecio se fijara bien por mutuo acuerdo o, con caracter definitivo por
decision de la Comision Provincial de Valoracion. En todo caso, la aceptacion por el
expropiado del precio ofrecido por la Administracion o su concesionario en el plazo
establecido al efecto determinara el reconocimiento y pago de éste incrementado en
un diez por ciento (10%).

4. Se podra aplicar la reparcelacion para la inscripcion y adjudicacion de fincas
resultantes de la ordenacion en los supuestos en los que se convenga esta modalidad
para el pago del justiprecio de la expropiacion, y para la distribucion de los beneficios
y cargas en los supuestos en los que se acuerde la liberacion de la expropiacion de los
bienes afectados.

Liberacién de la expropiacion.

1. El articulo 121 de la LOUA permite que a solicitud del interesado, y con la
conformidad, en su caso, del concesionario de la actividad de ejecucion, la
Administracion, excepcionalmente, y previa informacién publica de veinte dias,
libere de la expropiacién a determinados bienes y derechos, imponiéndole
condiciones urbanisticas y garantias tendentes a asegurar la ejecucion del
planeamiento. La eficacia de la resolucion estimatoria requerira la aceptacion expresa
de las condiciones impuestas al beneficiario de la expropiacion, y, conllevara en su
caso, la reversion del bien o derecho a su titular.

2. El incumplimiento de las condiciones establecidas supondra, a solicitud, en su
caso, del concesionario de la actividad de ejecucién, y a eleccion de la
Administracion, la ejecucion forzosa con realizacion de las garantias prestadas o la
expropiacion por incumplimiento de la funcién social de la propiedad, con pérdida en
cualquier caso de las aludidas garantias.

Seccion 3. Sistema de Cooperacion

Caracteristicas del sistema de cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion, de conformidad con las previsiones contenidas en el
articulo 123 y siguientes de la LOUA, los propietarios del suelo comprendido en la
unidad de ejecucion aportan el suelo de cesion obligatoria y gratuita; soportan la
ocupacion de cualesquiera otros terrenos necesarios para la ejecucion de las obras de
urbanizacion y otorgan a la Administracion actuante la disposicion fiduciaria de
éstos; y, abonan los gastos de urbanizacion y los de gestion del sistema que les
correspondan, bien satisfaciendo las cantidades que por tal concepto les sean giradas,
bien aportando con caracter forzoso, mediante reparcelacion, parte del
aprovechamiento lucrativo, de la edificabilidad o de los solares resultantes que les
correspondan.

2. Caracterizado como un sistema publico, la Administracion asume integramente la
actividad de ejecucion, pudiendo optar para su desarrollo entre:

a) La gestion directa, pudiendo encomendar la ejecucién material de las obras a
contratista seleccionado por los procedimientos previstos en la legislacion de
contratos de la Administraciones Piblicas

b) La gestion indirecta, mediante la concesién de la actividad de ejecucion con
arreglo a la convocatoria del correspondiente concurso en los términos previstos por
la LOUA.

3. La intervencion de los propietarios se limita a tener que optar entre los dos
procedimientos previstos para abonar los gastos de urbanizacion y gestion, bien en
metalico o mediante aportacion de aprovechamiento lucrativo. Los que no efectten la
opcion o rechazaren el sistema, quedaran vinculados al régimen de aportacion forzosa
mediante reparcelacion. Los gastos de gestion del sistema no podran ser superiores al
diez por ciento (10%).

4. El sistema de cooperacion comporta su ejecucion mediante la reparcelacion de los
terrenos comprendidos en su ambito, permitiéndose que la Administracion y los
particulares puedan establecer un convenio urbanistico en el que se fijen las bases del
sistema, incluso en el supuesto de propietario tinico. La aprobacion del proyecto de
reparcelacion  legitimard al Ayuntamiento para la ocupacion inmediata y la
disposicion con caracter fiduciario de los terrenos, la inscripcion en el Registro de la
Propiedad del suelo de cesion obligatoria; y enajenar o en su caso autorizar a la
entidad gestora la enajenacion de suelo edificable reservado para sufragar costes de la
ejecucion.

5. Se establece el sistema de Cooperacion para los sectores de S.U.S- MOT-3, S.U.S
MOT-7 y SUS-MOT-8.

Cooperacion por sustitucion.
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1. El Ayuntamiento podra sustituir el sistema de compensacion por el de cooperacion
cuando el incumplimiento de los plazos o las circunstancias que se pudieran plantear,
dificultaran la ejecucién conforme al planeamiento. La resolucion habra de ser
motivada conteniendo al menos: los incumplimientos apreciados, el estado de
ejecucion del planeamiento (contenido y alcance de los deberes y obligaciones
pendientes), instrumentos de ejecucion y documentacion precisa para ultimar la
ejecucion, estimacion presupuestaria de las obras pendientes y plazo den que las
mismas pueden ejecutarse, asi como el suelo edificable preciso para sufragar los
costes de gestion del sistema y de ejecucion de las obras.

2. Dicha resolucion habilitara al Ayuntamiento para proceder inmediatamente a la
ocupacion de los terrenos y demas bienes de cesion obligatoria y gratuita, previa
aprobacion del proyecto de reparcelacion; localizar y ocupar los terrenos en los que
se situe el aprovechamiento urbanistico de cesion obligatoria; formular y, en su caso,
ejecutar los instrumentos precisos para la total ejecucion; y, formular y, si procede,
ejecutar la reparcelacion forzosa.

3. La aplicacion sustitutoria del sistema de cooperacion comportara la afectacion
legal de los terrenos a dicha ejecucion mediante la correspondiente anotacion registral
en la forma prevista en la legislacion hipotecaria, y, la asuncion del control directo de
la Administracion, al objeto de proceder a su total cumplimiento por cuenta y cargo
de los propietarios de los terrenos o del agente urbanizador.

Pago de gastos y cuenta de liquidacion.

1. Para el pago de los gastos de urbanizacion, el Ayuntamiento podra:

a) Exigir de los propietarios, incluso por via de apremio, el pago anticipado de
cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacion, que no podran exceder del importe
de las inversiones previstas para los seis meses siguientes.

b) Convenir con los propietarios un aplazamiento en el pago de los gastos de
urbanizacion, de acuerdo, en su caso, con la entidad o sociedad que asuma la gestion
del sistema.

2. Asimismo, la Administracion actuante (previa aprobacion de la valoracion) y, en
su caso, la entidad gestora podran convenir el pago del precio de la ejecucion de las
obras, si no se pudiera realizar en metalico, por cualquiera de los siguientes
procedimientos:

a) La enajenacion de suelo edificable a favor de la empresa urbanizadora.

b) La adjudicacion a la empresa urbanizadora de aprovechamiento lucrativo,
edificabilidad o solares resultantes de la urbanizacion.

3. Concluidas las obras de urbanizacion, se elaborara por la entidad responsable de la
ejecucion la cuenta de liquidacion de la actuacion que la Administracion pondrd a
disposicion de los propietarios que no hayan resultado adjudicatarios de solares ni

indemnizados de cualquier otra forma, los solares, el aprovechamiento urbanistico
lucrativo o la edificabilidad aln restantes, teniendo en cuenta los gastos
efectivamente habidos, en la proporcion que les corresponda segin sus fincas
originarias. Dichos propietarios podran formular ante la Administracion
reclamaciones basadas en la lesion del valor econdmico de sus derechos, en caso de
estimacion de la reclamacion, la diferencia que se le reconozca sera satisfecha en
metalico con cargo a la cuenta de la actuacion. A efectos de la cobertura de
diferencias entre costes previstos y reales, se podrd enajenar suelo a tal fin previa
autorizacion de la Administracion.

Seccion 4. Sistema de Compensacion.

Caracteristicas del sistema y efectos.

1. En el sistema de actuacion por compensacion los responsables de su ejecucion
aportan los terrenos de cesion obligatoria y gratuita, y realizan a su costa la
urbanizacion de los sectores o unidades de ejecucion, conforme a las determinaciones
del planeamiento.

2. Para llevar a cabo la actividad de ejecucion, el Ayuntamiento y los responsables de
dicha ejecucion, se constituiran en Junta de Compensacion, salvo que todos los
terrenos pertenezcan a un titular, o la ordenacion del sistema se lleve a cabo mediante
convenio urbanistico sin participaciéon de urbanizador. La Junta de Compensacion
como entidad de derecho publico y personalidad juridica propia tendra plena
capacidad de obrar desde su inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras, en los términos que dimanan del articulo 134 y concordantes de la
LOUA, siendo resefiable, entre otros que: asumira frente al municipio la directa
responsabilidad de la ejecucion de las obras de urbanizacion; actuara como fiduciaria
con pleno poder dispositivo sobre las fincas originarias, sin mas limitaciones que las
que establezcan sus Estatutos; y, pueden recabar el auxilio del Ayuntamiento para
recaudar de sus miembros las cuotas de urbanizacion por via de apremio.

3. El sistema de compensacion comporta la reparcelacion, que puede ser forzosa, para
la justa distribucion de beneficios y cargas, incluidos los gastos de urbanizacion y de
gestion del sistema, entre los propietarios y, en su caso, entre éstos y el agente
urbanizador. Los gastos de gestion del sistema no podran ser superiores al diez por
ciento (10%) del total de los de urbanizacion.

4. El establecimiento del sistema de actuaciéon por compensacion y, en su caso, la
aprobacion de los estatutos y bases de actuacion de la Junta de Compensacion
determinaran la afectacion real de la totalidad de los terrenos incluidos en el sector o
unidad de ejecucion al cumplimiento de los deberes legales y obligaciones inherentes
al mismo, mediante la correspondiente inscripcion en el Registro de la Propiedad.
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5. El presente PGOU, prevé por el sistema de compensacion la gestion-ejecucion de
la totalidad de las unidades de ejecucion en S.U.N.C, y los sectores de S. U. S. que
se sefialan a continuacion: los SUS-MOT-: 1, 2, 4, 5, 6,9, 10, 11, 12, 13 y 14; SUS-
PLA-1y 2; SUS-VSA-1; SUS-PUE-1; SUS-TOR-1 y 2.

Iniciativa y establecimiento del sistema.

1. La iniciativa para el establecimiento del sistema de actuacién por compensacion,
correspondera a:

a) El propietario tnico, iniciando el expediente de reparcelacion.

b) La totalidad de los propietarios, mediante convenio urbanistico suscrito con el
Ayuntamiento cuando todos los propietarios estén dispuestos a asumir conjuntamente
la entera actividad de ejecucion, por si o mediante la participacion de agente
urbanizador, conforme a condiciones libremente pactadas. El convenio contendra
plazo para la presentacion de los proyectos de urbanizacion y reparcelacion y, salvo
que en el citado convenio se establezcan otras condiciones, la aplicacion del sistema
mediante convenio se llevara a efecto como si de propietario unico se tratara, aunque
sera necesaria la Constitucion de Junta de Compensacion cuando concurriera la
participacion de agente urbanizador (articulo 138 de la LOUA).

¢) Los propietarios que representen mas del cincuenta por ciento (50%) de la
superficie de la unidad de ejecucion.

d) Cualquier persona fisica o juridica, publica o privada interesada en asumir la
gestion como agente urbanizador.

2. En los supuestos c) y d) del apartado anterior las iniciativas se formularan en los
términos y forma que previene el articulo 130.2 de la LOUA, siendo destacable la
presentacion de los estatutos y bases de actuacion, compromisos y justificacion de
solvencia econdmica asi como cualesquiera otros documentos, incluso el proyecto de
urbanizacion.

3. En el plazo de un mes desde la presentacion de la iniciativa, el Alcalde sometera al
Pleno propuesta de adopcion de cualquiera de los siguientes acuerdos:

a) Desestimacion de la iniciativa por causa justificada en ejercicio de la potestad de
planeamiento, o por no reunir la iniciativa la suficiente solvencia econdmica,
financiera o técnica.

b) Aprobacion de la misma, inicio del establecimiento del sistema y, en su caso,
aprobacion inicial de los estatutos y bases de actuacién, cuando en la iniciativa
presentada estén incorporados mas del cincuenta por ciento de los terrenos afectados.
c) Aprobacion previa con apertura de informacion publica para presentacion de
alegaciones, citacion personal a propietarios que no hubieran suscrito la iniciativa
quienes podran comparecer a los efectos de adherirse, cuando no cuente la citada
iniciativa con propietarios que representen mas del cincuenta por ciento de los
terrenos afectados. Durante el periodo de informacion publica cualquier interesado en

asumir la gestion como agente urbanizador podra anunciar su intencion de formular
alternativa, prestando garantia. En estos supuestos y, en el plazo de un mes tras la
finalizacion del periodo de informacion publica, el Ayuntamiento adoptara cualquiera
de los acuerdos siguientes:

- Aprobacion, inicio del establecimiento del sistema y aprobacion inicial de los
estatutos y bases de actuacion: cuando la iniciativa haya alcanzado la adhesion de un
nimero de propietarios que representen mas del cincuenta por ciento; o, no se haya
producido anuncio de presentacion de alternativa.

- Fijacién de plazo, no inferior a veinte dias, para presentar las alternativas
anunciadas. Finalizado el cual, el Ayuntamiento dentro del mes siguiente podra
adoptar acuerdo aprobando la alternativa que integre mas del cincuenta por ciento de
la superficie de la unidad con la consiguiente aprobacion inicial de estatutos y bases;
o, aprobar la alternativa que estime mds conveniente al interés general procediendo
asimismo a la aprobacion inicial de los estatutos y bases de actuacion de la alternativa
seleccionada. Si junto con la alternativa se hubiera presentado instrumento de
planeamiento de desarrollo o el proyecto de urbanizacion, la resolucion podra decidir
sobre su aprobacion.

Procedimiento abreviado.

La iniciativa que cuente con el respaldo de la totalidad de propietarios podra presentar
a tramitacion, conjuntamente la propuesta para el establecimiento del sistema y el
proyecto de reparcelacion siendo preceptiva, en cualquier caso, la previa o
simultanea aprobacion del instrumento de planeamiento de desarrollo.

Consecuencias de propietarios no adheridos y miembros incumplidores.

1. Los propietarios que no lo hubiesen hecho con anterioridad deberan decidir,
durante el periodo de informacion publica tras la aprobacion inicial de los estatutos y
bases de actuacion, si participan o no en la gestion del sistema, optando por alguna de
las siguientes alternativas, segun estable el articulo 129.3 de la LOUA:

a) Participar en la gestion del sistema adhiriéndose a la Junta de Compensacion, en
constitucion, y asumiendo los costes de urbanizacion y los de gestion que les
correspondan. A tal efecto podran optar entre abonar las cantidades que por tal
concepto les sean giradas o aportar, tras la reparcelacion, parte del aprovechamiento
lucrativo, de la edificabilidad o de las fincas resultantes que deban ser adjudicadas.

b) No participar en la gestion del sistema, renunciando a su derecho a integrarse en la
Junta de Compensacion y solicitando la expropiacion del suelo y otros bienes y
derechos que estuvieran afectos a la gestion del sector o unidad de ejecucion.

2. El sistema se seguira en régimen de aportacion forzosa mediante reparcelacion, sin
mas tramites, respecto de cuantos propietarios no hubieran efectuado opcion alguna
dentro del plazo concedido al efecto.
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3. Los terrenos de aquellos propietarios que, al tiempo de la adquisicion por la Junta
de Compensacion de personalidad juridica, no se hallen adheridos al sistema, seran
reparcelados forzosamente o, en su caso, expropiados a favor de la Junta de
Compensacion que tendra la condicion juridica de beneficiaria.

4. El incumplimiento por los miembros de la Junta de sus deberes legales y demas
obligaciones derivadas del sistema habilitara para expropiar sus derechos a favor de
la entidad urbanistica, o, aplicar la reparcelacion con caracter forzoso a los terrenos
de dichos miembros, adjudicandoles los aprovechamientos y solares que procedan,
una vez deducidos todos los gastos y cargas que les sean imputables.

Proyecto de Reparcelacion.

1. Salvo que haya sido aprobado con anterioridad, la Junta de Compensacion
presentara para su aprobacion el proyecto de reparcelacion. La aprobacion en el seno
de esta Entidad requerird el voto favorable de miembros que representen mas del
cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la unidad de ejecucion o de las cuotas
de participacion, precisando para su eficacia, su ratificacion por el Ayuntamiento, que
solo podra denegarla por razones de estricta legalidad. Transcurridos dos meses desde
la presentacion sin adopcion de acuerdo alguno, se entendera otorgada la ratificacion.
2. Cuando por cualquier causa y tras dos votaciones no pudiera alcanzarse la
aprobacion en el seno de la Junta, ésta, a iniciativa de los propietarios que lo hubieran
apoyado, y en todo caso, a requerimiento del Ayuntamiento deberan elevar el
proyecto al municipio para su examen y aprobacion, si procediere.

3. La aprobacion o, en su caso, la ratificacion expresa o presunta producira la
transmision al municipio, por ministerio de la Ley y libres de cargas y gravamenes,
de todos los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

4. Las parcelas resultantes del proyecto de reparcelacion se adjudicaran en pro
indiviso cuando de otra forma no se cumpla la dimensién minima de parcela fijada
para cada tipologia.

Incumplimiento de deberes. Sustitucion del sistema de Compensacion.

1. La sustitucion del sistema de actuacion por compensacion por cualquiera de los
sistemas de actuacion publica se acordara de oficio o a instancia de cualquier persona
interesada, en caso de incumplimiento de los deberes legales y de las obligaciones
inherentes al mismo, previo procedimiento dirigido a la declaracion de dicho
incumplimiento y en el que habra de oirse a todos los propietarios afectados.

2. El procedimiento de declaracion de incumplimiento tendra por objeto en todo caso
la determinacion de: la existencia de incumplimientos de deberes u obligaciones
legales o voluntariamente asumidos y, en su caso, su identificacion y alcance; asi
como en caso de comprobacion de incumplimientos, la concrecion de los deberes
legales y las restantes obligaciones pendientes de cumplimiento y de las obras de
urbanizacion y edificaciéon que aun resten por ejecutar. El procedimiento podra
terminar mediante convenio urbanistico (incluso con los propietarios que, no obstante
la sustitucion del sistema, deseen continuar incorporados al proceso urbanizador y
edificatorio).

Sustitucion del sistema de Compensacion. Efectos.

Conforme previene el articulo 109.3 y concordantes de la LOUA la eleccion del
sistema de actuacion que deba sustituir al de compensacion se efectuara con arreglo a
los siguientes criterios:

a) Cuando la sustitucion derive de procedimiento de declaracion de incumplimiento
iniciado a instancia de parte interesada en asumir la gestion de la actuaciéon
urbanizadora, procedera el establecimiento del sistema de expropiacion mediante
gestion indirecta. Conllevara la iniciacion del procedimiento de adjudicacion previsto
en el articulo 117 de la LOUA para seleccionar al agente urbanizador.

b) Cuando la sustitucion derive de procedimiento de declaracion de incumplimiento
iniciado de oficio, sera preferente el sistema de expropiacion mediante gestion
indirecta, salvo que medie acuerdo entre los propietarios y el Ayuntamiento para la
determinacion del sistema de cooperacion y quede garantizada la viabilidad de la
ejecucion. En el supuesto de expropiacion por gestion indirecta, el procedimiento
para seleccionar el agente urbanizador se regira por lo dispuesto en el articulo 118 de
la LOUA mediante la convocatoria del correspondiente concurso; en caso de
aplicarse el sistema de cooperacion en los términos apuntados, se estara a la
aprobacion del convenio urbanistico.

¢) Cualquiera que sea la forma de iniciacion del procedimiento de declaracion de
incumplimiento, sera preferente el sistema de expropiacion mediante gestion directa
cuando exista urgente necesidad publica declarada por el Ayuntamiento de incorporar
los terrenos al patrimonio publico de suelo o de destinarlos a la construccion de
viviendas en régimen de proteccion publica u otros usos de interés social.

Capitulo 4 Ejecucion de las Obras de Edificacion

Solar.
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Tienen la consideracion de solares las parcelas de suelo urbano dotadas de los
servicios y caracteristicas que determine la ordenacion urbanistica, y como minimo
las siguientes, conforme al articulo 148.4 de la LOUA:

a) Acceso rodado por via urbana pavimentada.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente
para la edificacion, construccion o instalacion prevista

¢) Evacuacion de aguas residuales a la red publica
d) Que tenga sefialadas alineaciones y rasantes.

Presupuestos de la edificacion.

1. La edificacion de unidades aptas para ello, parcelas y solares requiere el
establecimiento de la ordenacion pormenorizada del suelo y el cumplimiento de los
deberes legales de la propiedad de éste, asi como la previa ejecucion de las obras de
urbanizaciéon, o en su caso, el cumplimiento de los requisitos exigidos por la
legislacion urbanistica para simultanear aquéllas y las de edificacion.

2. Los actos de edificacion solo podran ser realizados previa obtencion de la licencia
de obras correspondiente. Cuando las obras de urbanizacion necesarias y preceptivas
para la edificacion de los solares se refieran a la mera reparacion, renovacion o
mejora en obras o servicios ya existentes, la definicion de los detalles técnicos de las
mismas podra integrarse en el proyecto de edificacion como obras complementarias,
no siendo preceptiva la tramitacion previa de un proyecto de urbanizacion a tal
objeto.

Edificacién de parcelas y solares.

1. La ejecucion del planeamiento tiene lugar mediante la directa realizacion, en las
correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas para la
materializacion del aprovechamiento objetivo previsto por aquél, cuando dicha
ejecucion no deba tener lugar en unidades de ejecucion delimitadas a tal fin y a través
de los sistemas previstos en la legislacion urbanistica.

2. El derecho y el deber de edificar corresponden a quien sea su propietario o cuente
con derecho suficiente para ello, sin perjuicio de su ejercicio y cumplimiento,
respectivamente, a través de un tercero.

3. Las obligaciones y responsabilidades de los agentes que intervienen en el proceso
de edificacion, asi como las garantias necesarias para su adecuado desarrollo, con la

finalidad de asegurar la calidad mediante el cumplimiento de los requisitos basicos de
los edificios y la adecuada proteccion de los intereses de los usuarios, seran las
establecidas con caracter general en la legislacion vigente, y en particular en la Ley
38/1999, de 5 de noviembre de Ordenacion de la Edificacion.

Cumplimiento de plazos.

1. Las parcelas y solares deberan edificarse en los plazos maximos que fije este Plan
General o el correspondiente instrumento de planeamiento, o en su defecto, el que fije
el Ayuntamiento por el procedimiento de delimitaciéon de unidades de ejecucion
(articulo 106 LOUA).

2. La no iniciacién en el plazo fijado al efecto de la edificacion de parcelas y solares,
incluidos los que cuenten con edificacion deficiente o inadecuada, comporta la
inclusion de la parcela o solar en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones
Ruinosas, y habilitara al Ayuntamiento para requerir de los propietarios el
cumplimiento del deber de edificacion en el plazo de un aflo como maximo. Dicho
requerimiento se hara constar en el referido Registro.

3. El transcurso de este ltimo plazo sin que el propietario haya comunicado al
Ayuntamiento el comienzo de las obras, o acredite ante el mismo las causas de la
imposibilidad de la obtencion de la licencia necesaria, determinara, por ministerio de
la ley, la colocacion de la parcela o solar en situacion de venta forzosa para su
ejecucion por sustitucion.

4. La situacion de ejecucion por sustitucion habilitara al Ayuntamiento, salvo que
acuerde la expropiacion, para convocar y resolver, de oficio o a solicitud de cualquier
persona, el concurso regulado en el articulo 151 de la LOUA.

5. El concurso para la sustituciéon del propietario incumplidor deberd convocarse
dentro del plazo de seis meses siguientes a la constitucion legal de la situacion de
ejecucion por sustitucion, salvo que medie presentacion de solicitud de interesado
para la iniciacion del concurso en cuyo caso se convocara dentro del plazo de los dos
meses siguientes a la presentacion de dicha solicitud.

Iniciativa del agente urbanizador - edificador

La solicitud de interesado para la convocatoria de concurso exigira reunir, como
minimo, los siguientes requisitos:

a) Aportar proyecto de edificacion o compromiso de presentar el proyecto en el plazo
correspondiente, acompafiado en este ultimo supuesto de aval por valor del cinco por
ciento (5%), comprensivo, en su caso, de las obras de urbanizacién precisas y
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determinadas en los documentos del PGOU, asi como de documento acreditativo de
la constitucion de la garantia requerida.

b) Contener compromiso de cesion, condicionada al pago de su coste, de los derechos
sobre el proyecto técnico acompaiiado para su ejecucion por la persona que resulte
adjudicataria, y, los compromisos de cumplimiento de los deberes legales aun
pendientes, de abono del precio de la adjudicacion al propietario sustituido y de
ejecucion de la edificacion proyectada en determinado plazo.

Concurso para sustitucion de propietario incumplidor

1. La convocatoria del concurso contendra como minimo las siguientes condiciones:

a) Precio a satisfacer por el adjudicatario, que sera el valor de la parcela o solar
conforme a criterios legales. Las cargas y los gravamenes incluidos los
arrendamientos que pudieran pesar sobre el inmueble, se aplicaran como decremento.

b) Plazo méximo para la ejecucion de la edificacion y, en su caso, de urbanizacion.
c) Garantia definitiva del cumplimiento del deber de edificacion.

2. La diferencia entre el precio fijado en la convocatoria y el resultante de la
adjudicacion correspondera al Ayuntamiento, que lo destinard al patrimonio
municipal del suelo.

3. Las proposiciones de los particulares en el concurso podran incluir oferta dirigida
al propietario de acuerdo de pago en especie. No podra resolverse sobre la
adjudicacion sin otorgar audiencia al propietario para que pueda manifestar su
aceptacion de alguna de las ofertas que le hubieran sido formuladas o su rechazo. En
caso de que el propietario aceptara alguna oferta deberd, dentro del tramite de
audiencia, presentar convenio suscrito con dicho concursante y elevado a escritura
publica, preparatorio de la resolucion del concurso. Transcurrido sin efecto el citado
tramite de audiencia, o habiendo rechazado el propietario todas las ofertas, se
procedera sin mas tramite a la adjudicacion del concurso.

4. La escritura publica otorgada por el Alcalde sobre la base de la certificacion
municipal del acuerdo de adjudicacion, servird como titulo de la transmision forzosa.

5. En caso de quedar desierto el concurso, el Ayuntamiento podra optar, dentro de los
seis meses siguientes, entre la convocatoria de nuevo concurso o la adquisicion
forzosa y por el precio fijado en el primero, de la parcela o solar. En caso de
convocatoria de nuevo concurso, al que se aplicaran las reglas del articulo 151 de la
LOUA, antes citadas, el precio a satisfacer por el nuevo adjudicatario sera el setenta y
cinco por ciento (75%) de la cantidad que resulte de incrementar el precio de
licitacion fijado para el primer concurso con el importe de todos los gastos necesarios
y utiles que haya realizado su adjudicatario para la ejecucion de las obras de
edificacion.

6. La ejecucion por sustitucion serd también de aplicacion en el caso de
incumplimiento de las condiciones de la adjudicacion del concurso, que debera ser
declarado en procedimiento tramitado con audiencia del interesado.

Capitulo 5 Otras Formas de Ejecucion

La ejecucion de obras publicas ordinarias

1. Cuando no esté previsto en el planeamiento urbanistico ni se delimiten unidades
de ejecucion al efecto, la ejecucion del planeamiento, salvo la edificacion, se llevara a
cabo mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacion que sea
aplicable por razon de la Administracion Publica actuante.

2. En los supuestos previstos conforme al apartado anterior, el suelo preciso para las
dotaciones se obtendra por: Cesion obligatoria y gratuita, cesion gratuita en virtud de
convenio, transferencias de aprovechamiento urbanistico en suelos urbanos no
consolidados no integrados en unidades de ejecucion, o, por adquisicion por
expropiacion, compra o permuta.

3. Cuando las obras publicas sean de urbanizacion, el Ayuntamiento podra imponer
cuotas de urbanizacion en el ambito al efecto acotado como beneficiado en el propio
proyecto de las obras a ejecutar.

4. Estas obras publicas cuando se realicen en suelo no urbanizable, no tendran la
consideracion de Actuaciones de interés publico seglin establece el articulo 42.2 de la
LOUA.

La ejecucion en areas de gestion integrada.

1. En los términos que sefialan los articulos 144 a 147 de la LOUA, y en defecto de
prevision expresa de este Plan General, se podran establecer por el instrumento de
planeamiento adecuado, o por el procedimiento de delimitacion de unidades de
ejecucion, areas de gestion integrada atendiendo a sus caracteristicas, objetivos
urbanisticos y complejidad de gestion.

2. Su establecimiento comportara la coordinacion e integracion de las acciones del
Ayuntamiento, de la Administracién de la Junta de Andalucia, asi como de las
restantes Administraciones con incidencia en los objetivos perseguidos en dichas
areas.

3. La determinacion de las areas de gestion integrada conllevara la obligacion de las
Administraciones implicadas de cooperar para la consecucion de los objetivos
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fijados; la posibilidad de crear consorcios en los términos que libremente acuerden,
incluso habilitando a dichas Entidades para el establecimiento y recaudaciéon de
precios publicos; asi como el sometimiento al ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto, por un plazo maximo de seis afios, de las transmisiones de la propiedad en el
area correspondiente.

Capitulo 1 Expropiacion Forzosa

Supuestos Expropiatorios.

1. De conformidad con lo previsto en el articulo 160.1 de la LOUA, la expropiacion
forzosa por razon de urbanismo procedera en cualquiera de los siguientes supuestos:
a) La determinacion de este sistema para la unidad de ejecucion correspondiente.

b) El destino de los terrenos, por su calificacion urbanistica, a cualesquiera dotaciones
y, en general, al dominio publico de uso o servicio publicos, siempre que deban ser
adquiridos forzosamente por la Administracion actuante, bien por no ser objeto del
deber legal de cesioén obligatoria y gratuita, bien por existir necesidad urgente de
anticipar su ejecucion.

c¢) La adquisicion de bienes para su incorporacion a los patrimonios publicos de suelo
0 para su constitucion y ampliacion, conforme a lo dispuesto en la LOUA.

d) La declaracion, definitiva en via administrativa, del incumplimiento de los deberes
legales urbanisticos del propietario, cuando la declaracion esté motivada por:

- La realizacion de actos de parcelacion o reparcelacion, uso del suelo o edificacion
constitutivos de infraccion urbanistica grave.

- La inobservancia de los plazos fijados para la formulacién o tramitaciéon del
instrumento de planeamiento o para la ejecucion total de éste o de alguna de las fases
en que aquélla haya quedado dividida.

- La inobservancia de los deberes legalmente exigibles de conservacion y
rehabilitacion de los inmuebles.

¢) Encontrarse la edificacion preexistente, o parte de ella, en situacion legal de fuera
de ordenacion, y se prevea expresamente en el instrumento de planeamiento su
adaptacion a la ordenacion urbanistica por resultar manifiestamente incompatible e
inadecuada.

f) La colocacion de los bienes inmuebles, respecto de los que se haya incumplido el
deber de edificar, en situacion de ejecucion por sustitucion.

g) La aprobacion de proyectos de obras publicas ordinarias, respecto de los terrenos
que sean necesarios para su ejecucion.

h) La obtencion de terrenos destinados por el planeamiento a la construccion de
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica, asi como a
usos declarados de interés social.

1) Otros previstos por la legislacion general aplicable.

2. La declaracion de la existencia de alguno de los supuestos del apartado anterior
determinara la declaracion de utilidad publica. Asimismo, la delimitacion de unidades
de ejecucion, o de las zonas o areas en los supuestos previstos en las letras b) y d), asi
como la relacion de titulares y descripcion concreta e individualizada de los bienes y
derechos objeto de la expropiacion en los restantes supuestos enumerados en dicho
apartado, determinan la declaracion de la necesidad de ocupacion y el inicio de los
correspondientes expedientes expropiatorios.

Legislacion aplicable y procedimientos expropiatorios.

1. El ejercicio de la potestad expropiatoria se ajustara a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica estatal y autonémica aplicable conformada por la Ley 6/1998, de 13 de
abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (LS-6/98), disposiciones de aplicacion
vigentes del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (TRLS - aprobada por R.D.Legislativo 1/1992, de 26 de junio-) y, Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA). En lo
no previsto en ellas, sera de aplicacion la legislacion general de expropiacion forzosa.

2. En todas las expropiaciones urbanisticas, incluidas las realizadas en el contexto de
los sistemas de actuacion, el Ayuntamiento o Administracion actuante podra optar
por aplicar el procedimiento de tasacion conjunta o realizar la expropiacion mediante
expediente individualizado conforme al procedimiento de la Ley de Expropiacion
Forzosa, de 16 de diciembre de 1954 (LEF).

3. El justiprecio de los bienes y derechos objeto de expropiacion, se determinaran
conforme a lo establecido en el Titulo III de la LS-6/98.

4. El Ayuntamiento podra promover, para la gestion de las expropiaciones, las
modalidades asociativas con otras Administraciones Publicas o particulares, de
conformidad con la legislacion de régimen local y urbanistica; asimismo podra
encomendar el ejercicio de la potestad expropiatoria a otras Administraciones
Publicas.

Procedimiento de tasacion conjunta. Efectos
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1. El procedimiento de tasacion conjunta se regula expresamente en el articulo 162 de
la LOUA, siendo resefnable a modo de sintesis que:

a) El expediente de expropiacion contendra la determinacion del ambito territorial,
fijacién de precios, hojas de justiprecio individualizado de cada finca y hojas de
justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

b) Informacion publica por plazo de un mes, mediante publicacion en el Boletin
Oficial de la Provincia y periddico de mayor circulacion de la provincia asi como
notificacion individualizada a los titulares con traslado literal de la hoja de aprecio, a
efecto de que los interesados puedan formular las alegaciones que estimen
convenientes.

¢) Informadas las alegaciones, la resolucidén aprobacion del expediente se notificara a
los interesados concediéndoles un plazo de veinte dias, durante el cual podran
manifestar su disconformidad con la valoracion establecida.

- Si los interesados no formulasen oposicion en el citado plazo, se entendera aceptada
la fijada en el acto de aprobacion del expediente, entendiéndose determinado el
justiprecio definitivamente y de conformidad.

- Si los interesados mostraren su disconformidad, en el plazo antes citado, el
Ayuntamiento o Administracion actuante dara traslado del expediente y de la hoja de
aprecio impugnada a la Comision Provincial de Valoraciones.

2. La resolucion aprobatoria del expediente por este procedimiento de tasacion
conjunta, implicara la declaracion de urgencia de la ocupacion de los bienes y
derechos afectados. El pago o deposito del importe de la valoracion establecida por el
organo competente al aprobar el proyecto de expropiaciéon producird los efectos
previstos en el articulo 52 de la LEF, sin perjuicio de que puedan seguir tramitandose
los oportunos procedimientos respecto a la fijacion de justiprecio.

Pago del justiprecioy ocupacion de fincas.

1. En caso de existir avenencia en la fijacion del justiprecio, del precio ofrecido por la
Administracion dentro del plazo concedido al efecto, determinara el reconocimiento y
pago de éste incrementado en un diez por ciento (10%).

2. El pago del justiprecio de los bienes y derechos expropiados podra efectuarse,
previo acuerdo con los afectados, mediante adjudicacion de parcelas resultantes de la
propia actuacion o de cualesquiera otras de las que sea titular la Administracién
actuante o adjudicacion de determinado aprovechamiento en unas u otras,
estableciendo en cada caso las obligaciones referentes al abono de costes de
urbanizacion correspondientes. En estos supuestos no sera de aplicacion lo
establecido en el apartado anterior.

3. Una vez efectuado el pago o la consignacion se levantaran una o mas actas de
ocupacion, y se procedera a inscribir como una o varias fincas registrales la totalidad
o parte de la superficie objeto de la expropiacion, para la practica de dicha inscripcion
registral se estara a lo dispuesto en la legislacion hipotecaria.

Reversion de terrenos expropiados.

Para la reversion de supuestos en que proceda la reversion , se estard a lo dispuesto en
la legislacion estatal , regulandose actualmente por lo dispuesto en los articulos 54 y
55 de la LEF, en la redaccion dada por la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion (Disposicion Adicional 5%) y articulo 40 de la LS-6/98.

Capitulo 2 Ejecucion de las Dotaciones

Suelo destinado a dotaciones.

1. El suelo destinado a dotaciones se obtiene:

a) Cuando estén incluidas o adscritas a sectores o unidades 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) En los restantes supuestos, mediante transferencias de aprovechamiento en virtud
del correspondiente acuerdo de cesion, venta o distribucion cuando asi esté previsto
en el planeamiento y, en su defecto, mediante expropiacion u ocupacion directa.

2. A efectos de expropiacion, imposicion de servidumbres u ocupacion temporal, en
su caso, se consideraran incluidos los terrenos colindantes afectados en la medida en
que sean necesarios para implantar las dotaciones, equipamientos o servicios
previstos en el instrumento de planeamiento o que resulten especialmente
beneficiados por tales obras o servicios y se delimiten a tal fin.

3. Las obras de urbanizacion correspondientes a las dotaciones se realizaran,
conforme a las determinaciones sustantivas, temporales y de gestion del instrumento
de planeamiento, bien conjuntamente con las restantes obras de urbanizacion y en el
seno del sistema de actuacion (supuesto previsto en la letra a) del apartado anterior), o
como obras publicas ordinarias en los restantes casos.

Cumplimiento de plazos. Efectos

1. La expropiacion u ocupacion directa de los terrenos destinados a dotaciones no
incluidos o adscritos a un sector o unidad de ejecucion, debera tener lugar dentro de
los cuatro afios siguientes a la aprobacion del instrumento de planeamiento que
legitime su actividad de ejecucién. Transcurrido sin efecto el plazo previsto, el
procedimiento de expropiacion forzosa se entendera incoado por ministerio de la Ley
si, efectuado requerimiento a tal fin por el propietario afectado, transcurren seis
meses desde dicho requerimiento sin que la incoacion se produzca. Desde que se
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entienda legalmente incoado, el propietario podra formular hoja de aprecio, y,
transcurrido dos meses sin notificacion de resolucion alguna, dirigirse a la Comision
Provincial de Valoraciones a los efectos de la fijacion definitiva del justiprecio.

La valoracion se referirda al momento de incoacion del procedimiento por ministerio
de la Ley, y el devengo de intereses se producird desde la formulacion por el
interesado de la hoja de aprecio.

2. En el supuesto de dotaciones incluidas o adscritas a sectores o unidades de
ejecucion, la Administracion expropiante se incorporara a la comunidad de referencia
para la distribucion de beneficios y cargas que corresponda y por la superficie en cada
caso expropiada.

Ocupacion directa.

1. Los terrenos destinados a dotaciones podran obtenerse mediante su ocupacion
directa a cambio del reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una
unidad de ejecucion con exceso de aprovechamiento urbanistico objetivo. La
ocupacion directa requerira la determinacion del aprovechamiento urbanistico que
corresponda al propietario afectado y la unidad de ejecucion en la que aquél deba
hacerse efectivo.

2. La ocupacion directa se rige por lo dispuesto en el articulo 141 de la LOUA, del
que cabe resaltar lo siguientes:

a) Seran preceptivas la publicacion de la relacion de terrenos y propietarios afectados,
con indicacion de los aprovechamientos urbanisticos, correspondientes a éstos y de
las unidades de ejecucion en que deban hacerse efectivas, y la notificacion personal a
los propietarios, con un mes de antelacion, de la ocupacion prevista y las demas
circunstancias relevantes que pudieran concurrir.

b) En el momento de la ocupacion debera levantarse Acta, teniendo derecho los
afectados a que se les expida certificacion acreditativa de la misma .

¢) Cuando existan propietarios desconocidos, no comparecientes, incapacitados sin
representacion o propiedades litigiosas, las actuaciones deberan entenderse con el
Ministerio Fiscal.

d) La Administracion actuante remitira al Registro de la Propiedad certificacion del
acta levantada a los efectos de la inscripcion que proceda de conformidad con la
legislacion aplicable; actualmente se regird por lo dispuesto en el articulo 42 y
concordantes del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

Indemnizacién por ocupacion temporal.

1. Los propietarios cuyos terrenos sean objeto de ocupacion directa tendran derecho a
la indemnizacioén que proceda, en los términos de la LEF, por el tiempo que medie
entre el dia del otorgamiento del acta de ocupacion y el de aprobacion del
instrumento de redistribucion de beneficios y cargas de la unidad de ejecucion en la
que deban hacer efectivos sus derechos.

2. El tiempo de la ocupacion temporal no podra exceder de cuatro afios, transcurrido
éste serd de aplicacion lo dispuesto en el articulo 140.2 de la LOUA (requerimiento
de propietario instando la expropiacion forzosa con la posibilidad de incoarse por
ministerio de la ley), sustituyendo la Administracion al propietario expropiado en los
derechos y deberes que les correspondan en la correspondiente unidad de ejecucion.

Titulo 7 Instrumentos de Intervencion del

Capitulo 1 El Patrimonio Publico del Suelo

Naturaleza y Finalidad

1. De conformidad con lo previsto en la LOUA, se crea el Patrimonio Publico de
Suelo, estableciendo dos tipos, el municipal (Patrimonio Municipal del Suelo) y el
autondmico por cuanto que no solo los municipios sino también la Administracion de
la Junta de Andalucia deben constituir, conservar y gestionar sus respectivos
patrimonios.

2. El patrimonio municipal del suelo integra un patrimonio independiente separado a
todos los efectos del restante patrimonio del Ayuntamiento, aunque sujeto al régimen
de fiscalizacion propio de la gestion presupuestaria.

3. Las finalidades del Patrimonio Municipal del Suelo en los términos del articulo
276 del TRLS/92 y 69 de la LOUA, son:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.
b) Facilitar la ejecucion de los instrumentos de planeamiento.

¢) Conseguir una intervencion publica en el mercado del suelo, de entidad suficiente
para incidir eficazmente en la formacion de los precios.

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucion de viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.
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Gestion del patrimonio publico del suelo.

1. La gestion del patrimonio publico del suelo comprende todas las facultades
precisas para asegurar el cumplimiento de las finalidades previstas en la legislacion
urbanistica y resefiadas en la Norma anterior, siendo aplicable a los bienes
integrantes del mismo el régimen establecido en la LOUA y supletoriamente, en lo
no expresamente previsto por ella, el régimen de los bienes patrimoniales de la
Administracion titular; en el caso de Patrimonio Municipal de Suelo sera de
aplicacion la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de
Andalucia.

2. La gestion del patrimonio ptblico del suelo puede realizarse por la Administracion
titular o encomendarse a organismos o entidades pertenecientes a las mismas cuyo
capital social sea exclusivo de dicha Administracion titular, debiendo establecerse
cauces adecuados de colaboracion interadministrativa cuando en el mismo municipio
existan terrenos pertenecientes a diferentes Administraciones.

Bienes y recursos integrantes del patrimonio publico de suelo

Integran los patrimonios publicos de suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decision de la Administracion
correspondiente, pudiendo ser dicha incorporacion limitada temporalmente o quedar
sujeta a condiciones concretas.

b) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que
correspondan a la participacion de de la Administracion en el aprovechamiento
urbanistico por ministerio de la Ley o en virtud de convenio urbanistico.

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

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

e) Los terrenos y construcciones adquiridos por la Administracion titular en virtud de
cualquier titulo con el fin de su incorporacion al correspondiente patrimonio 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.

f) Los recursos derivados de su gestion y los bienes adquiridos con la aplicacion de
tales recursos.

Reservas de terrenos.

1. El Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subregional y el Plan General de
Ordenacion Urbanistica pueden establecer en cualquier clase de suelo reservas de
terrenos de posible adquisicion para la constitucion o ampliacion de los patrimonios
publicos de suelo. El presente PGOU lo prevé para determinados Sistemas Generales,
no obstante, también podra proceder a su delimitacion:

a) El Ayuntamiento, en cualquier clase de suelo y por el procedimiento previsto para
la delimitacion de las unidades de ejecucion (articulo 106 LOUA)

b) La Consejeria competente en materia de urbanismo, en suelo urbanizable por el
procedimiento previsto para la delimitacion de unidades de ejecucion, y, en suelo no
urbanizable mediante la aprobacion al efecto de un Plan Especial.

2. El establecimiento o delimitacion de las reservas de terrenos con dicha finalidad
comporta:

a) La declaracion de utilidad publica y la necesidad de la ocupacion a efectos de
expropiacion forzosa por un tiempo maximo de cinco afios, prorrogable una sola vez
por otros dos. La prorroga habra de fundarse por la Administracion competente
previa informacioén publica y audiencia a los propietarios afectados por plazo de
veinte dias, procediéndose a su publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia.

b) La sujecion de todas las transmisiones que se efectien en las reservas a los
derechos de tanteo y retracto previstos en la LOUA a favor de la Administracion que
proceda.

3. Mediante convenio de colaboracién, el Ayuntamiento y la Administracion de la
Junta de Andalucia podran acordar la gestion concertada de las reservas de suelo,
pudiendo adquirirse bienes en reservas delimitadas por cualquiera de estas
Administraciones.

Incorporacion al proceso urbanizador.

1. La incorporacion al proceso urbanizador y la realizacion de cualesquiera
actuaciones en los terrenos y construcciones adquiridas por las Administraciones en
las reservas, requeriran la aprobacion de los correspondientes instrumentos de
planeamiento. Para la incorporacion de las reservas en suelo no urbanizable se
precisara la innovacion del instrumento de planeamiento general.

2. La aprobacion de cualquier instrumento de planeamiento en cuyo ambito queden
incluidos terrenos comprendidos en una reserva determinard, sin necesidad de mas
tramite o decision, el cese del régimen derivado de dicha reserva, quedando
legalmente afectados a la ejecucion del planeamiento. Ello sin perjuicio de la
singularidad establecida en la LOUA sobre reservas de terrenos en suelo no
urbanizable que deben mantener esta clasificacion (articulo74 in fine)
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Destino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo.

1. Conforme previene el articulo 280.1 del TRLS/ 92 y 75 de la LOUA, los terrenos y
construcciones que integren los patrimonios publicos de suelo deberan ser destinados,
de acuerdo con su calificacion urbanistica:

a) En suelo residencial, a la construccion de viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica. Excepcionalmente, y previa declaracién motivada
de la Administracion titular, se podran enajenar estos bienes para la construccion de
otros tipos de viviendas siempre que su destino se encuentre justificado por las
determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor gestion del patrimonio publico
de suelo.

b) A usos declarados de interés ptiblico, bien por disposicion normativa previa o por
planeamiento, bien por decision del 6rgano competente de la Administracion que
corresponda.

c) A cualquiera de los usos admitidos por el planeamiento, cuando asi sea
conveniente para la ejecucion de éste, tal destino redunde en una mejor gestion del
correspondiente patrimonio publico del suelo y asi se declare motivadamente por la
Administracion titular por su interés publico o social.

2. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestion de los
patrimonios publicos de suelo, se destinaran a:

a) Con caracter preferente, a la adquisicion de suelo destinado a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

b) La conservacion, mejora, ampliacion, urbanizacion y, en general, gestion
urbanistica de los propios bienes del correspondiente patrimonio publico de suelo.

c) La promocion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica.

d) La ejecucion de actuaciones publicas o el fomento de actuaciones privadas,
previstas en el planeamiento, para la mejora, conservacion y rehabilitacion de zonas
degradadas o de edificaciones en la ciudad consolidada. A estos efectos se contienen
en el presente PGOU un total de 56 Actuaciones de Mejora Urbana (A.M.U.)
distribuidas en los nucleos de Motril, Varadero-Santa Adela, Torrenueva, Calahonda,
Carchuna, Puntalon-Las Ventillas, Los Tablones, y, La Garnatilla.

Disposicion sobre los bienes de los patrimonios publicos de suelo.

Los bienes de los patrimonios publicos de suelo podran ser:

a) Enajenados mediante cualquiera de los procedimientos previstos en la legislacion
aplicable a la Administracién titular, salvo el de adjudicacién directa, y
preceptivamente mediante concurso cuando se destinen a viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de proteccion publica y a los usos previstos en la letra b) del
apartado primero de la norma anterior. Los pliegos 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 podrd ser inferior al valor urbanistico del
aprovechamiento que tenga ya atribuido el terreno, debiendo asegurar el objeto del
concurso.

b) Cedidos a cualquier Administracion publica territorial y a entidades o sociedades
de capital integramente publico, gratuitamente o por precio que puede ser inferior al
de su valor urbanistico cuando se destinen a viviendas de proteccion publica y a los
usos declarados de interés publico o mediante convenio establecido a tal fin.

¢) Cedidos a entidades sin animo de lucro (bien cooperativas o de caracter benéfico o
social), gratuitamente o por precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico,
para el fomento de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, mediante concurso.

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

Capitulo 2 Derecho de Superficie

Derecho de superficie.

1. El Ayuntamiento podra constituir el derecho de superficie en bienes de su
propiedad o integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo, con destino a cualquiera
de los usos permitidos por la ordenacion urbanistica, cuyo derecho correspondera al
superficiario.

2. El derecho de superficie, cuya constitucion debera ser en todo caso formalizada en
escritura publica y como requisito constitutivo de su eficacia inscribirse en el Registro
de la Propiedad, sera transmisible y susceptible de gravamen con las limitaciones que
se hubieren fijado al constituirlo y se regira por lo dispuesto en la legislacion estatal
(articulos 287 a 289 ambos inclusive del TRLS/92), por el titulo constitutivo del
derecho y, subsidiariamente por las normas de Derecho privado.
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3. El plazo del derecho de superficie concedido por el Ayuntamiento no podra
exceder del legalmente previsto (75 afios). Su extincion por el transcurso del plazo
implicara que éste haga suya la propiedad de lo edificado, sin satisfacer
indemnizacion alguna y provocara asimismo la extincion de toda clase de derechos
reales o personales impuestos por el superficiario.

Capitulo 3 Derechos de Tanteo y Retracto

Delimitacién de areas.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del planeamiento,
incrementar los patrimonios publicos de suelo, intervenir en el mercado inmobiliario
y, en general facilitar el cumplimiento de los objetivos de aquél, el Ayuntamiento y la
Administraciéon de la Junta de Andalucia, pueden delimitar en cualquier clase de
suelo (incluso en suelo no urbanizable con el objeto de controlar o regular procesos
de parcelacion en dicho suelo), areas en las que las transmisiones onerosas de
terrenos y edificaciones queden sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto por la Administracion.

2. Al delimitarse estas areas de tanteo y retracto debera establecerse:

a) Si las transmisiones sujetas al ejercicio de tales derechos son solo los terrenos sin
edificar, o se incluyen también las de los terrenos con edificacion en construccion,
ruinosa o disconforme con la ordenacion aplicable.

b) Que el ejercicio de estos derechos abarque incluso a las fincas edificadas conforme
a la ordenacion, si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se declarase, en todo
o0 en parte, como area de rehabilitacion o de gestion integrada.

3. Asimismo, para garantizar el cumplimiento efectivo de de los limites sobre precios
maximos de venta de las viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica que impongan dicha limitacion, se podran delimitar areas sujetas
al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto tanto para la primera como para
ulteriores transmisiones de aquéllas.

4. El plazo maximo de sujecion de las transmisiones a ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto sera de diez aflos, salvo que al delimitarse se hubiere fijado otro
menor.

Procedimiento y efectos.

1. En defecto de prevision en este Plan General, se podran delimitar por el
procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion, debiendo en cualquier caso
figurar entre la documentacion 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 afectado y una relacion de bienes y derechos afectados,
siendo preceptiva la notificacion a los propietarios previamente al tramite de
informacion publica.

En el sistema de expropiacion, la delimitacion de la unidad de ejecucion supondra la
delimitacion del area para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, siempre
que aquella contenga la relacion de propietarios y la descripcion de bienes y derechos
afectados.

2. Los propietarios de bienes incluidos en dichas areas deberan notificar a la
Administracion la decision de enajenarlos, con expresion de precio y forma de pago
proyectados y restantes condiciones esenciales de la transmision, a efectos de posible
ejercicio del derecho de tanteo durante un plazo de sesenta dias desde la notificacion.;
caducando los efectos de la notificacion a los cuatro meses siguientes a la misma sin
que se efecttie dicha transmision.

3. La Administracion podra ejercitar el derecho de retracto cuando no se le hubiere
hecho la notificacion sefalada en el apartado anterior, se omitiese en ella cualquiera
de los requisitos exigidos o el precio efectivo de la transmision resultara inferior o
menos onerosas las restantes condiciones de la misma. Este derecho debera
ejercitarse en el plazo de sesenta dias naturales desde el siguiente al de la notificacion
de la transmision, que el adquirente debera acreditar a la Administracién con copia de
la escritura o documento en que fuese formalizada

4. A efectos de garantizar estos derechos de adquisicion preferente, el Ayuntamiento
remitira al Registro de la Propiedad copia de los planos que reflejen la delimitacion y
relacion detallada del ambito y propietarios y bienes concretos afectados.

Titulo 8  Intervencién en la edificacidn y uso del suelo

Disciplina urbanistical

Capitulo 1 Licencias

Disposicion Previa

1. La Administracion asegura el cumplimiento de la legislacion y ordenacion
urbanistica mediante el ejercicio de las siguientes potestades:

a) La intervencion preventiva de los actos de edificacion y uso del suelo, incluidos el
subsuelo y el vuelo
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b) La inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a intervencion preventiva

c¢) La proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden juridico
perturbado

d) La sancion de las infracciones urbanisticas

2. La legitimidad de la ejecucion de cualquier obra o uso del suelo, salvo las
excepciones expresamente previstas en la LOUA, tiene como presupuesto la
concurrencia de las siguientes circunstancias:

a) La vigencia de la ordenacion urbanistica idonea.
b) La cobertura en proyecto aprobado, cuando sea exigible.

c) La obtencion, vigencia y eficacia de la resolucion en que se concrete la
intervencion preventiva.

Actos sujetos a licencia.

1. De conformidad con lo establecido en el articulo 169 de la LOUA, estan sujetos a
previa licencia municipal, sin perjuicio de las demas autorizaciones o informes que
sean exigibles tanto con arreglo a la normativa urbanistica como a la legislacion
sectorial, los actos de construccion o edificacion e instalacion y de uso del suelo,
subsuelo y vuelo enumerados en el apartado primero del citado precepto. Se incluyen
en dicha sujecion en general, cualquier actuacion que lleve consigo alteracion de
rasantes o de los elementos naturales de los terrenos, y el establecimiento o
modificacion de edificaciones, usos e instalaciones tales como invernaderos,
depdsitos, parrales, antenas de telefonia y television y cualesquiera otras de
naturaleza analoga.

2. También estaran sometidos a previa licencia los cerramientos, cualesquiera que
sea su naturaleza y dimensiones en cualquier clase de suelo; y las talas y abatimientos
de arboles incluidos en algunos de estos supuestos:

a) Que estén situados en zona de uso y dominio publico o espacio libre privado de
uso publico.

b) Que se encuentren situados en cualquiera de los sistemas generales o locales.

¢) Que estén enclavados en espacios catalogados o especialmente protegidos por el
planeamiento.

3. Estan también sujetos a previa licencia los actos de construccion, edificacion y
uso del suelo o subsuelo que realicen los particulares en terrenos de dominio publico,
sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que deba otorgar la Administracion
titular de dicho dominio; en estos supuestos se aportara a la solicitud de licencia la
concesion o autorizacion correspondiente.

4. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion y
planeamiento urbanistico, y, en ningln caso se entenderan adquiridas por silencio en
contra de las disposiciones contenidas en dicha normativa.

Actos promovidos por Administraciones Publicas.

1. Cuando los actos de construccion o edificacion, instalacion y uso del suelo sean
promovidos por el Ayuntamiento, el acuerdo municipal que los autorice o apruebe
producira los mismos efectos que la licencia municipal , sin perjuicio de ajustarse a lo
dispuesto en la legislacion aplicable.

2. Cuando dichos actos sean promovidos por otra Administracion Piblica, se estara a
lo dispuesto en el articulo 170 de la LOUA; articulo 244 apartados 2, 3 y 4 del
TRLS/92;y, legislacion sectorial de aplicacion por razéon de la materia u objeto.

Competencia y procedimiento.

1. La competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al o6rgano
municipal competente, segun la normativa de aplicacion de régimen local.

2. El procedimiento para el otorgamiento de licencias urbanisticas, se ajustara a las
siguientes reglas:

a) La solicitud definira suficientemente los actos de construccion, instalacion y uso
del suelo y del subsuelo que se pretenden realizar, mediante el documento oportuno
que, cuando corresponda, sera un proyecto técnico.

b) Junto a la solicitud se aportaran las autorizaciones o informes que la legislacion
aplicable exija con caracter previo a la licencia, se tendra especialmente en cuenta si
la actuacion estda sometida a procedimiento previo de prevencion medioambiental
conforme a la Ley de Proteccion Ambiental; cuando la actuacion suponga la
utilizacion del dominio publico o zonas de servidumbre, se aportard la concesion o
autorizacion correspondiente de la Administracion competente.

¢) Cuando los actos se pretendan realizar en suelo no urbanizable tengan por objeto
viviendas unifamiliares aisladas o Actuaciones de Interés Publico, en los términos de
los articulos 52.1.B) y 52.1.C) de la LOUA respectivamente, la licencia debera
solicitarse en el plazo maximo de un afio a partir de la aprobacion del Plan Especial o
Proyecto de Actuacion, seglin corresponda.

d) Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion y de la
ordenacion urbanistica. La resolucion expresa denegatoria debera ser motivada.

e) La resolucion expresa debera notificarse en el plazo maximo de tres meses;
transcurrido este plazo podra entenderse, en los términos previstos por la legislacion
del procedimiento administrativo comiin, otorgada la licencia. En todo caso, el
comienzo de cualquier obra o uso al amparo de la licencia, requerird comunicacion
previa al Ayuntamiento al menos con diez dias de antelacion.
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Plazos y caducidad de la licencia.

1. Las licencias se otorgaran por un plazo determinado tanto para iniciar como para
terminar los actos amparados por ella. En caso de que no se determine expresamente,
se entenderan otorgadas bajo la condicion legal de la observancia de un afio para
iniciar las obras y de tres afios para la terminacion de éstas.

2. Se podran conceder prorrogas de los referidos plazos por una sola vez y por un
plazo no superior al inicialmente acordado, previa solicitud expresa del interesado
antes de que concluyan los plazos determinados y siempre que la licencia sea
conforme con la ordenacion urbanistica vigente en el momento de la concesion de la
prorroga.

3. Se declarara de oficio o a instancia de cualquier persona, y siempre previa
audiencia del interesado, la caducidad de la licencia, una vez transcurridos cualquiera
de los plazos sefialados en los apartados anteriores.

4. La declaracion de caducidad extinguira la autorizacion, no pudiéndose iniciar ni
proseguir los actos, si no se solicita y obtiene una nueva licencia. Transcurrido el
plazo de dos meses desde la notificacion de la declaracion de caducidad sin que se
haya solicitado la licencia o ésta haya sido denegada, procedera declarar la
constitucion de la parcela o solar correspondiente en la situacion de venta forzosa
para su ejecucion por sustitucion en los términos que sefialan los articulos 150 a 152
de la LOUA.

Licencias urbanisticas disconformes con la nueva ordenacion urbanistica.

Cuando las licencias urbanisticas resulten disconformes con la nueva ordenacion
urbanistica, en virtud de la aprobacion de planeamiento prevalerte o innovacion del
vigente al otorgamiento de aquellas, y los actos no hayan concluido, cuando la
iniciacion o finalizacion de éstos pudiera llegar a dificultar de forma apreciable la
nueva ordenacion, el Ayuntamiento podra:

a) Declarar, motivadamente y previa audiencia a los interesados, la disconformidad
con la ordenacion urbanistica. Esta declaracion conllevara la inmediata suspension de
la eficacia de la licencia cuando los actos no se hayan iniciado, y la paralizacion
inmediata de los actos de edificacion amparados por la misma cuando éstos se hayan
iniciado. En ambos casos por un plazo maximo de cuatro meses.

b) Dentro del periodo de vigencia de la suspension legal y previa audiencia a los
interesados, declarar la revocacion de la licencia en todo o en parte, determinandose
las condiciones en los que los actos puedan ser iniciados o continuados y finalizados.
Se fijara, en su caso, la indemnizacion a que hubiere lugar.

Transmision y Modificacion de Licencias de Obras

1. Las licencias de obras podran transmitirse debiendo comunicarse por escrito al
Ayuntamiento. En el supuesto de que la licencia estuviese condicionada por aval o
cualquier otro tipo de garantia, no se entendera autorizada la transmision hasta tanto
el nuevo titular no constituya idénticas garantias a las que tuviese el transmitente.

Si las obras se hallan en curso de ejecucion, debera acompafiarse acta en que se
especifique el estado en que se encuentran, suscrita de conformidad por ambas partes.
La falta de cumplimiento de estos requisitos, dara lugar a que las responsabilidades
que se deriven del cumplimiento de la licencia seran exigibles indistintamente al
antiguo y al nuevo titular de la misma.

2. Requeriran expresa modificacién de la licencia de obras las alteraciones que
pretendan introducirse durante la ejecucion material de las mismas.

Ordenanza de Tramitacion.

El Ayuntamiento de Motril podra someter a aprobacion una Ordenanza de
Tramitacion, que regulara las condiciones documentales y procedimentales que han
de cumplir los expedientes de solicitud de licencias urbanisticas reguladas en estas
Normas.

Capitulo 2 El Deber de Conservacion

Seccién 12: De las obras de urbanizacion

Deber de conservacion de las obras de urbanizaciéon

1. La conservacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las
dotaciones y los servicios publicos, corresponde al Ayuntamiento o a los propietarios
agrupados en entidad urbanistica, de conformidad con lo previsto en la legislacion
vigente.

2. Salvo lo dispuesto en el apartado siguiente, corresponde al Ayuntamiento la

conservacion de las obras de urbanizacién realizadas por privados o como
consecuencia de una actuacion realizada a través de los sistemas de actuacion.

La asuncion por el Ayuntamiento de la conservacion solo se producira en el momento
de la recepcion por el mismo de las correspondientes obras. Hasta dicho momento el
deber de conservacion correspondera en todo caso a la persona o entidad ejecutora de
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la urbanizacion, teniendo los costes correspondientes la consideracion de gastos de
urbanizacion.

3. La conservacion de las obras de urbanizacion corresponde a los propietarios de
solares, agrupados legalmente en entidad urbanistica de conservacion, en los mismos
términos que dispone el apartado anterior para el Ayuntamiento y con independencia
de que las obras sean o no de primera ejecucion, en los siguientes supuestos:

a) Cuando haya sido asumida voluntariamente por cualquier procedimiento.

b) Cuando los solares estén comprendidos en unidades de ejecucion o ambitos
delimitados a este solo efecto para los que el planeamiento urbanistico asi lo
disponga.

Entidades de Conservacion

1. Las entidades urbanisticas de conservacion, son entidades de Derecho publico, de
adscripcion obligatoria y personalidad y capacidad juridica propia para el
cumplimiento de sus fines, desde su inscripcion en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras. Estaran sujetas a la tutela del Ayuntamiento y podran
solicitar y obtener de éste la aplicacion de la via de apremio para la exigencia de las
cuotas de conservacion que corresponda satisfacer a los propietarios. La participacion
en los gastos de conservacion se determinara:

a) Con arreglo a lo que dispongan los estatutos de la entidad urbanistica de
conservacion.

b) En su defecto, a tenor de lo que les haya correspondido en el sistema de ejecucion
de la unidad de ejecucion correspondiente.

¢) En dltimo término, conforme a la que les esté asignada en la comunidad de
propietarios, si se hubiere constituido una en régimen de propiedad horizontal.

2. Su constitucién y continuidad serd obligatoria cuando asi lo establezca el
planeamiento de acuerdo con lo establecido en el articulo 153 de la LOUA, y en

particular se establece tal obligatoriedad para los siguientes sectores de suelo
urbanizable sectorizado:

- Todos los definidos para desarrollo turistico: PLA-1, PLA-2 Y TOR-2, excluyendo
los suelos de Sistemas Generales o Sistemas Locales definidos en este PGOU.

Recepcion de las obras de urbanizacion

1. La recepcion de las obras de urbanizacion correspondera siempre al Ayuntamiento,
de oficio o a instancia de la persona responsable de la ejecucion, conservacion y
entrega de dichas obras.

2. La recepcion de las obras requerira la presencia del Alcalde o su delegado, asistido
por facultativo municipal o designado por el Ayuntamiento, del facultativo encargado
de la direccion de las obras y de la persona o entidad, publica o privada, responsable
de la actuacion de acuerdo con el sistema de actuacion aplicado, asistido de
facultativo si lo estima oportuno.

Si las obras se encontraran en buen estado y con arreglo a los proyectos y a las
prescripciones previstas, se daran por recibidas. Se levantara la correspondiente Acta,
comenzando entonces, sin perjuicio de la asuncion por el Municipio o por la Entidad
responsable conforme a lo expuesto en la Normas anteriores, el plazo de garantia, que
sera de un afio.

Durante el afio de garantia, la persona o entidad que hubiera entregado las obras al
Municipio respondera de cuantos defectos y vicios de construccion sean apreciados,
debiendo proceder a su reparacion o subsanacion. En caso de incumplimiento de esta
obligacion, el Ayuntamiento podra ejecutar la garantia prestada para asegurar las
obras de urbanizacion, que s6lo podra ser cancelada y devuelta al término del aio de
garantia.

3. Cuando las obras no se hallen en estado de ser recibidas se hara constar asi en el
acta, debiendo figurar también los defectos observados y las medidas precisas para
subsanarlos y el plazo maximo en el que éstas deberan ser ejecutadas.

4. La persona o entidad responsable de la actuacion, o en su defecto, la que
materialmente haya ejecutado las obras podran solicitar la recepcion de las obras de
urbanizacion desde el momento en que éstas hayan quedado totalmente terminadas,
acompanando a la solicitud el certificado final de las obras emitido por el director de
éstas o técnico legalmente competente para ello. El acto de recepcion debera
producirse dentro de los cuatro (4) meses siguientes a la presentacion de la solicitud,
salvo que el Ayuntamiento acuerde, dentro de los dos primeros meses del mismo,
prorrogarlo en dos meses mas. Este acuerdo de prorroga deberd motivarse ya fuera
por el nimero de solicitudes pendientes o bien por la entidad o complejidad de las
obras a recibir. Transcurrido el plazo maximo para la recepcion de las obras sin que
ésta haya tenido lugar, se entendera producida por ministerio de la ley, quedando
relevado el solicitante de su deber de conservacion y comenzando a partir de dicho
momento el computo del afio de garantia a que se ha hecho referencia en el apartado
segundo de esta Norma.

5. Podran ser objeto de recepcion parcial aquellas partes de obra susceptibles de ser
ejecutadas por fases que puedan ser entregadas de forma independiente al uso
publico, seglin se establezca en el correspondiente instrumento de planeamiento.

Seccion 22: De edificaciones e inmuebles en general

Deber de Conservacion y de rehabilitacion.
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1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los
trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo
momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

2. Los deberes expuestos en el nimero anterior también seran de aplicacion a las
instalaciones y carteles de forma adecuada a su naturaleza.

3. El Ayuntamiento podra ordenar, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la
ejecucion de las obras necesarias para conservar aquellas condiciones, con indicacion
del plazo de realizacion.

4. En caso de incumplimiento por parte del obligado de los deberes de rehabilitacion
y conservacion sera de aplicacion lo dispuesto en los articulos 150, 151 y 152 de la
LOUA, mediante la ejecucion por sustitucion del propietario que haria las veces de
agente conservador o rehabilitador.

Contenido del Deber de Conservacion.

1. El deber de los propietarios de edificios alcanza hasta la ejecucion de los trabajos y
obras cuyo importe tiene como limite el del contenido normal del deber de
conservacion.

2. El contenido normal del deber de conservacion esta representado por la mitad del
valor de una construccién de nueva planta, con similares caracteristicas e igual
superficie util o, en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexistente,
realizada con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea autorizable.

3. Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecutaran a costa de los propietarios
dentro del limite del deber normal de conservacion que les corresponde; cuando lo
rebasen se complementaran econémicamente y con cargo a fondos del Ayuntamiento
(ayudas publicas, bonificaciones sobre tasas por expedicion de licencias), si redundan
en mejoras o beneficios de interés general.

Inspeccion periddica de construcciones y edificaciones.

1. Por instrumento de planeamiento, y en su defecto mediante la correspondiente
ordenanza, se podran delimitar 4reas en las que los propietarios de las construcciones
y edificaciones comprendidas en ella deberan realizar, con la periodicidad que se
establezca, una inspeccion dirigida a determinar el estado de conservacion de las
mismas. Estas dreas podran establecerse para la realizacién de dicha inspeccion sdlo
en las construcciones y edificios del ambito delimitado que estén catalogadas o
protegidas o tengan una antigliedad superior a cincuenta afios.

2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de las inspecciones deberan
consignar el resultado de las mismas en los términos que sefala el articulo 156 d la
LOUA (descripcion de los desperfectos, medidas recomendadas, grado de ejecucion
de medidas adoptadas, etc.).

3. El Ayuntamiento podra requerir a los propietarios los informes técnicos de las
inspecciones periodicas, y en caso de comprobar que éstas no se han realizado,
ordenar su practica o realizarlas en sustitucion y a costa de los obligados.

Conservacion, Consolidacion y Mejora de los Bienes Inmuebles Declarados de Interés
Cultural.

La conservacion, consolidacion y mejora de los bienes inmuebles declarados de
interés cultural, de conformidad con la Ley 16/1985, de 25 de Junio, del Patrimonio
Historico Espaiiol o inscritos en el Catdlogo General del Patrimonio Historico

Andaluz, conforme a la Ley 1/1991 del Patrimonio Historico de Andalucia, se atendra
a las disposiciones de dichos textos legales, sin perjuicio de lo establecido en este
Plan General y en los instrumentos de ordenacion que lo desarrollen o complementen.

Deber de Conservacion de los Inmuebles Catalogados por el Planeamiento.

1. La catalogacion de edificios o elementos de interés histdrico-artistico comporta la
obligacion de su conservacion, proteccion y custodia. Los deberes que se deriven de
la atencion a los expresados fines corresponden a sus respectivos propietarios y a la
Administraciéon Publica en la parte que le corresponda segun lo previsto en la
legislacion vigente.

2. La catalogacién como de interés historico-artistico de un edificio o elemento
excepttia al mismo del régimen comun de declaracion de estado ruinoso, e implica la
prohibicién de instalacion en el mismo de toda clase de elementos superpuestos
ajenos a la edificacién, como anuncios, carteles, banderines, cables, postes o
marquesinas, salvo en los supuestos que mediante Ordenanza regulare el
Ayuntamiento.

3. Sin perjuicio de lo establecido en este Plan General, mediante Plan Especial u
Ordenanza podra regularse el contenido del deber de conservacion de inmuebles o
elementos objeto de especial proteccion urbanistica.

4. Quiénes sin licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse a las condiciones en ellas
sefialadas, derribaren o desmontaren un edificio o elemento catalogado o parte de él,
asi como los que como propietarios, autoricen su derribo o desmontaje, seran
obligados solidariamente a su reconstruccion, sin perjuicio de las sanciones
econdmicas que procedan.
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Ruina urbanistica.

1. Procederd la declaracion de la situacién legal de ruina urbanistica de una
construccion o edificacion en los siguientes supuestos, seglin establece el articulo 157
de la LOUA:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la que esté en
situacion de manifiesto deterioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y
consolidacion estructural supere el limite del deber normal de conservacion.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las
recomendaciones de los informes técnicos correspondientes al menos a las dos
ultimas inspecciones periodicas, el coste de los trabajos y obras realizados como
consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse, supere
el limite del deber normal de conservacion, con comprobacion de una tendencia
constante y progresiva en el tiempo al incremento de las inversiones precisas para la
conservacion del edificio.

2. Antes de declarar la ruina de una edificacion, el Ayuntamiento podra adoptar la
resolucion de rehabilitar o conservar el inmueble, e iniciara las obras necesarias en un
plazo maximo de seis meses, hasta eliminar el estado fisico de ruina. El propietario
debera sufragar el importe de las obras hasta donde alcance su deber de conservacion.
3. Corresponde al Ayuntamiento la declaracion de la situacion legal de ruina
urbanistica previo procedimiento instruido, en el que, en todo caso, debera darse
audiencia al propietario y demas titulares de derechos afectados.

Efectos de la declaracion de ruina urbanistica.

1. La declaracion de ruina urbanistica deberd disponer las medidas necesarias para
evitar dafios a personas y bienes, y pronunciarse sobre el incumplimiento o no del
deber de conservacion de la construccion. En ninglin caso cabra apreciar dicho
incumplimiento cuando la ruina sea causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa
de tercero, asi como cuando el propietario haya sido diligente en el mantenimiento y
uso del inmueble.

2. La declaracion de ruina constituird al propietario en las obligaciones de:

a) Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a la demolicion, salvo que se
trate de una edificacion catalogada, protegida o sujeta a procedimiento dirigido a la
catalogacion o al establecimiento de un régimen de proteccion integral, en cuyo caso
no procede la demolicion.

b) Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarias para
mantener, y en su caso, recuperar la estabilidad y la seguridad, en los restantes
supuestos. En este caso, el Ayuntamiento podra convenir con el propietario los
términos de la rehabilitacion definitiva. De no alcanzarse acuerdo, el Ayuntamiento
podra optar entre ordenar las obras de rehabilitacion necesarias, con otorgamiento
simultdneo de ayuda econdmica adecuada, o proceder a la expropiacién o a la
sustitucion del propietario incumplidor aplicando la ejecucion forzosa en los términos
seflalados en la LOUA.

3. La declaracion legal de ruina urbanistica comportara la inclusion de la construccion
o edificaciéon en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas,
habilitandose al propietario el plazo de un afio para que ejecute, en su caso, las obras
de restauracion pertinentes. El transcurso del citado plazo conllevara la colocacion de
la construccion o edificacion en situacion de venta forzosa para su ejecucion por
sustitucion, debiéndose iniciar de oficio o a instancia de parte, en el plazo de seis
meses, el correspondiente concurso que se tramitara con arreglo a lo previsto en los
articulos 151 y 152 de la LOUA.

Ruina fisica inminente.

1. Cuando una construccién amenace con derruirse de modo inminente, con peligro
para la seguridad publica o la integridad del patrimonio protegido por la legislacion
especifica o por el instrumento de planeamiento, el Alcalde estara habilitado para
disponer cuantas medidas sean precisas, incluido el apuntalamiento de la construccion
o edificacion y su desalojo. La adopcion de estas medidas no presupone ni implica la
declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica.

2. El Ayuntamiento sera responsable de los dafios y perjuicios que resulten de las
medidas a que se refiere el apartado anterior, sin que ello suponga exencion de la
responsabilidad que incumbe al propietario. Las indemnizaciones que satisfaga el
Ayuntamiento seran repercutibles al propietario hasta el limite del deber normal de
conservacion.

Ordenes de ejecucion de obras de conservacion y mejora.

1. El Ayuntamiento dictara ordenes de ejecucion de obras de reparacion,
conservacion y rehabilitacion de edificios y construcciones deteriorados, en
condiciones deficientes paras su uso efectivo, o cuando se pretenda la restitucion de
su aspecto originario.

2. El incumplimiento injustificado de las ordenes de ejecucion habilitara al
Ayuntamiento para adoptar cualquiera de las siguientes medidas:

a) Ejecucion subsidiaria a costa del obligado, hasta el limite del deber normal de
conservacion.
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b) Imposicion de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima mensual, por
valor minimo, cada una de ellas, del diez por ciento (10%) del coste estimado de las
obras ordenadas. El importe de las multas impuestas quedara afectado a la cobertura
de los gastos que genere efectivamente la ejecucion subsidiaria de la orden
incumplida, a los que habra que sumar los intereses y gastos de gestion de las obras.
¢) La expropiacion del inmueble, previa declaracion de incumplimiento del deber de
conservacion, o la colocacion del mismo en situacion de ejecucion por sustitucion,
mediante el correspondiente concurso regulado en los articulos 151 y 152 de la
LOUA, que sera instado, en su caso, antes de la declaracion de ruina.

Ordenanza Municipal.

Se habilita al Ayuntamiento mediante la correspondiente Ordenanza, para dictar
ordenes de ejecucion de obras de mejora en toda clase de edificios para su adaptacion
al entorno. Los trabajos y las obras ordenadas se referiran a elementos ornamentales y
secundarios del inmueble de que se trate al objeto de hacer efectivo el mantenimiento
de las condiciones de seguridad, seguridad y ornato publico de los inmuebles en
general.

Capitulo 3 Disciplina Urbanistica

Inspeccion urbanistica.

1. El Ayuntamiento de Motril ejercera la inspeccion urbanistica dentro de sus
competencias y de acuerdo con legislacion vigente, siendo una potestad dirigida a
comprobar que los actos de parcelacion urbanistica, urbanizacion, construccion o
edificacion, instalacion y de uso del suelo y del subsuelo se ajustan a la legislacion y
ordenacion urbanistica.

2. Los inspectores gozan de plena autonomia y tienen, a todos los efectos, la
condicion de agentes de la autoridad. La negativa no fundada a facilitar la
informacion solicitada constituira obstaculizacion del ejercicio de la potestad de
inspeccion y tendra la consideracion de infraccion administrativa.

Proteccion de la legalidad urbanistica.

El Ayuntamiento de Motril velara por la proteccion de la legalidad de conformidad
con las medidas, de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del
orden juridico perturbado, previstas en los articulos 181 a 190, ambos inclusive, de la
LOUA (Capitulo V del Titulo VI).

Infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneren las
prescripciones contenidas en la legislacion y el planeamiento urbanisticos, tipificadas
y sancionadas en aquélla.

2. Toda infraccion urbanistica llevara consigo la adopcion de las siguientes medidas:

a) Las precisas para la proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del
orden urbanistico perturbado.

b) Las que procedan para la exigencia de la responsabilidad sancionadora y
disciplinaria administrativa o penal.

¢) Las pertinentes para el resarcimiento de los dafios y la indemnizacion de los
perjuicios a cargo de quienes sean declarados responsables

3. El Ayuntamiento de Motril adoptara las medidas dirigidas a la reposicion de la
realidad fisica alterada al estado anterior a la comision de la infraccion.

4. Se estara a lo dispuesto en el Titulo VII de la LOUA sobre infracciones
urbanisticas y sanciones.

Titulo 9 Normativa de Proteccion

Capitulo 1 Normas Generales

Ambito de aplicacién

1. Sin perjuicio de la aplicacion directa de las prescripciones establecidas en las
legislaciones sectoriales, y, en su caso por lo previsto en Planes Especiales, las
medidas de proteccion y prevencion que se establecen en este Plan General y
Ordenanzas reguladoras que lo complementan, seran de obligado cumplimiento en
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todo el ambito del término municipal con independencia de la clasificacion de suelo
y, referidas al medio urbano, paisaje natural, cauces, y otros elementos del
patrimonio historico y cultural, etc.

2. Las citadas medidas constituyen en su conjunto una serie de determinaciones
formuladas por razones de seguridad, salubridad y estética de un lado, y de defensa
del patrimonio natural o histérico-cultural de otro, que habran de ser observadas por
todas aquellas personas fisicas o juridicas, de naturaleza publica o privada, en el
ejercicio de actos de edificacion y uso del suelo.

3.En las siguientes Normas se establecen las clases de instrumentos de proteccion, a
titulo enunciativo, sin perjuicio de lo dispuesto en las normas sectoriales que fueren
de aplicacion .

Patrimonio protegido

1. Seran instrumentos de proteccion especificos del patrimonio los establecidos con
caracter general por la legislacion sectorial, que se resefia en las presentes Normas
como de obligado cumplimiento.

2. Sin perjuicio de lo anterior, el Catalogo, como instrumento complementario del
presente Plan, contiene las determinaciones relativas a la conservacion, mejora o en
general, especial proteccion de edificios, monumentos, jardines, parques naturales,
paisajes u otros bienes concretos, y, se aprueba simultdneamente con el presente Plan
General de Ordenacion Urbanistica, sin perjuicio de que puedan formularse y, en su
caso aprobarse otros de forma independiente La normativa de proteccion aplicable a
las edificaciones de interés historico-artistico existentes seran las establecidas en las
ordenanzas sobre edificios protegidos incluidas en el Catalogo.

Proteccién del Medio Fisico

Las determinaciones del Plan General estan afectadas por las del Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Granada, aprobado en fecha 6 de
marzo de 1987, sin embargo éste se ve puntualmente alterado en su limite de
proteccion por necesidades de ordenacion en aplicacion de lo previsto en la Memoria
de dicho PEPMF: en el apartado 2. Alcance y Efectos del Plan Especial: 2.2
(referidas a la eficacia respecto del planeamiento local) y 2.3 (Plan Especial y la
clasificacion de suelo); y apartado 4. Marco genérico de la ordenacion (apartados:
4.2, 4.6.b, y 4.6.c); y que quedan debidamente justificadas en los documentos de
Analisis, Sintesis y Diagnosis del presente PGOU. Asimismo, queda alterado
puntualmente su contenido introduciendo mayores restricciones de uso que las
establecidas en las Normas 40 y 41 del referido Plan Especial respecto de los espacios
protegidos existentes en el Término Municipal.

Prevencion medioambiental

La evaluacion de las repercusiones ambientales de los proyectos publicos y privados,
se regiran por lo dispuesto por la normativa especifica, que a titulo enunciativo se
reseflan a continuacion:

1. Normativa estatal: Real Decreto Legislativo 1302/1986, de 28 de Junio, de
Evaluacion de Impacto Ambiental, modificados por el RDL 9/2000, de 6 de octubre y
Ley 6/2001, de 8 de Mayo; y disposiciones vigentes de su correspondiente
Reglamento, aprobado por el Real Decreto 1131/1988, de 30 de septiembre.

2. En el ambito de la Comunidad Autéonoma de Andalucia: Ley 7/1994, de 18 de
mayo, de Proteccion Ambiental; Decreto 292/1995, de 12 de diciembre por el que se
aprueba el Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental; Decreto 153/1996, de
30 de abril de 1996, por el que se aprueba el Reglamento de Informe Ambiental ;
Decreto 297/1995, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Calificacion Ambiental; el Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995, de 20 de
febrero), etc.

3. Se someteran preceptivamente al procedimiento de Evaluacion de Impacto
Ambiental, Informe Ambiental, o Calificacion Ambiental, las actuaciones
comprendidas en los Anexos primero, segundo y tercero respectivamente de la Ley
7/1994, de Proteccion Ambiental conforme a los procedimientos previstos en los
Reglamentos antes citados; sin perjuicio de la sujecion de cualesquiera otras que se
fueran incorporando a dicho marco legal.

4. Sin perjuicio del sometimiento de determinadas actuaciones a los procedimientos
de proteccion ambiental reglados y preceptivos segun se indica en al apartado
anterior, se prevé como instrumentos de proteccion del medio fisico, la posibilidad
de que el Ayuntamiento pueda exigir o realizar estudios de impacto a efectos
ambientales de caracter y competencia municipal en los que se puedan evaluar las
consecuencias de determinadas actuaciones, ya sean edificaciones, instalaciones u
obras. La regulacion de actuaciones sometidas al mismo se regularan
pormenorizadamente mediante la correspondiente Ordenanza en el ambito de las
competencias municipales y de forma coordinada con las distintas areas implicadas (
medio ambiente, agricultura, etc. )

Medidas de proteccion del suelo y paisaje.

1. Sin perjuicio del sometimiento , en su caso , a las medidas de prevencién ambiental
aplicables en cada caso para aquellos supuestos contemplados en los Anexos de la
Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental , las solicitudes de licencia
urbanistica para la realizacion de cualquier obra o actividad que lleve aparejada la
realizacion de movimiento de tierras en pendientes superiores al 10 %, o que afecten
a una superficie de mas de 2500 metros cuadrados o a un volumen superior a 5000
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metros ctbicos, deberan ir acompanadas de la documentacion y estudios necesarios
para garantizar la ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad
de los suelos.

2. La concesion de licencia podra realizarse tnicamente cuando se justifiquen
debidamente dichos extremos, y quedara condicionada a la no apariciéon de impactos
negativos, asi como a la adopcion de las medidas necesarias para su correccion. Para
la concesion de la licencia podran exigirse garantias que permitan asegurarse la
realizacion de las actuaciones correctoras necesarias para garantizar la estabilidad de
los suelos.

3. La creacion de vertederos y otros depositos de desechos se sujetara a lo dispuesto
por la legislacion sectorial aplicable.

4. No resultara necesaria la obtencion de previa licencia para los movimientos de
tierra previstos en proyectos previamente aprobados por la Administracion
urbanistica siempre que estos incorporen las correspondientes medidas de prevencion
ambiental y se hayan sometido a los procedimientos aplicables.

5. Los desmontes o terraplenes que fuese necesario establecer por causa de la
topografia no deberan alterar el paisaje, para lo cual debera darseles un tratamiento
superficial que incluye incluso la repoblacion o plantacion. En el caso de que estos
desmontes o terraplenes hubiesen de ser excesivos y afectasen desfavorablemente al
entorno se evitaran recurriendo a los muros de mamposteria y, en casos extremos a
tuneles o viaductos.

6. A fin de preservar la calidad estética del paisaje, no se concedera autorizacion por
el Ayuntamiento a los Planes, Proyectos o actos que puedan ocasionar la destruccion,
deterioro o desfiguracion del paisaje natural.

7. Asimismo las afecciones y medidas correctoras mas significativas tendran en
cuenta los aspectos relacionados con contaminacion atmosférica, prevencion del
ruido, permeabilidad territorial, proteccion del sistema hidrologico, ecosistemas de
interés proximos, afeccion del planeamiento urbanistico y medidas de recuperacion
paisajistica.

Medidas de Proteccion atmosférica

1. No se concedera licencia urbanistica ni de apertura para la implantacion de
actividades que, a través de su incidencia atmosférica, afecten negativamente a los
nucleos de poblacion o a los espacios protegidos especialmente por este Plan.

2. En las obras de urbanizacion o edificacion o cualquier otra actuacion susceptible de
originar contaminacion atmosférica serd obligatorio humedecer los materiales y/o
adoptar medidas que eviten la produccion de polvo.

3. En todo caso para la autorizacion de actividades que pueden provocar emisiones a
la atmdsfera y/o ruidos o vibraciones se tendra en cuenta lo dispuesto en la Ley de
Proteccion Ambiental de Andalucia y Reglamento de Calidad del Aire de Andalucia.

Proteccion del arbolado y terrenos forestales

1. Se consideraran masas arboreas sujetas a las determinaciones de las presentes
Normas las que retinan algunas de las siguientes caracteristicas:

a) Se encuentren localizadas en cualquier clase de Sistemas Generales o Locales.
b) Se siten en zonas de uso o dominio publico o de proteccion de infraestructuras.

c) Estén integradas en espacios catalogados por el Plan Especial de Proteccion del
Medio Fisico de la Provincia de Granada y/o por el Inventario de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia o se encuentren en zonas expresamente sefialadas en la
documentacién de este Plan.

d) A los efectos de proteccion se incluyen las zonas verdes arboladas de los Suelos
urbanos y aptos para urbanizar o urbanizables.

2. Con caracter general queda prohibida la tala de masa arbdrea y vegetacion
arbustiva, asi como de arboles aislados, de titularizad publica o privada, debiendo ser
protegidos, conservados y mantenidos en buen estado en sus plantaciones.

Excepcionalmente, previa obtencion de la correspondiente licencia, podra autorizarse
la tala de ejemplares vegetales, de propiedad publica o privada, por causas
justificadas y siempre que, en su caso, se garantice su trasplante o reposicion, todo
ello sin perjuicio de las autorizaciones administrativas que sea necesario obtener de la
autoridad competente en razon de la materia.

En cualquier trabajo publico o privado en el que las operaciones de las obras y el paso
de vehiculos y maquinas puedan afectar a los arboles existentes deberan tomarse
todas las medidas necesarias para evitar ocasionar dafio alguno a dichos arboles.

3. Son causas justificadas de la tala del ejemplar vegetal: a) que esté afectado por
plaga o enfermedad que, irremediablemente, provoque, en un corto espacio de
tiempo, la muerte del vegetal por la ausencia del tratamiento fitosanitario que la
impida; b) que suponga un manifiesto peligro para la integridad fisica de las personas,
viviendas, infraestructuras, etc, y siempre y cuando no exista otra alternativa a la tala
para evitar este peligro.

4. En cualquier caso, la tala o poda de arboledas publicas y privadas requiere de
informe favorable de los técnicos municipales del Servicio de Medio Ambiente,
Parques y Jardines, que justifique tal operacién y garantice el tratamiento especifico
que cada poda requiera para prevenir la belleza y la salud del arbol.

5. Los promotores de obras de iniciativa publica o privada que puedan afectar
material vegetal (arboles, palmeras, masas arboreas o arbustivas, etc.) deberan incluir
en el proyecto uno parcial en el que se sefialen todos los elementos vegetales
existentes, tanto en el propio solar como en la via publica, colindantes con la obra a
realizar, debiendo tomarse como prioridad en su redaccion la integracion en el nuevo
entorno de este material vegetal.
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6. Solo en el caso de que no sea posible la integracion del material vegetal en el
nuevo entorno, y previo informe favorable de los técnicos municipales del Servicio de
Medio Ambiente, Parques y Jardines, el proyecto citado determinara el trasplante del
material vegetal a otro lugar que los técnicos municipales determinen, incluyéndose
dentro del presupuesto de ejecucion la correspondiente partida econdmica que
garantice su realizacion.

7. El trasplante se realizara siempre bajo la supervision técnica del personal del
Servicio de Medio Ambiente, Parque y Jardines, siendo prioritario el ubicarlos lo mas
cerca posible de su situacion primitiva. En todo caso, el coste de la realizacion del
trasplante correra a cargo del promotor de las obras.

8. No obstante, si por causa de negligencia en la realizacion del trasplante, el
ejemplar trasplantado sufriese dafios irreparables, el promotor estara obligado a
reponer este ejemplar por otro de igual variedad, tamafio y edad, en el lugar que los
Servicios Municipales competentes estimen oportuno.

9. El incumplimiento de lo ordenado en esta norma serd sancionado por la
Administracion Municipal mediante la tramitacion del correspondiente procedimiento
sancionador.

Igualmente seran motivo de sancion:
a) Depositar materiales de obra en los alcorques del arbolado.

b) Verter acidos, jabones o cualquier producto nocivo para el arbol, en los alcorques o
cercania de éstos.

c) Clavar carteles, sujetar cables, etc. en los arboles.

10. Cuando, por los dafos ocasionados a un arbol, o por necesidades de obra, éste
quedase dafiado, muerto o fuera necesario suprimirlo, la Administracion valorara el
arbol siniestrado en todo o en parte, a los efectos de indemnizacion de acuerdo con
los criterios que al efecto establezca el 6rgano competente de Agricultura y/o Medio
Ambiente.

11. Los Planes Parciales que en desarrollo de este PGOU se formulen habran de
contener previsiones concretas en torno al mantenimiento, mejora y defensa de las
masas arboreas que existan o se implanten en los correspondientes sectores, siendo
exigibles en todo caso dichas previsiones para todos los proyectos de urbanizacion.

Los instrumentos de planeamiento habran de dedicar una porcién de los suelos
destinados a zona verde publica y privada a integrar dentro de si las zonas arboladas
existentes en los ambitos territoriales correspondientes, velando, en lo posible, por la
no afeccion de las zonas arboladas.

12. A los efectos de lo establecido en la Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de
Andalucia los montes de dominio publico se consideran en este Plan como suelo no
urbanizable de especial proteccion. Asimismo el resto de terrenos forestales y de
vocacion forestal existentes en el término municipal se han clasificado como suelo no
urbanizable de proteccion especial en cumplimiento de la citada normativa.

13. Las masas forestales existentes encuentran el limite a su aprovechamiento
productivo en la necesidad de su conservaciéon como partes ambientales del paisaje.
En todo caso, la pérdida total o parcial de cubierta vegetal como consecuencia de un
incendio forestal no alterara la clasificacion del suelo ni la calificacion juridica de
dicha superficie como terreno forestal.

14. Las actuaciones publicas o privadas sobre los terrenos forestales quedan
supeditadas al cumplimiento de lo dispuesto en la citada Ley 2/1992, de 15 de junio,
Forestal de Andalucia y normativa concordante de aplicacion conformada a titulo
enunciativo por el Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento Forestal de Andalucia; y, Ley 5/1999, de 29 de junio, de Prevencion y
lucha contra los incendios forestales de Andalucia.

Sobre aguas y recursos hidricos.

Con caracter general, y al objeto de proteger los recursos hidricos, seran de
aplicacion la legislacion sectorial conformada basicamente por el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Aguas, el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico y las disposiciones
concordantes no derogadas por la citada Ley ; Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de
diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento de las aguas
residuales urbanas, y el Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, que desarrolla el
anterior.

Normativa Sectorial de obligado cumplimiento.

1. La legislacion sectorial sera de aplicacion con caracter general para todo el término
municipal y para cualquier tipo de actuacion en las que, en funcion de la materia,
confluyan competencias concurrentes de otra Administracion Publica.

2. No obstante lo anterior, las licencias o autorizaciones otorgadas por otras
Administraciones Piblicas no eximen a sus titulares de obtener las correspondientes
licencias municipales conforme asimismo a la normativa urbanistica, Plan General de
Ordenacion Urbanistica y Ordenanzas Municipales que lo complementan.

3. Con caracter enunciativo, seguidamente se relaciona la normativa sectorial que,
siendo competencia de la Administracion del Estado o de la Comunidad Auténoma
de Andalucia, segun la materia, inciden en la planificacion y ejecucion urbanistica del
territorio, estableciendo protecciones del dominio publico y limitaciones con la
imposicion de servidumbres en sus areas de influencia segun las previsiones
contenidas en dicha legislacion y que seran de obligado cumplimiento tanto para los
particulares como para la Administracion:

a) Costas:
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Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.
Real Decreto 1471/ 1989, de 1 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento
para el desarrollo y ejecucion de la Ley de Costas.

Decreto 334/ 1994, de 4 de octubre, por el que se regula el procedimiento para la
tramitacion de autorizaciones de vertido al dominio publico maritimo-terrestre y de
uso en la zona de servidumbre de proteccion. (Consejeria de Medio Ambiente de la
Junta de Andalucia).

b) Aguas (Dominio Publico Hidraulico) :

Real Decreto Legislativo 1/ 2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas, y demas disposiciones vigentes concordantes en la
materia.

c) Puertos:

Ley 27/ 1992, de 24 de noviembre, de Puertos del Estado y la Marina Mercante.
Orden de 18 de junio de 1999, por la que se aprueba el Plan de Utilizacion de
Espacios Portuarios del Puerto de Motril. (Ministerio de Fomento).

d) Carreteras:

Ley 25/ 1988, de 29 de julio, de Carreteras

Real Decreto 1812/ 1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Carreteras.

Ley 8/ 2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia (Comunidad Autéonoma de
Andalucia).

e) Patrimonio Historico:

Ley 16/ 1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdorico Espafiol.

Real Decreto 111/ 1986, de 10 de enero de desarrollo parcial de la Ley de Patrimonio
Historico Espaiiol.

Ley 1/ 1991, de 3 de julio, de Patrimonio Historico de Andalucia.

Decreto 19/ 1995, de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
y Fomento del Patrimonio Historico de Andalucia.

f) Medio Ambiente

Real Decreto Legislativo 1302/1986, de 28 de Junio, de Evaluacion de Impacto
Ambiental, modificados por el RDL 9/2000, de 6 de octubre y Ley 6/2001, de 8 de
Mayo; y disposiciones vigentes de su correspondiente Reglamento, aprobado por el
Real Decreto 1131/1988, de 30 de septiembre.

Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental; Decreto 292/1995, de 12 de
diciembre por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental;
Decreto 153/1996, de 30 de abril de 1996, por el que se aprueba el Reglamento de
Informe Ambiental ; Decreto 297/1995, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Calificacion Ambiental; el Reglamento de Residuos (Decreto
283/1995, de 20 de febrero), etc.

g) Vias Pecuarias:
Ley 3/1995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias.

Decreto 155/1998, de 21 de julio por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

h) Fauna y flora silvestres:

Ley 4/1989, de 27 de marzo, de conservacion de los espacios naturales y de la flora y
fauna silvestres.

Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia

i) Forestal:
Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia

Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento Forestal
de Andalucia.

Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencion y lucha contra incendios forestales de
Andalucia

Capitulo 2 Prevencion Ambiental del PGOU

norma 150
Ambito de aplicacién
Las normas establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion para suelos

urbanos no consolidados o urbanizables sectorizados que hayan de desarrollarse
mediante Plan Parcial como figura de Planeamiento.

Condiciones para todos los usos.

Se establecen a continuacion determinaciones de caracter ambiental que habran de
recogerse en las distintas fases de desarrollo previsto en suelo urbano no consolidado
y en suelo urbanizable sectorizado mediante Plan Parcial, Estudio de Detalle o
Proyecto de Urbanizacion.

Con independencia de las prescripciones legales establecidas por normativa sectorial
vigente, El correspondiente Plan Parcial y/o el Proyecto de urbanizacion debera
contener un andlisis previo de incidencia ambiental en el que justifiquen el
cumplimiento de las determinaciones contenidas en la presente norma.

a) Condiciones de planeamiento

1. Deberan definirse medidas para la integracion de los nuevos crecimientos urbanos
en las unidades de paisaje significativas definidas en el Estudio de Impacto
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Ambiental, y en su entorno inmediato. Se sefialaran las condiciones de borde urbano
con el espacio rural. Todo ello con el fin de garantizar la menor incidencia en el
medio de las nuevas infraestructuras y edificaciones.

2. Se deberan establecer medidas que permitan la ordenacion de los volimenes de las
edificaciones en relacion con las caracteristicas del terreno y el paisaje, con
establecimiento de criterios para su disposicion y orientacion en lo que respecta a su
percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos de vista mas
frecuentes, asi como la mejor disposicion de vistas de unos edificios sobre otros y del
conjunto hacia los panoramas exteriores. Especial atencion se prestara en las
tipologias en ladera, debiendo definir los planes parciales que las implanten
condiciones especificas en las ordenanzas particulares.

3.En la Evaluacion econdmica de los Planes Parciales ha de aparecer el gasto
estimativo correspondiente a la gestion de los residuos solidos urbanos, gasto que ha
de ser vinculante en cuanto a obligaciones de inversion.

4. Para la adecuada regulacion de los suelos costeros, deberan incorporarse las
determinaciones de la legislacion de Costas, en concreto las siguientes:

“En la zona afectada por la Z.S.P., los usos se ajustaran a lo dispuesto en los articulos
24 y 25 de la Ley 22/1988, de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta
zona con la autorizacion de la Comunidad Autéonoma, conforme a lo establecido en
los articulos 48.1 y 49 del R.D. 1112/1992, que modificé el Reglamento 1471/1988,
de Costas”.

b) condiciones de urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacion tendran que contener un Plan de Restauracion,
ambiental y paisajistico, de la zona de actuacion que abarque, entre otros, los
siguientes aspectos:

a. Analisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras o por actuaciones
complementarias de éstas, tales como:

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacion.

- Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las obras.
- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.
- Accesos y vias abiertas para la obra.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b. Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion
paisajistica de la actuacion y la recuperacion de las zonas deterioradas dedicando una
especial atencion :

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Descripcion detallada de los métodos de implantacion y mantenimiento de las
especies vegetales, que tendran que adecuarse a las caracteristicas climaticas y del
terreno de la zona.

- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilizasen para el
transito de maquinaria pesada.

- Las obras de urbanizacion y construccion de edificaciones en lo que respecta a la
técnica y materiales a emplear han de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de
los terrenos, sobre la base de los resultados de los estudios a realizar.

2. Se deberan establecer medidas minimizadoras de los efectos ambientales
producidos durante la fase de ejecucion de las edificaciones y obras, con especial
referencia a movimientos de tierra, desmontes, destino de los escombros generados y
reutilizacion de suelo vegetal, en su caso.

3. Se ha de garantizar la inexistencia de afectaciones sobre el suelo producidas por
vertidos de aceites, grasas y combustibles procedentes de maquinas y motores, tanto
en las obras de urbanizacion y edificacion como en otras actuaciones que necesiten
licencia de obras.

4. Los Proyectos de Urbanizacion incluirdn las medidas para garantizar el control
sobre los desechos y residuos solidos que se generaran durante las fases de
construccion y funcionamiento de los diferentes ambitos, mediante aquellas acciones
que permitan una correcta gestion de los mismos.

Para ello, entre otras medidas, el promotor del Proyecto, obligatoriamente, tendra que
poner a disposicion los residuos en las condiciones higiénicas mas idoneas para evitar
malos olores y derrames, y de forma que se faciliten las operaciones de recogida y
transporte.

No obstante lo anterior, las operaciones de gestion de residuos solidos urbanos y, en
su caso, el vertedero al que se destinen los residuos, tanto sean realizadas por la
Administraciéon como por particulares, han de contar con todas las autorizaciones
administrativas que en cada caso correspondan de acuerdo a la normativa vigente.

5. Ha de justificarse debidamente la existencia de la dotacion de agua necesaria para
los Planes Parciales, asi como la ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los
recursos hidricos de la zona, antes de la aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion.

6. En los nuevos desarrollos las redes de saneamiento y abastecimiento de cada zona
a urbanizar se dimensionaran teniendo en cuenta la posible influencia de las restantes
areas urbanizables, dada la posible acumulacion de caudales a evacuar y de la presion
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.

Asimismo, en los nuevos crecimientos, la red de saneamiento y drenaje de aguas
pluviales dispondra de sistema separativo siempre que haya posibilidad de vertido a
red general que sea igualmente separativa. Si no fuera posible, la red sera unitaria.

7. No se admitira el uso de fosa séptica en suelo urbano, siendo obligatoria la
conexion a la red general.

8. El origen del material de préstamo para rellenos sera de explotaciones debidamente
autorizadas por el Organismo competente.
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9. Se han de humectar los materiales productores de polvo cuando las condiciones
climatologicas sean desfavorables durante las obras de urbanizacion, edificacién o
cualquier otra actuacion que necesite licencia de obras.

10. Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse
para el desarrollo de nuevos sectores se describiran con el suficiente grado de detalle
de tal forma que se garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean
cuantificables deberan incluirse como una unidad de obra, con su correspondiente
partida presupuestaria.

Condiciones para Uso Industrial

1. Dentro del Suelo Urbanizable Industrial debera establecerse la compatibilidad de
usos entre las propias industrias, debiendo establecer las condiciones que aseguren la
ausencia de perjuicios ambientales. Dicha compatibilidad es especialmente necesaria
con los usos residenciales adyacentes.

2. En el desarrollo de los suelos urbanizables se deberan considerar las siguientes
recomendaciones medioambientales:

-Aspectos a contemplar en la evaluacion de la ubicacion y las consideraciones a tener
en cuenta para su disefio.

-Exigencias relativas a la construccion con indicacion de las medidas a adoptar.
-Practicas requeridas para su correcto funcionamiento.

3. Sin perjuicio de lo que dicten las Normas reguladoras de los distintos poligonos
industriales y actuaciones aisladas, todas las actividades e industrias que se
establezcan, deberan cumplir unas caracteristicas minimas de vertidos al
alcantarillado, que garanticen la efectividad y buen funcionamiento de las estaciones
depuradoras cualquier actividad que supere alguno de los parametros establecidos
quedara obligada a la adopcion de un sistema propio de correccion de sus aguas
residuales para cumplir con los limites fijados.

La justificacion del cumplimiento de dicha circunstancia deberd realizarse
expresamente en los proyectos de actividad que se presenten.

Seglin la naturaleza de la actividad y el volumen de aguas residuales, la autoridad
municipal podra obligar a la colocacién de una arqueta de control desde la que se
podra tomar muestras.

4. Toda actividad cuyo funcionamiento produzca un vertido potencialmente
contaminante debido a su caudal y/o caracteristicas fisicas, quimicas o biologicas que
no pueda ser tratado por el sistema de depuracion municipal ha de efectuar el
tratamiento de este vertido antes de su evacuacion a la red de saneamiento o, en su
caso, disponer de un Plan de Gestion de Residuos, de manera que se adapte a las
Normativas legales que le sean de aplicacion. En todo caso, estas actividades han de
adoptar las medidas de seguridad necesarias y técnicamente disponibles para evitar
vertidos accidentales.

5. Cualquier residuo toxico que pueda generarse en alguna actividad industrial en el
municipio, debe gestionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este tipo de
residuos, de la que destacan las siguientes disposiciones:

- Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento para
ejecucion de la Ley 20/1986.

- Real Decreto 925/1997, de 20 de junio, por el que modifica el Reglamento anterior.

- Decreto 283/1995, de 21 de noviembre, por el que aprueba el Reglamento de
Residuos de la Comunidad Autéonoma de Andalucia.

- Orden de 28 de febrero de 1989, por la que se regula la gestion de aceites usados.

- Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental de la Comunidad Auténoma
de Andalucia.

- Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos.

- Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la eliminacion de
Residuos mediante depdsito en vertedero.

6. Se recomienda que las actividades que se implanten en poligonos industriales
adopten, en su caso y en lo posible, medidas tales como:

- Uso de combustibles de bajo poder contaminante (gas, gasolinas libres de plomo,
etc.).

- Utilizacion de sistemas de regulacion de temperaturas y aislamiento térmico en los
edificios.

- Uso de tecnologia poco contaminante.
- Optimizar el rendimiento energético de las instalaciones de combustion industriales.

- Procurar el buen estado de los motores en general, y especialmente el de los
vehiculos de transporte, dado que ayudara a reducir los niveles de emision de gases y
de ruido.

7. El trafico de maquinaria pesada que se produce en la fase de construccion de
poligonos industriales, asi como el posterior trafico de vehiculos pesados para
transporte de mercancias ha de planificarse utilizando aquellas rutas que resulten
menos molestas para las poblaciones cercanas, creando para ello trazados que las
circunvalen y contando con la presencia de agentes municipales que controlen el
trafico. En el caso de existir una imposibilidad técnica para conseguirlo se facilitara
una circulacion fluida al atravesar las citadas poblaciones, limitando a su vez la
velocidad maxima para minimizar en lo posible la emision de ruidos, vibraciones y
gases.

8. Toda actividad que se implante en los Poligonos industriales tendra que disponer,
en su caso, de los medios propios de prevencion y extincion de incendios adecuados a
sus caracteristicas. En el caso de que existiera un grado suficiente de peligrosidad
debido a las caracteristicas de las actividades que se vayan implantando en los
Poligonos Industriales, se habrd de elaborar un Plan de Emergencia Exterior,
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contando para ello con el apoyo del Servicio de Bomberos correspondiente,
Proteccion Civil y otros Organismos implicados.

9. Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre las personas por la emision
de ruidos. Se deberan justificar los niveles que se indican en el Decreto 74/1996, de
20 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Calidad del aire.

10. Se ha de evitar la instalacion de industrias cuyos subproductos o residuos puedan,
por reaccion entre ello, originar sinérgicamente productos atun mas dafiinos que los
originales, independientemente de cualquiera que sea el estado natural de los mismos
(solido, liquido o gaseoso).

11. Las actividades calificadas como molestas deberan dotarse de los elementos
correctores necesarios, especialmente en las chimeneas, vehiculos y demas
instalaciones que puedan emitir humos, olores, polvo o ruidos, constituyendo un
compromiso previo a la concesion de licencias o a la suspension de licencia de
apertura si son inexistentes.

Condiciones Urbanisticas

Capitulo 1 Regulacion de Usos

Definicion y Ambito de aplicacion.

Las condiciones generales de los usos son aquellas a las que han de sujetarse las
diferentes actividades para poder ser desarrolladas en los lugares previstos por el Plan
General o su planeamiento de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento, en su caso,
de cuantas normas legales especificas (sectoriales, autonomicas o estatales) u
ordenanzas o normas municipales pudieran ser de aplicacion.

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran tanto en Suelo urbano como
urbanizable, debiendo ajustarse a las mismas los instrumentos de planeamiento que
desarrollen y/o complementen el presente Plan General.

Los usos en el Suelo no urbanizable se regularan por las disposiciones especificas
contenidas en el correspondiente Titulo de este PGOU.

Tipos de Usos.

1. Globales y Pormenorizados.

Atendiendo a su grado de determinacion en los distintos instrumentos y/o figuras de
planeamiento, los usos pueden ser globales y pormenorizados.

1. Uso global es aquél que caracteriza la actividad fundamental de la ordenacion de
un ambito, zona o area de reparto, por ser el dominante y de implantacion mayoritaria
en el area territorial que se considera.

2. Uso pormenorizado es aquél que el presente PGOU, los instrumentos y/o figuras
de planeamiento que lo desarrollan asignan a un area concreta o sector de suelo.

La regulacion de los correspondientes usos pormenorizados se efectiia en cada clase
de suelo, de conformidad con lo que se establece en el presente Titulo y se determina
para cada parcela en el plano de usos.

2. Usos Dominantes y Usos Compatibles.

Segtin el grado de implantacion el presente PGOU distingue las distintas clases de
suelos:

1. Usos dominantes o caracteristicos.

Aquellos que componen el uso predominante del suelo y que se derivan de la propia
calificacion asignada por el presente PGOU.

También se entiende como uso dominante el de la edificacion o instalacion que
suponga cuando menos el sesenta por ciento (60%) de la superficie util total del
inmueble.

2. Usos compatibles.

Son los usos de la edificacion que coexisten con los dominantes o caracteristicos de la
misma, implantandose con un menor grado de intensidad que aquellos.

3. Usos Prohibidos.

Son aquellos usos cuya implantacion sobre el suelo y/o la edificacion esta
expresamente impedida por la normativa del presente PGOU, por la de los
instrumentos y/o figuras de planeamiento que lo desarrollen o asi se establezca en
las Ordenanzas particulares de la edificacion.

Se consideraran igualmente usos prohibidos todos aquellos cuya implantacion queda
expresamente imposibilitada por las determinaciones de aplicacion de las normativas
vigentes en materia de seguridad, salubridad, medio ambiente urbano o natural, o
cualquier otra legislacion sectorial vigente de aplicacion.

4. Usos en funcion de su regulacion y/o adecuacioén a Normas del PGOU.
1. Usos regulares.

Son aquellos usos caracteristicos, complementarios y/o compatibles, que en
cumplimiento de las normas y determinaciones del PGOU asi como con arreglo a las
Ordenanzas municipales, se implantan efectivamente sobre el territorio.

2. Usos obligatorios.

Son aquellos que, por constituir reservas dotacionales de caracter estratégico, es
necesario preservar. La autorizacion de un uso distinto del obligado estara sometida al
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procedimiento especifico establecido en las Normas del presente PGOU, de
conformidad con lo previsto en la legislacion urbanistica.

3. Usos provisionales o temporales.

Se entiende por tales aquellos usos que, no estando prohibidos, se establecen de
manera temporal, para lo cual sera requisito indispensable que no requieran obras o
instalaciones permanentes y no dificulten la ejecucion del Plan General o sus
instrumentos y/o figuras de desarrollo. Para su autorizacion se atenderan los
requisitos y condiciones previstos en los articulos 52.3 y 53 de la LOUA.

4. Usos en situacion de fuera de ordenacion.

Tendran dicha consideracion aquellos usos y actividades existentes que al tiempo de
aprobacion del presente PGOU resulten disconformes con el mismo y a los que son
de aplicacion la situacion de fuera de ordenacion en los términos previstos en la
LOUA y en estas Normas.

5. Usos del Suelo atendiendo a su régimen: Usos Publicos y Usos Privados.
1. Usos Publicos.

Se entenderan por usos publicos aquellas actividades que se desarrollan por las
diversas administraciones publicas, o por los particulares en régimen de concesion de
servicio publico.

2. Usos Privados.

Se entenderan por usos privados aquellas actividades que se desarrollan por los
particulares, o la administracion, en régimen de derecho privado, ya se presten a titulo
lucrativo o gratuito.

Clasificacion de Usos.

1. Los usos regulados por el presente PGOU, y en los instrumentos que lo desarrollan
son los relacionados a continuacion, clasificados segun su funcion en usos
pormenorizados incluidos dentro de su uso global:

USOS GLOBALES

Usos pormenorizados
1.RESIDENCIAL

1.1. Residencial Unifamiliar.

1.2. Residencial Plurifamiliar.
2.INDUSTRIAL

2.1. Industrial Gran Industria.
2.2. Industrial Pequefia o0 Mediana Industria

2.3 Almacenes.
2.4 Agro-Industrial
2.4 Industrial Pequefios Talleres

2.5 Talleres Artesanales
3.TERCIARIO

3.1. Terciario comercial
3.1.1. Centros Comerciales Integrados
3.1.2 Gran Establecimiento Comercial
3.1.3 Superficies Medias
3.1.4 Comercio Local de gran superficie
3.1.5 Comercio Local o local comercial
3.1.6. Instalaciones de suministro de combustible

3.2. Terciario no comercial.
3.2.1. Terciario Oficinas.
3.2.2. Terciario Hospedaje.
3.2.3. Terciario Recreativos.
3.2.4. Terciario Garajes Privados

4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.

4.1. Equipamiento Docente.

4.2. Equipamiento Deportivo.

4.3. Equipamiento Sanitario.

4.4. Equipamiento Asistencial.

4.5. Equipamiento Social Cultural.

4.6. Equipamiento Religioso.

4.7. Equipamiento Aparcamiento Publico

4.8. Equipamiento Servicios Urbanos.
4.8.1. Servicios Administraciones Publicas.
4.8.2. Mercados Municipales.
4.8.3. Recinto Ferial
4.8.4. Defensa e Interior.
4.8.5. Cementerios. Tanatorios. Crematorios
4.8.6. Estaciones de Transporte de Pasajeros

4.8.7. Infraestructuras Basicas.
5. ESPACIOS LIBRES.

5.1. Espacios libres: parques urbanos.
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5.2. Espacios libres: plazas, jardines y zonas verdes.

5.3. Espacios libres privados.

6. TRANSPORTES Y COMUNICACIONES.
6.1. Red viaria.
6.2. Aparcamientos.
6.3. Red ferroviaria.

6.4. Recinto portuario.

2. Cualquier uso pormenorizado no incluido en la relacion anterior, se regulara por
las condiciones tanto generales como particulares de aquel uso tipificado con el que
sea funcionalmente mas semejante.

3. En aquellos ambitos de suelo en los que el planeamiento determina como uso
caracteristico el ““ uso turistico” , se regularan por las condiciones generales del uso
pormenorizado a implantar, atendiendo a las determinaciones de planeamiento de
acuerdo con la LOUA.

Condiciones generales de implantacion.

1. La implantacion de los diversos usos cumplira las condiciones, de caracter general
y particular establecidas en el presente Titulo, asi como las determinaciones que
correspondan a la calificacion en que se encuentren ubicados segun se detalla en la
Ordenanza Municipal de Edificacion.

2. Los usos del Suelo contemplados en este Titulo, podran implantarse cuando asi lo
permitan las condiciones de calificacion segiin se ha expuesto, ademas, la
implantacion afectiva de un uso concreto, debera cumplir con toda la normativa
sectorial que le sea de aplicacion.

3. Las condiciones de los usos establecidas en el presente documento no seran en
general de aplicacion a los usos existentes anteriores a su aprobacion, salvo que en
ellos se hagan obras que afecten a los elementos y/o pardmetros que se regulan en
este Titulo.

Uso Residencial.

1. Uso global residencial.

El uso global residencial corresponde al destinado a vivienda, comprendiendo como
usos pormenorizados los de vivienda unifamiliar y vivienda plurifamiliar

2. Usos pormenorizados residenciales.
1. Vivienda Unifamiliar.

Vivienda situada en parcela independiente, en edificio aislado, o agrupado
horizontalmente a otra edificacion con acceso exclusivo e independiente.

Dentro de esta pueden darse dos subtipos: de Promocion Libre y de Proteccion
Publica, dependiendo de si son promovidas por iniciativa privada sin acogerse a los
regimenes de proteccion publica, o desde la iniciativa privada y/o publica,
acogiéndose a alguno de los regimenes de proteccion publica establecidos en la
legislacion vigente, respectivamente.

2. Vivienda Plurifamiliar.

Alojamiento de personas en una vivienda agrupada, horizontal o verticalmente, con
otras viviendas en un unico edificio, con accesos y elementos comunes a todas ellas.

Como en el caso anterior, se pueden establecer dos subtipos: Vivienda Plurifamiliar
de Promocion Privada y Vivienda Plurifamiliar de Proteccion Publica.

3. Sin perjuicio de la clasificacion general antes citada, atendiendo a la forma y
composicion de la edificacién se contemplan en la “edificacion” residencial las
siguientes calificaciones: unifamiliar adosada, unifamiliar aislada y pareada,
residencial en manzana cerrada, plurifamiliar en bloque abierto, plurifamiliar en
bloque aislado, unifamiliar en poblado colonizacion y unifamiliar en niicleo rural.

Cada una de éstas, se rigen por disposiciones especificas u ordenanzas particulares
segun se contemplada en la general Ordenanza Municipal de Edificacion, sin
perjuicio de que el planeamiento de desarrollo de este PGOU pudiera establecer otras,
respetando en todo caso las Condiciones Generales de Edificacion y tomando como
referencia las anteriormente resefladas, y siempre respetando las condiciones
maximas de aprovechamiento.

3. Calificaciones de la Edificacién Residencial

Edificacion Residencial Unifamiliar Adosada. Existente y Nueva Creacion.

1. Ambito de aplicacion.

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los
sectores calificados como Residencial Unifamiliar Adosada: Existente y Nueva
Creacion, en los documentos graficos del presente PGOU, y en los que el
planeamiento de desarrollo proponga como tales.

La calificacion Residencial Unifamiliar Adosada Existente, sera de aplicacion en las
zonas asi sefialadas en documentacion grafica y en las que incluidas dentro de suelo
urbano ordenado se pueda optar por esta calificacion.
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La calificacion Residencial Unifamiliar Adosada de Nueva Creacion, sera de
aplicacion en las zonas o sectores asi seflaladas en la documentacion grafica asi como
en aquellas donde el planeamiento de desarrollo proponga como tales (suelos no
ordenados).

Esta calificacion no podra ser implantada en las zonas definidas como Zonas
Comerciales ni en el Centro Comercial, ni tampoco en las zonas que el planeamiento
de desarrollo defina como tales.

Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar con
edificaciones adosadas en alguno de sus linderos, que disponen sus lineas de
edificacién sobre las alineaciones exteriores que definen las manzanas o
retranqueadas respecto a las mismas.

Dentro de esta calificacion se integran también las asociaciones de viviendas
unifamiliares adosadas que cuentan con espacios libres comunitarios,
independientemente de que cada unidad de vivienda cuente a su vez con espacios
libres de caracter privativos (vivienda unifamiliar adosadas en torno a patios de
manzana, que cumpliran las condiciones especificas marcadas para estos patios)

Los parametros urbanisticos definidos en el presente articulo seran de aplicacion a los
suelos calificados como Residencial en Area de Reforma Unifamiliar Adosada
(RARADS), asimilandose a la edificacion unifamiliar adosada de nueva creacion

2. Condiciones particulares de parcelacion.

1. Parcela minima.

Se establece como parcela minima aquella que retna las siguientes condiciones:
a) Unifamiliar Adosada Existente:

-Superficie minima: 80 m?

-Lindero frontal: 6 m.

b) Unifamiliar Adosada De Nueva Creacion:

-Superficie minima: 120 m?

- Lindero frontal: 7 m.

En caso de no llevarse a cabo parcelacion unitaria por vivienda por desarrollarse la
agrupacién de viviendas en parcela Unica en régimen de division horizontal, se
entiende que cada vivienda debera desarrollarse sobre una superficie de suelo con
idénticas condiciones dimensionales (superficie y linderos) a las definidas como
parcela minima. Como garantia, cada propietario tendra una cuota de participacion
sobre la parcela equivalente a la parcela minima. En estos casos, la parcela objeto de
la actuacion en conjunto tendra el caracter de indivisible, y asi se debera hacer
constar en el acuerdo de concesion de licencia.

En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

2. Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retnan
las condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del
presente articulo.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo
caso, a las condiciones particulares de calificacion establecidas en este articulo.

3. Alineacion a vial o espacio publico.

1. Existird un retranqueo de fachada de al menos 3 m. de la alineacion exterior,
excepto en los casos de parcelas integrantes de una manzana cerrada que deberan
ajustarse a las condiciones particulares de la alineacion, en funcion de la
consolidacion de esta. En ningin caso podran generarse medianerias vistas.

2. Se deberan respetar las alineaciones existentes, y sera obligatoria la alineacion

exterior con plano de cerca en fachada con las particularidades definidas en las
condiciones estéticas de la presente calificacion.

3. En el caso de sustituciones individualizadas de inmuebles en Suelo urbano ya
edificado y que cuentan con la calificacion de Residencial Unifamiliar Adosada
Existente, la linea de edificacion se dispondra respetando el retranqueo de las
edificaciones sustituidas, o se tomara el de las fincas colindantes en caso de
modificarse. Si el de éstas tuviese valores diferentes, se tomard el de mayor
dimension, favoreciendo la disposicion del mayor espacio libre de edificacion hacia
el viario o espacio publico.

4. Para la calificacion de Residencial Unifamiliar Adosada no se admiten frentes
continuos de fachadas y/o parcelaciones de longitud superior a:

- 60 metros en calificacion existente
- 70 metros en calificacion de nueva creacion.

En caso de emplazarse en parcelas existentes de mayor tamafio debera realizarse
estudio de detalle bien para justificar la procedencia de su implantacion o llevar a
cabo la apertura de un vial o espacio publico que ajuste las dimensiones maximas
permitidas.

4. Ocupacion de parcela.
La ocupacion maxima para todas las plantas, incluida la baja sera de:

1. Unifamiliar Adosada Existente: 80 % de la superficie de parcela.

2. Unifamiliar Adosada Nueva Creacion: 65 % de la superficie de parcela.

5. Ocupacién bajo rasante.

Podra construirse una planta de s6tano o semisotano, destinada a los usos compatibles
regidos por las condiciones de norma especificas de actividad, asi como a zonas de
instalaciones y/o anejos de la vivienda.
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La planta sotano o semisotano podra ocupar, tanto para Existente como Nueva
Creacion, el 80% de la superficie de parcela, incluidos los espacios libres privativos
de la vivienda.

6. Altura y namero de plantas.

1. El nimero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la
documentacion grafica de este PGOU

2. Para esta calificacion no sera mayor de Baja y dos, cumpliendo el parametro en
unidades métricas establecido en las Ordenanzas Generales de Edificacion.

3. El nimero de plantas definido en documentacion grafica tendra caracter obligatorio
para las lineas de edificacion consolidadas por edificacion ajustada a la altura maxima
permitida.

A estos efectos se entendera por consolidada la manzana que se encuentre edificada
en mas de un 50% con construcciones de antigiiedad inferior a 40 afios. Las
implantaciones en manzanas consolidadas deberan respetar la altura establecida en
estas.

En cualquier caso la implantacion de esta tipologia debera evitar la consolidacion de
medianerias vistas, debiendo adaptarse en los bordes adosados a las construcciones
consolidadas adyacentes.

7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

Se atendera a lo sefialado en el apartado del mismo nombre de las Normas Generales
de la Edificacion.

En el caso de edificaciones con atico, no podra disponerse elemento construido
alguno por encima de la cubierta de dicha planta atico.

8. Edificabilidad méaxima.

1. La edificacion de nueva planta, tendra una edificabilidad maxima de acuerdo con
los siguientes valores, en funcion de la altura propuesta:

a). para edificios de dos plantas: 1,30 m*m?
b) para edificios de dos plantas mas atico: 1,5 m?/m?
C) para edificios de tres plantas: 1,80 m*m?

2. En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta serd la resultante
de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

3. En el caso de cubiertas inclinadas, computara edificabilidad toda aquella superficie
que disponga de una altura libre superior o igual a 1,5 m. bajo el espacio cubierto.

No computara edificabilidad la superficie anexa al torredon de salida a cubierta,
siempre que en conjunto ambas construcciones no superen los 20 m? construidos.

9. Patios.

Se permiten los patios de parcela, con las condiciones expresadas para los mismos en
el apartado referido a las Normas Generales de la Edificacion.

En proyectos unitarios de viviendas unifamiliares con patio de manzana comunitario,
debera asegurarse la existencia de parcelas propias para cada unidad de vivienda, y el
cumplimiento de las dimensiones minimas fijadas para los patios de manzana en las
Normas Generales de la Edificacion.

10. Condiciones particulares de estética.

1. Se cumplirdn las condiciones de estética establecidas en las condiciones de la
edificacion.

2. Los cerramientos de parcelas hacia vial o espacio publico, deberan resolverse
mediante elementos transparentes tipo reja o celosia. Podran situarse sobre zocalo
macizo de altura maxima un (1) metro; el conjunto no habra de superar una altura de
doscientos veinte (220) centimetros.

3. Los cerramientos de parcela hacia fincas colindantes seran opacos y deberan tener
una altura maxima de: 220 centimetros medidos en el lindero desde la rasante
interior de parcela de la vivienda de mayor cota y 360 cms. medidos en el mismo
punto desde la rasante interior de parcela de la vivienda de menor cota.

4. La superficie generada con el retranqueo obligatorio no podra ser ocupada por mas
vuelos que los definidos como elementos salientes en las Ordenanzas Generales.

11. Condiciones particulares de uso.

Seran usos compatibles en esta calificacion:, sin perjuicio del cumplimiento de la
normativa especifica u otras limitaciones:

-Residencial unifamiliar: 100%
-Talleres artesanales: 100%
-Local comercial: 100%
-Oficinas: 100%
-Hospedaje: 100%
-Recreativo: 100%*

*Dependera de la actividad concreta y de las condiciones del entorno. No
podran implantarse usos considerados molestos. No establecimientos de
esparcimientos.

-Garaje: 100%*
*En planta baja y s6tano.

-Equipamiento comunitario: 100%
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12. Reservas de aparcamiento. Particularidades.

Se cumplird con lo establecido en las normas generales “Dotacion obligatoria de
plazas de aparcamiento en edificios con uso de vivienda™.

En concreto se establece una reserva minima de 1 plaza por vivienda que debera
ubicarse en interior de la edificacion sin poder ocupar la zona de retranqueo
obligatorio salvo en las excepciones previstas en la presente calificacion.

Las plazas deberan contar con una dimension minima de 2,50 x 5,00 metros

En caso de viviendas con fachada a mas de una calle, el acceso a cochera se realizara
obligatoriamente por la via de menor trafico.

Edificacion Residencial Unifamiliar Aislada. Existente y Nueva Creacion.

1. Ambito de aplicacion.

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los
sectores calificados como Residencial Unifamiliar Aislada Existente y Nueva
Creacion y Residencial Unifamiliar Pareada Existente y Nueva Creacion, en los
documentos graficos del presente PGOU, y en los que el Planeamiento de desarrollo
propongan como tales.

La calificacion Residencial Unifamiliar Aislada/Pareada Existente, sera de aplicacion
en las zonas asi seflaladas en documentacion grafica y en las que incluidas dentro de
suelo urbano ordenado se pueda optar por esta calificacion.

La calificacién Residencial Unifamiliar Aislada/Pareada de Nueva Creacion, serd de
aplicacion en las zonas o sectores asi sefialadas en la documentacion gréfica asi como
en aquellas donde el planeamiento de desarrollo proponga como tales (suelos no
ordenados).

Esta calificacion no podrd ser implantada en las zonas definidas como Zonas
Comerciales ni en el Centro Comercial, ni tampoco en las zonas que el planeamiento
de desarrollo defina como tales.

Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar
mediante edificaciones que se sitlian aisladas sobre la parcela, separandose de todos
los linderos de la misma, salvo en el caso de viviendas pareadas adosadas por un
lindero.

En los casos de pareada deberan realizarse como una sola unidad formal y un unico
proyecto.

Si existieran medianerias en situacion de consolidacion, las nuevas construcciones
deberan obligatoriamente adosarse a la medianeria existente.

En el Barrio de Santa Cruz, considerado como un caso particular, las determinaciones
que se establecen para esta calificacion podran se modificadas mediante Estudio de
Detalle. No obstante, se tendera siempre a mantener los parametros de ocupacion,
edificabilidad , retranqueos... existentes con anterioridad en la parcela a estudiar.

2. Condiciones particulares de parcelacion.
1. Parcela minima.

Se establece como parcela minima aquella que retina las siguientes condiciones:

a) Aisladas.

a.l. Calificacion Existente.

- Superficie minima: 300 m?

- Lindero frontal minimo: 12 m.

a.2. Calificacion Nueva Creacion.

- Superficie minima: 400 m?

- Lindero frontal minimo: 15 m.

a.3. Calificacion Aislada Especial (Villa Astrida)
- La existente en parcelario a la entrada en vigor del PGOU
b) Pareadas.

b.1. Calificacion Existente.

- Superficie minima: 250 m?

- Lindero frontal minimo: 12 m.

b.2. Calificacion Nueva Creacion.

- Superficie minima: 300 m?

- Lindero frontal minimo: 12 m.

En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

2. Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes reunan
las condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del
presente articulo.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo
caso, a las condiciones particulares de calificacion establecidas en este capitulo.

En el caso concreto de Villa Astrida, no podrd realizarse segregacion sin la
tramitacion previa de un Plan Especial.

3. Alineacion a vial o espacio publico.

1. Las edificaciones dispondran su linea de edificacion retranqueada respecto de la
alineacion exterior que define la manzana, y separada también del resto de linderos de
la parcela. El valor de tales retranqueos, sera:

a) Calificacion Existente: 3 m. de todos los linderos

b) Calificacion Nueva Creacion:
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- 5 m. del lindero frontal.
- 3 m. del resto de linderos.

2. En el caso de viviendas Pareadas, tales retranqueos no se daran, obviamente, en el
lindero adosado.

3. El espacio de estos retranqueos no podra ser ocupado por construccion alguna
incluidos los vuelos, a excepcion de los elementos salientes en todos los casos y de
los cuerpos volados segun las condiciones particulares de estética de la presente
calificacion.

4. Ocupacion de parcela.
1. La ocupacion maxima de parcela para todas las plantas, incluida la baja sera:
a) Calificacion Existente (pareadas y aisladas): 50%

a.1) Calificacion Aislada Especial (Villa Astrida). La existente a la entrada en vigor
del Plan con un aumento admisible de un 1% sobre parcela bruta.

b) Calificacion Nueva Creacion (pareadas y aisladas): 40%

2. Cuando se actiie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la
ocupacion en planta podrd ser siempre igual a la del edificio principal original,
excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo. En todo caso debera
justificarse mediante levantamiento completo y detallado de la edificacion la
naturaleza y extension del edificio original a rehabilitar.

5. Ocupacion bajo rasante.

1. S6lo podrd construirse una planta de sétano o semisOtano, destinada
exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion,
zonas de instalaciones y/o anejos de la vivienda.

2. El perimetro de la planta s6tano o semisotano no podra exceder de la superficie de
parcela ocupada por la edificacion sobre rasante, salvo un 10% de la superficie de
parcela que podra destinarse a terraza o vestibulo de acceso y, en todo caso, quedara
retranqueado un minimo de 3 m. de cualquier lindero.

3. En el caso de plantas semisotanos la cara superior del forjado de techo de los
mismos se situara a una distancia igual o inferior a ciento cuarenta (140) centimetros
respecto de la cota de referencia.

6. Altura y namero de plantas.

1. El niimero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la
documentacion grafica de este PGOU.

2. En esta calificacion la altura maxima no sera superior a tres plantas (baja + dos),
cuyas dimensiones en unidades métricas es la establecida en el apartado de Normas
Generales de la Edificacion.

3. Se estara a lo dispuesto en el mencionado epigrafe para las construcciones
permitidas por encima de la altura maxima permitida.

4. Se tomara como cota de referencia para medicion de alturas, la rasante interior de
parcela, tal como se define en las Normas Generales de la Edificacion.

5. En el caso de parcelas con rasante interior en pendiente superior al 10%, se

trasladara la altura maxima permitida en el lindero frontal hasta un fondo maximo de
10 m. contados a partir de dicho lindero.

7. Edificabilidad maxima.

1. La edificacion de nueva planta, tendra una edificabilidad méxima en funcion de la
superficie de parcela tal que:

- Aisladas de calificacion Existente o Nueva Creacion: 0,65 m?/?
- Pareadas de calificacion Existente: 0,75 m?/?
- Pareadas de calificacion Nueva Creacion: 0,65 m?/?

2. En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante
de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

3. En los supuestos de obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y
acondicionamiento de la edificacion, u obras de reforma, la edificabilidad maxima
sera la existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos
y cobertizos afiadidos al mismo.

8. Patios.

Los patios interiores, si existen, cumplirdn las condiciones establecidas para los
mismos en el apartado de Normas Generales de la Edificacién

9. Condiciones particulares de estética.

1. Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones de la
edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en
el Catalogo del documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la normativa
de proteccion.

2. Se permiten cuerpos volados, de dimensién méaxima de un (1) metro, en fachada
principal, sobre el retranqueo obligatorio de cinco (5) metros desde la alineacion
exterior, en el caso de calificaciones de nueva creacion.

3. Los cerramientos de parcelas hacia vial o espacio publico, deberan resolverse
mediante elementos transparentes tipo reja, celosia o con seto vegetal. Podran situarse
sobre zocalo macizo de altura maxima de un (1) metro; el conjunto no habra de
superar una altura de doscientos veinte (220) centimetros.

4. Los cerramientos de parcela hacia fincas colindantes seran opacos y deberan tener
una altura maxima de: 220 centimetros medidos en el lindero desde la rasante interior
de parcela de la vivienda de mayor cota y 360 cms. medidos en el mismo punto
desde la rasante interior de parcela de la vivienda de menor cota.

10. Condiciones particulares de uso.

Seran usos compatibles en esta calificacion:
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-Residencial unifamiliar: 100%

-Talleres artesanales: 100%
-Local comercial: 100%
-Oficinas: 100%
-Hospedaje: 100%
-Recreativo: 100%*

*Dependera de la actividad concreta y de las condiciones del entorno. No
podran implantarse usos considerados molestos. Establecimientos de
esparcimientos separadas un minimo de 250m de usos residencial y
equipamientos sanitarios y hospedaje.

-Garaje: 100%*
*En planta baja y sotano.

-Equipamiento comunitario: 100%

11. Reservas de aparcamiento. Particularidades.

Se cumplira con lo establecido en las Normas Generales “Dotacién obligatoria de
plazas de aparcamiento en edificios con uso de vivienda™.

En concreto se establece una reserva minima de 1 plaza por vivienda que debera
ubicarse en interior de la edificacion sin poder ocupar la zona de retranqueo
obligatorio salvo en las excepciones previstas en la presente calificacion.

Las plazas deberan contar con una dimensiéon minima de 2,20 x 4,50 metros.

En caso de viviendas con fachada a mas de una calle, el acceso a cochera se realizara
obligatoriamente por la via de menor trafico.

Edificacion Residencial en Manzana Cerrada. Existente y Nueva Creacion.

1. Ambito de aplicacion.

1. Las determinaciones establecidas en la presente ordenanza seran de aplicacion a las
zonas calificadas como Residencial en Manzana Cerrada Existente y Nueva
Creacion, en los documentos graficos del PGOU, y en las que el Planeamiento de
desarrollo proponga como tales.

La calificacion Residencial en Manzana Cerrada Existente, sera de aplicacion en las
zonas asi sefialadas en documentacion grafica y en las que incluidas dentro de suelo
urbano ordenado se pueda optar por esta calificacion.

La calificacién Residencial en Manzana Cerrada de Nueva Creacién, sera de
aplicacion en las zonas o sectores asi sefialadas en la documentacion grafica asi como
en aquellas donde el planeamiento de desarrollo proponga como tales (suelos no
ordenados).

Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial plurifamiliar o
unifamiliar con edificaciones entre medianeras que disponen sus lineas de edificacion
sobre las alineaciones exteriores que definen las manzanas.

Podran realizarse manzanas cerradas cuya construccion quede organizada en torno a
un espacio privativo comunitario libre de edificacion (patio de manzana). En este
caso cumpliran con las determinaciones Generales de la Edificacién para Patio de
Manzana.

2. Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse
las derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccion que, en su
caso, sea de afeccion.

Los parametros urbanisticos definidos en el presente articulo seran de aplicacion a los
suelos calificados como Residencial en Area de Reforma Manzana Cerrada
(RARMC), asimilandose a la edificacion residencial manzana cerrada de nueva
creacion

2. Condiciones particulares de parcelacion.

1. Parcela minima.

Se establece como parcela minima aquella que retina las siguientes condiciones:
a) Para Calificacion Residencial en Manzana Cerrada Existente:

Independientemente de su destino unifamiliar o plurifamiliar se establece como
parcela minima aquella con lindero frontal mayor o igual a 6 metros.

b) Para Calificacion Residencial en Manzana Cerrada de Nueva Creacion:
b.1. Unifamiliar

- Superficie minima: 100 m?
- Lindero frontal: 7m.
b.2. Plurifamiliar:

- Superficie minima: 300 m?
- Lindero frontal: 10 m.

Para ambas calificaciones se fija un frente maximo de parcela de 70 metros.

En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

Las parcelas resultantes de unidades de ejecucion ordenadas en documentacion
grafica de PGOU se consideraran admisibles aunque no cumplan las condiciones
anteriores.

Las edificaciones en ladera asumiran la longitud méaxima de frente fijado en la
presente ordenanza, y ademas la separacion entre edificaciones serd equivalente al
menos, a un tercio 1/3 de la longitud de la construccion de mayor longitud y nunca
menor de 12 metros, con objeto de evitar grandes pantallas sobre la ladera.
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Las edificaciones en manzana cerrada configuradas en torno a un patio de manzana,
podran superar el frente maximo de parcela definido pudiendo alcanzar una longitud
maxima de 110 metros.

2. Agregaciones y segregaciones.
a) Para Calificacion Residencial en Manzana Cerrada Existente:

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retinan
las condiciones establecidas para la parcela minima existente.

b) Para Calificacion Residencial en Manzana Cerrada de Nueva Creacion:

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retinan
las condiciones establecidas para la parcela minima de nueva creacion.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo
caso, a las condiciones particulares de calificacion establecidas en este capitulo.

Deberan atenderse, en su caso, a las normas de proteccion establecidas al efecto para
elementos catalogados.

3. Alineacion a vial o espacio publico.

Las edificaciones dispondran su linea de edificacion sobre las alineaciones exteriores
marcadas en los planos de la documentacion grafica del PGOU, salvo que aparezca
grafiada expresamente en los mismos una linea de edificacion retranqueada.

No obstante lo anterior, en calificaciones de nueva creacion, mediante la redaccion y
aprobacion de Estudio de Detalle, se podra modificar los parametros de ocupacion,
alineaciones interiores y separacion a linderos publicos y privados, justificandose la
mejora que ello aporta a la integracion morfologica de la edificacion en la trama
urbana, a las condiciones de salubridad del edificio y de ordenacion del suelo libre de
interior de la manzana.

4. Ocupacion de parcela.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera la resultante del cumplimiento de
las Normas Generales de la Edificacion de este documento, respecto de patios,
condiciones de las viviendas, edificabilidad maxima y todas las que le sean de
aplicacion, pudiendo llegar al 100%.

Cuando se trate de parcelas edificadas con patio de manzana la planta baja no ocupara
la superficie destinada a dicho patio, salvo que dicha planta se destine a otros usos
compatibles diferentes de vivienda, iniciandose el patio a partir de esta planta.

2. Cuando se actlie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la
ocupacion en planta podra ser siempre igual a la del edificio principal original,
excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo. En todo caso debera
justificarse mediante levantamiento exhaustivo y detallado de la edificacion la
naturaleza y extension del edificio original.

5. Ocupacion bajo rasante.

1. Podréa construirse sotano o semisotano, destinados a garaje o aparcamiento de
vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos no
habitables), asi como a zonas anejas vinculadas a un uso complementario en planta
baja que asi lo permita.

2. El perimetro de la planta sotano o semisotano podra ocupar el cien por cien de la
superficie de parcela, incluso en el caso de patios de manzana.

6. Altura y nimero de plantas.

1. El nimero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la
documentacion grafica del PGOU.

2. Con caracter general, para esta calificacion, la altura maxima se establece en siete
plantas (Baja + 6), cumpliendo el pardmetro en unidades métricas establecido en las
Normas Generales de Edificacion.

3. Cuando, en suelo urbano consolidado, se fijan alturas maximas diferentes dentro de
una misma manzana, y esta diferencia llega a la linea de fachada, la edificacion de
mayor altura se debera retranquear 2 metros respecto al lindero medianero en todas
las plantas que se eleven sobre la de menor altura. Esta zona retranqueada debera
formalizarse con tratamiento de fachada, tanto en composicion de huecos como en
materiales.

4. El nimero maximo de plantas establecido en la documentacion grafica del PGOU
tendra caracter de obligatorio en las zonas definidas como Zona Comercial, asi como
en las propuestas por el planeamiento de desarrollo. Excepcionalmente y previa
justificacion, podra construirse una planta menos con un cuerpo minimo edificado,
cuyo fondo quedara determinado por las necesidades y la crujia estructural, en cada
caso.

En el resto de parcelas calificadas como residencial manzana cerrada se podra
ejecutar una planta menos de la fijada como maxima. Excepcionalmente y previa
justificacion, podra construirse una planta menos y otra con un cuerpo minimo
edificado, cuyo fondo quedara determinado por las necesidades y la crujia estructural,
en cada caso.

7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

Se atenderd a lo sefialado en el apartado del mismo nombre de las Normas Generales
de la Edificacion de la presente normativa.

8. Edificabilidad méaxima.

1. Residencial Manzana Cerrada Existente.

Para esta calificacion, tanto para unifamiliar como plurifamiliar, la edificabilidad
maxima sobre parcela neta vendra determinada en funcion del nimero de plantas
permitidas:
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a. Edificios de dos plantas (B+1): 2,0 m¥/mz
b. Edificios de dos plantas mas atico (B+1+A): 2,6 m¥m?
c. Edificios de tres plantas (B+2): 3,0 m¥mz
d. Edificios de tres plantas mas atico (B+2+A): 3,6 m¥m?

e. Edificios de cuatro plantas (B+3): 4,0 m2/m2
f. Edificios de cuatro plantas mas atico  (B+3+A): 4,6 m2/m?2

g. Edificios de cinco plantas (B+4): 5,0 m#/m2
h. Edificios de cinco plantas més atico  (B+4+A): 5,6 m¥m?
i. Edificios de seis plantas (B+5): 6,0 m2/m?2
j. Edificios de seis plantas més atico (B+5+A): 6,6 m¥m?
k. Edificios de siete plantas (B+6): 7,0 m2/mz2

2. Residencial Manzana Cerrada de Nueva Creacion.

Para esta calificacion, tanto para unifamiliar como plurifamiliar, la edificabilidad
maxima sobre parcela neta vendra determinada en funciéon del nimero de plantas
permitidas:

a. Edificios de dos plantas (B+1): 1,7 m¥m2
b. Edificios de dos plantas mas atico (B+1+A): 2,0 m¥m?
c. Edificios de tres plantas (B+2): 2,6 mz/m?
d. Edificios de tres plantas mas atico (B+2+A): 3,0 m¥m?
e. Edificios de cuatro plantas (B+3): 3,5 m&/m?2
f. Edificios de cuatro plantas mas atico  (B+3+A): 3,9 m2/m?2
g. Edificios de cinco plantas (B+4): 4,4 m2/m2

h. Edificios de cinco plantas mas atico  (B+4+A): 4,8 m¥m?

i. Edificios de seis plantas (B+5): 5,3 m&/m?

j. Edificios de seis plantas mas atico (B+5+A): 5,5 m?m?

k. Edificios de siete plantas (B+6): 6,0 m2/m?2

3. En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante
de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

4. En los supuestos de obras tendentes a la buena conservacion de la edificacion, u
obras de reforma, la edificabilidad maxima sera la existente correspondiente al
edificio original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo.

9. Patios.

1. Para las condiciones de los patios se remite al cumplimiento de las condiciones
minimas establecidas para los mismos en el apartado de Normas Generales de la
Edificacion.

2. No se admiten los patios abiertos a fachada y patios abiertos a fachada tipo inglés
en suelo urbano consolidado.

10. Dimensiones maximas de las edificaciones.

La dimension maxima para los frentes de manzana en zonas de nuevos desarrollos no
superara los setenta (70) metros.

11. Condiciones particulares de estética.

1. Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las Normas Generales de
la edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos
en el Catalogo del PGOU, las determinaciones derivadas de la normativa de
proteccion.

2. El tratamiento de los espacios privativos libres de edificaciéon se realizara
preferentemente mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la creacion
de zonas de sombra, y con la disposicion de elementos de mobiliario que permitan el
uso y disfrute como lugares de esparcimiento de los usuarios de dichas edificaciones.

12. Condiciones particulares de uso.

1. Seran usos compatibles, con la presente calificacion:

-Residencial unifamiliar: 100%*
*Salvo en zona comercial donde se aplicara el apartado 2.a) de este punto.

-Residencial plurifamiliar: 100%*
*Salvo en zona comercial, donde se aplicara el apartado 2.a) de este punto.

-Almacén Sobre rasante 25%%*

Bajo rasante 100%*

*En zona comercial s6lo podra ubicarse vinculando a una actividad
comercial principal. En ninglin caso se admitirdn almacenes de materiales o
articulos que puedan resultar molestos en convivencia con la actividad

residencial.

-Pequefios talleres: 25%*
*No en zonas comerciales. Siempre en planta baja. Siempre menos de 250m?

utiles.

-Talleres artesanales: 25%*
*So6lo en planta baja

-Gran establecimiento comercial (uso exclusivo): 100%*
*No en centro comercial

-Superficies medias (uso exclusivo): 100%*

Normas Urbanisticas - 61

p\em geneu\ de Ordenacion Urbanistica Motril 2003



*No en centro comercial

-Comercio local gran superficie: 100%*
*En centro comercial se limita al 50%

-Local comercial: 100%*
*En centro comercial se limita al 50%

-Oficinas: 100%*

*En centro comercial se limita al 50%.

En casos excepcionales debidamente justificados en parcelas con
caracteristicas morfoldgicas que no sean adecuadas para la implantacion de
uso residencial, se admitird una implantacion de esta actividad al 100%.

*Las oficinas interiores carentes de fachada hacia la via publica, hacia un
espacio exterior publico o a un patio de manzana, se limitan al 20% del
numero total de oficinas.

-Hospedaje: 100%

-Recreativo: 100%*

*En centro comercial maximo 50%.Dependera de la actividad concreta y de
las condiciones del entorno. No podran implantarse usos considerados
molestos. No establecimientos de esparcimientos.

-Garaje:
En plurifamiliar zona comercial slo en s6tano.
En unifamiliar zona comercial en sétano y una plaza maxima en planta baja.
En zona no comercial en planta baja y sotano.

Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.

2. Condiciones de uso de la planta baja.

La implantacion de usos en planta baja queda condicionada por las siguientes
determinaciones:

a) Zona Comercial.

Toda edificacion o solar con fachada a calle comercial situado en esquina de
manzana, reservara un fondo igual a una vez y media el ancho de la calle, para uso de
local comercial. Para el resto de edificaciones o solares con fachada a calle comercial
se reservara un fondo minimo de una vez el ancho de la calle.

Excepcionalmente, estos parametros podran variar para adaptarse a las dimensiones
de las crujias estructurales proyectadas en cada caso.

Toda edificacion o solar que tenga alguna fachada a calle de las incluidas dentro de la
zona comercial, aunque no realice la entrada por ésta, debera hacer la reserva de
plazas de aparcamiento en sdtano, no pudiendo utilizar la planta baja nada mas que
como acceso a dicho sotano, segtin las condiciones definidas por esta calificacion.

b) Zona no Comercial.

En planta baja podra implantarse el uso vivienda, con las condiciones generales
definidas en las Ordenanzas Generales de la Edificacion, asi como los usos
compatibles definidos en los puntos anteriores (2 'y 3).

Podra destinarse, ademas, a los siguientes usos compatibles:

1. Garaje, cumpliendo con las condiciones particulares que se establecen para este
uso.

2. Pequefios talleres, taller artesanal.

3. En todo caso, debera atenderse a lo dispuesto en las determinaciones derivadas de
la aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter sectorial.

13. Reservas de Aparcamiento. Particularidades.
1. Dotacién de plazas de aparcamiento.

Se cumplird con lo establecido en las normas generales “Dotacién obligatoria de
plazas de aparcamiento en edificios con uso de vivienda” con las siguientes
particularidades:

a) Tanto para vivienda unifamiliar como plurifamiliar, se dispondra de una plaza por
vivienda o por oficina, en el caso de que las hubiera.

b) En zona definida como Zona Comercial, asi como para todas las zonas calificadas
como de Nueva Creacion, la reserva sera:

1. Para plurifamiliares la mayor de:

- 1 plaza por vivienda mas una plaza por cada 100 m? construidos de local
destinado a otro uso complementario.

- 1 plaza por cada 100 m2 construidos sobre rasante.
2. Para unifamiliares:

- 1 plaza por vivienda, mas una plaza por cada 100 m? construidos de local
destinado a otro uso complementario.

2. Condiciones de los aparcamientos.
a) Zonas Comerciales.

La reserva de plazas de aparcamiento se hara obligatoriamente en sotano, salvo en el
caso de viviendas unifamiliares en las que la reserva minima esté fijada en una tinica
plaza, pudiendo en este caso admitirse su emplazamiento en planta baja con un ancho
maximo a fachada de 4m.
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En caso de viviendas unifamiliares con fachada a més de una calle, el acceso a
cochera se realizara obligatoriamente por la via de menor trafico.

b) Zonas no Comerciales.

En zonas no comerciales, la dotacion de plazas de aparcamiento podra disponerse en
planta baja, pero con las siguientes limitaciones:

1. No podra existir mas de un acceso a garaje por edificio, salvo que por normativa
especifica se requiera mas de una entrada.

2. En edificaciones plurifamiliares la dotacion minima sera de dos plazas, siendo el
espacio destinado a este uso elemento comiin de la comunidad, con independencia de
la titularidad individual de cada aparcamiento.

3. En caso de viviendas unifamiliares con fachada a mas de una calle, el acceso a
cochera se realizara obligatoriamente por la via de menor trafico.

c) Garaje en sOtano

El acceso a garaje en sotano, debera disponer de un espacio sensiblemente horizontal
( pendiente méaxima de un 8%) de incorporacion a la via publica. Dicho espacio se
reservara en el interior de la parcela y tendra un fondo minimo de 4 metros, contados
a partir de la linea de fachada. En caso de producirse el acceso a través de
montacoches con desembarco horizontal a nivel de calle, no sera necesario el
cumplimiento de esta condicion.

No podra existir mas de un acceso a garaje por edificio, salvo en los siguientes casos:
- Que por aplicacion de normativa especifica se requiera mas de una entrada.

- Que la reserva minima de plazas ligada a los locales en planta baja sea
mayor de 5, pudiendo en este caso proyectarse un garaje con acceso
diferente vinculado a los locales.

Edificacion Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto. Existente y Nueva
Creacion.

1. Ambito de Aplicacion.

Las determinaciones establecidas en la presente ordenanza seran de aplicacion a las
zonas calificadas como Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto, Existente y
Nueva Creacion en los documentos graficos del PGOU, y en los que el Planeamiento
de desarrollo proponga como tales.

La calificacion Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto Existente, sera de
aplicacion en las zonas asi sefialadas en documentacion grafica y en las que incluidas
dentro de suelo urbano consolidado se pueda optar por esta calificacion.

La calificacion Residencial Plurifamiliar en Blogue Abierto de Nueva Creacion, sera
de aplicacion en las zonas o sectores asi sefialadas en la documentacion grafica asi
como en aquellas donde el planeamiento de desarrollo proponga como tales (suelos
no ordenados).

Se trata de zonas destinadas predominantemente a uso residencial plurifamiliar en
edificaciones en bloque abierto, con fachada en todos sus frentes, separadas de otras
edificaciones (dentro de la misma parcela o en parcelas diferentes) por espacios
libres de uso y dominio publico con independencia de la titularidad de dichos
espacios que podran ser privados o publicos.

No se permite el uso de vivienda en planta baja debiendo, en las zonas asi definidas,
asi como en las que el planeamiento de desarrollo proponga como tales, destinarse
ésta obligatoriamente a usos compatibles segiin condiciones anteriores.

2. Condiciones Particulares de Parcelacion.
1. Parcela Minima.

Se considerara como parcela el suelo ocupado por la edificacion mas el espacio libre
que lo rodea, con independencia de la titularidad del suelo del espacio publico.

Se entiende por espacio libre en este caso concreto, la superficie ajardinada o no, que
esta libre de edificacion y de trafico, permitiéndose tan solo acceso a aparcamiento y
en casos justificados en los que asi se estime conveniente permisividad al trafico
como viario local.

a)Para suelos calificados como Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto
Existente, la parcela minima se establece en 1000 m? No obstante, en suelo urbano
consolidado asi calificado, se considerara parcela minima la existente en el parcelario
catastral a la entrada en vigor de la presente ordenanza.

b) Para suelos de nuevos desarrollos, en los que el planecamiento de desarrollo
establezca la calificacion de Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto de Nueva
Creacion, la parcela minima se fija en 2000 m? salvo condiciones especificas
establecidas en las determinaciones para el desarrollo de estos suelos.

2. Parcela Asociada a Bloque.

Cuando sobre una parcela que cuenta con la presente calificacion, se proyecte la
construccion de varios bloques en su interior, en proyecto se habra de determinar la
superficie de parcela que corresponda asignar a cada bloque, en funcién de la
edificabilidad que cada uno de ellos consuma.

3. Agregaciones y segregaciones.

Podran realizarse segregaciones y agregaciones siempre que las parcelas resultantes
reunan las condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior.

Si el espacio libre entre edificaciones es de titularidad privada, podra segregarse para
efectuar la cesion a la Administracion Municipal.

Una vez efectuada la cesion, no podran realizarse segregaciones ni agregaciones.

3. Alineaciones y Separacion a linderos.
1. Alineaciones a viario.
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Las edificaciones desarrolladas con la presente calificacion no tienen obligatoriedad
de alinearse con el viario que circunda a la parcela en la que se enclavan, salvo que
dicha condicion venga impuesta por las condiciones particulares de ordenacion
establecidas en las fichas de gestion que desarrollan los suelos urbanos, o asi se
determine en el preceptivo Estudio de Detalle que sera obligatorio tramitar
previamente a la obtencion de Licencia de Edificacion, salvo que el planeamiento
establezca con claridad la alineacion interior de parcela.

2. Separacion a linderos.

a) Para separacion a linderos con el espacio publico (viales o espacios libres), se
establece el mismo criterio anterior, pudiendo la edificacion retranquearse o no, en
funcién de las condiciones particulares de ordenacién y/o los criterios fijados en
Estudio de Detalle.

b) Para el resto de linderos, la edificacion habra de separarse una distancia minima
equivalente a la mitad de su altura, y no menos de 3 metros.

¢) Cuando sobre alguno de los linderos de la parcela exista una medianeria vista, la
nueva edificacion se adosara obligatoriamente a ella.

4. Separacion entre edificios.

Dentro de la misma parcela, las edificaciones se separaran de las proximas, al menos,
una distancia igual a su altura, y como minimo ocho (8) metros.

Si los edificios son de distinta altura la separacion correspondiente sera la altura del
mayor de los mismos.

En el caso de edificaciones que construyan volumenes exentos sobre zdcalos de
plantas inferiores de mayor extension superficial, se cumplird igualmente que los
volimenes enfrentados de las edificaciones quedan en cualquier caso separados una
distancia equivalente a la altura del mayor.

5. Ocupacién de Parcela.

1. La ocupaciéon maxima en planta podra llegar a un maximo de un 70% de la
superficie de parcela para cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

2. No obstante lo anterior, habra de atender a condiciones particulares de ordenacion
fijadas para nuevos desarrollos en suelos urbanizables y suelos urbanos incluidos en
Unidades de Ejecucion.

3. Se podran establecer espacios libres privados (para piscinas, jardines,...) siempre
que se incluyan dentro de la superficie susceptible de ocupacion por la edificacion,
debiendo respetar siempre el porcentaje de espacios libres de uso publico que en
ningun caso podra ser inferior al 20% del total de la parcela.

4. Cuando se actue mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la

ocupacion en planta podra ser siempre igual a la del edificio principal original,
excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo. En todo caso debera
justificarse mediante levantamiento exhaustivo y detallado de la edificacion la
naturaleza y extension del edificio original a rehabilitar.

6. Ocupacion bajo rasante.

1. Podra construirse sOtano o semisotano, destinados exclusivamente a garaje o
aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o
anejos no habitables).

2. La ocupacién maxima bajo rasante sera coincidente con la establecida para la
edificacion sobre rasante.

3. En el caso de plantas semiséOtanos la cara superior del forjado de techo de los
mismos se situara a una distancia igual o inferior a ciento cuarenta (140) centimetros
respecto de la cota de referencia. En caso de que la planta baja se destine a uso
complementario dejara su forjado a cota de referencia de tal forma que asegure el
acceso libre de barreras arquitectonicas en la mayor parte de sus limites.

Las plantas semisotano habran de cumplir las mismas condiciones de separacion a
linderos que el resto de plantas.

7. Altura'y nimero de plantas.

1. El niimero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la
documentacion grafica del documento del PGOU.

2. La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcion del nimero
de plantas, tal y como se establece en las Normas Generales de la Edificacion.

8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

Se atendera a lo sefialado en el apartado del mismo nombre de las Normas Generales
de la Edificacion.

9. Edificabilidad méaxima.
1. Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto Existente

Para esta calificacion la edificabilidad maxima sobre parcela neta vendra determinada
en funcion del numero de plantas permitidas:

a. para edificios de dos plantas (B+1): 1,4 m3/m2
b. para edificios de dos plantas mas atico (B+1+A): 1,7 m?/m?
c. para edificios de tres plantas (B+2): 2,1 m2/m2
d. para edificios de tres plantas méas atico (B+2+A): 2,4 m¥m?
e. para edificios de cuatro plantas (B+3): 2,8 m2/m?2
f. para edificios de cuatro plantas mas atico (B+3+A): 3,1 m?/m2
g. para edificios de cinco plantas (B+4): 3,5 m2/m?2
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h. para edificios de cinco plantas mas atico (B+4+A): 3,8 m¥m?
i. para edificios de seis plantas (B+5): 4,2 m2/m2
j. para edificios de seis plantas mas atico (B+5+A): 4,5 m¥m?
k. para edificios de siete plantas (B+6): 4,9 m2/m2

2. Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto de Nueva Creacion

Para esta calificacion la edificabilidad maxima sobre parcela neta vendra determinada
en funcion del nimero de plantas permitidas:

a. para edificios de dos plantas (B+1): 1,2 m2/m?

b. para edificios de dos plantas més &tico (B+1+A): 1,4 m¥m?
c. para edificios de tres plantas (B+2): 1,8 m2/m?
d. para edificios de tres plantas méas atico (B+2+A): 2,1 m¥m?
e. para edificios de cuatro plantas (B+3): 2,5 m3mz
f. para edificios de cuatro plantas mas atico (B+3+A): 2,7 m¥m?
g. para edificios de cinco plantas (B+4): 3,1 m2/mz2
h. para edificios de cinco plantas més atico (B+4+A): 3,3 m#m?
i. para edificios de seis plantas (B+5): 3,7 m2/m2
j. para edificios de seis plantas més atico (B+5+A): 3,9 m¥m2
k. para edificios de siete plantas (B+6): 4,2 m3m?

3. La edificabilidad asignada es sobre la superficie total de la parcela, previamente a
la cesion de espacios libres.

En caso de cesion de los espacios libres, la edificabilidad se obtendra repercutiendo
los valores anteriores a la superficie ocupada por la edificacion.

4. En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta serd la resultante
de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

5. Cuando se actiie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la
edificabilidad maéxima serd la existente correspondiente al edificio original,
excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo.

10. Patios.

Se admiten patios de parcela y patios abiertos que deberan cumplir las dimensiones
minimas fijadas para las mismas en el apartado correspondiente de las Ordenanzas
Generales de la Edificacion.

11. Dimensiones maximas de las edificaciones.

La dimension total de cualquier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus
direcciones, no superara los sesenta (70) metros lineales.

Se exceptiian del cumplimiento de esta norma las edificaciones abiertas que se
construyan con volimenes exentos sobre zocalos de plantas inferiores de mayor
extension superficial, pudiendo en este caso y siempre que se justifique por el
preceptivo estudio de detalle, exceder dicho zocalo de la dimension méaxima fijada.

12. Condiciones particulares de estética.

1. Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las Ordenanzas Generales
de la Edificacion.

2. Si se disponen cercas para delimitar los espacios libres privados que pudieran
existir, deberan resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosia, sobre
zdcalo macizo de altura maxima de 1 metro, no superando la totalidad del vallado una
altura de 220 centimetros.

13. Condiciones particulares de uso.
1. Seran usos compatibles, con esta calificacion:
-Residencial plurifamiliar: 100%%*

*Salvo en plantas bajas de las zonas definidas como zona comercial y en
aquellos suelos donde el planeamiento de desarrollo imponga tal condicion.

-Almacén: Sobre rasante 25%*
Bajo rasante 100%*

*En zona comercial s6lo podra ubicarse vinculando a una actividad
comercial principal. En ningtin caso se admitirdn almacenes de materiales o
articulos que puedan resultar molestos en convivencia con la actividad
residencial.

-Pequefios talleres: 25%%*
*No en zonas comerciales. Siempre en planta baja. Siempre menos de 250m?

utiles.

-Talleres artesanales:
Sélo en planta baja

-Gran establecimiento comercial: 100%*
*No en centro comercial se limita al 50%

-Superficies medias: 100%*
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*No en centro comercial se limita al 50%

-Comercio local gran superficie: 100%*
*En centro comercial se limita al 50%

-Local comercial: 100%*

*En centro comercial se limita al 50%

-Oficinas: 100%*
*En centro comercial se limita al 50%

-Hospedaje: 100%

-Recreativo: 100%*

*En centro comercial maximo 50%.Dependera de la actividad concreta y de
las condiciones del entorno. No podran implantarse usos considerados
molestos. No establecimientos de esparcimientos, que podran implantarse
separadas un minimo de 250 m de uso residencial, equipamiento sanitario y
hospedaje.

-Garaje: 100%*
En unifamiliar zona comercial sélo en sotano.
En zona no comercial en planta baja y sotano.

Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.

2. Condiciones de uso de la planta baja.

La implantacion de usos en planta baja queda condicionada por las siguientes
determinaciones:

a) Zona Comercial.

En las zonas asi definidas, asi como en las que el planeamiento de desarrollo
proponga como tales, no se permite el uso de vivienda en planta baja, debiendo
destinarse ésta obligatoriamente a usos compatibles segin condiciones anteriores.

Toda edificacion o solar que tenga alguna fachada a calle de las incluidas dentro de la
zona comercial, aunque no realice la entrada por ésta, deberd hacer la reserva de
plazas de aparcamiento en sétano, no pudiendo utilizar la planta baja nada mas que
como acceso a dicho sotano, segun las condiciones definidas por esta calificacion.

b) Zona no Comercial.

En planta baja podra implantarse el uso vivienda, con las condiciones generales
definidas en las Normas Generales de la Edificacion, asi como los usos compatibles
definidos en los puntos anteriores.

14. Reservas de aparcamiento. Particularidades.

1. Dotacion de plazas de aparcamiento.

Se cumplird con lo establecido en las normas generales “Dotacion obligatoria de
plazas de aparcamiento en edificios con uso de vivienda™.

2. Condiciones de los aparcamientos.

a) Zonas Comerciales.

La reserva de plazas de aparcamiento se hara obligatoriamente en sétano,
b) Zonas no Comerciales.

En zonas no comerciales, la dotacién de plazas de aparcamiento podra disponerse en
planta baja, pero con las siguientes limitaciones:

1. No podra existir mas de un acceso a garaje por edificio, salvo que por normativa
especifica se requiera mas de una entrada.

2. En edificaciones plurifamiliares la dotacion minima sera de dos plazas, siendo el
espacio destinado a este uso elemento comiin de la comunidad, con independencia de
la titularidad individual de cada aparcamiento.

¢) Garaje en sétano

El acceso a garaje en sotano, debera disponer de un espacio sensiblemente horizontal
(pendiente maxima de un 8%) de incorporacion a la via publica. Dicho espacio se
reservara en el interior de la parcela y tendra un fondo minimo de 4 metros, contados
a partir de la linea de fachada. En caso de producirse el acceso a través de
montacoches con desembarco horizontal a nivel de calle, no serd necesario el
cumplimiento de esta condicion.

No podra existir mas de un acceso a garaje por edificio, salvo en los siguientes casos:
- Que por aplicacion de normativa especifica se requiera mas de una entrada.

- Que la reserva minima de plazas ligada a los locales en planta baja sea
mayor de 5, pudiendo en este caso proyectarse un garaje con acceso
diferente vinculado a los locales.

Edificacion Residencial Plurifamiliar en Blogue Aislado. Existente y Nueva
Creacion.

1. Ambito de Aplicacion

Las determinaciones establecidas en el presente articulo serdn de aplicacion a los
sectores calificados como Residencial Plurifamiliar en Bloques Aislados en los
documentos graficos del PGOU, y en todos los que el planeamiento de desarrollo de
éste proponga como tales.

Se trata de zonas destinadas predominantemente a uso residencial plurifamiliar con
edificaciones en bloques aislados, separados entre si por espacios libres de
edificacion de uso y titularidad privada.

2. Condiciones particulares de parcelacion.
1. Parcela minima.
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La superficie minima de parcela se establece en 1000 m? para suelo urbano, salvo
condiciones especificas establecidas en fichas de gestion para su desarrollo.

Para suelos de nuevo desarrollo se atendera a las condiciones que se fijen en su
planeamiento parcial, no obstante, no seran inferiores a 5000 m2.

2. Parcela asociada a bloque.

Cuando sobre una parcela que cuente con la presente calificacion se proyecte la
construccion de varios bloques aislados, el proyecto debera determinar la superficie
de parcela que corresponda asignar a cada bloque, proporcional a las edificabilidades
que cada uno de ellos consuma.

3. Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retinan
las condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del
presente articulo.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo
caso, a las condiciones particulares de calificacion establecidas en este capitulo.

3. Alineaciones y separacion a linderos.

1. Las edificaciones correspondientes a la presente calificacion deberan, como norma
general, separar sus lineas de edificacion de los linderos en cada una de sus plantas
una distancia minima equivalente a la mitad de la altura del volumen de la edificacion
vinculada a los mismos, con un valor siempre superior a tres (3) metros.

Esta condicion no serd de aplicacion para los linderos frontales cuando en el
preceptivo estudio de detalle se justifique una mejor ordenacion e integracion en el
entorno urbano alineandose la edificacion a dicho lindero, asi como en las parcelas en
las que el propio plan, o sus instrumentos de desarrollo, lo establezcan de forma
obligatoria. En estos casos las plantas bajas alineadas con el lindero no podran
destinarse a vivienda, debiendo implantarse usos compatibles permitidos.

2. Cuando sobre uno de los linderos de la parcela exista una medianeria vista, la
nueva edificacion se adosara a esta obligatoriamente.

3. No obstante, habran de cumplirse las condiciones particulares de ordenacion, asi
como condiciones especificas que se definiran en el preceptivo Estudio de Detalle,
que sera obligatorio tramitar previamente a la obtencion de la licencia de Edificacion,
salvo que el planeamiento establezca con claridad la ordenacion y alineacién interior
de parcela.

4. Separacion entre edificios.
Dentro de la misma parcela, las edificaciones se separaran de las proximas, al menos,
una distancia igual a su altura, y como minimo ocho (8) metros.

Si los edificios son de distinta altura la separacion correspondiente sera la altura del
mayor de los mismos.

En el caso de edificaciones que construyan volumenes exentos sobre zdcalos de
plantas inferiores de mayor extension superficial, se cumplird igualmente que los
voliimenes enfrentados de las edificaciones quedan en cualquier caso separados una
distancia equivalente a la altura del mayor.

5. Ocupacién de Parcela.

1. La ocupacién maxima en planta serd de un cincuenta por ciento (50%) de la
superficie de parcela para cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja,
salvo en aquellos casos en que las determinaciones particulares de planeamiento
permitan una ocupacion mayor.

2. Cuando se actiie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la
ocupacion en planta podra ser siempre igual a la del edificio principal original,
excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo. En todo caso debera
justificarse mediante levantamiento exhaustivo y detallado de la edificacion la
naturaleza y extension del edificio original a rehabilitar.

6. Ocupacion bajo rasante.

1. Podra construirse sétano o semisotano, destinados exclusivamente a garaje o
aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o
anejos no habitables).

2. La ocupacién maxima bajo rasante se fija en un 70% de la superficie de parcela.

3. En el caso de plantas semiséOtanos la cara superior del forjado de techo de los
mismos se situard a una distancia igual o inferior a ciento cuarenta (140) centimetros
respecto de la cota de referencia. En caso de que la planta baja se destine a uso
complementario dejara su forjado a cota de referencia de tal forma que asegure el
acceso libre de barreras arquitectonicas en la mayor parte de sus limites.

Las plantas semisotano habran de cumplir las mismas condiciones de separacion a
linderos que el resto de plantas.
7. Altura y nimero de plantas.

1. La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcion del namero
de plantas, tal y como se establece en las Normas Generales de la Edificacion.

2. La cota de referencia para medicién de alturas serd la definida para edificios
exentos en las Normas Generales de la Edificacion.

3. La cota de referencia para medicién de alturas sera la definida para edificios
exentos en las Normas Generales de la Edificacion.

8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

Se atendera a lo sefialado en el apartado del mismo nombre de las Normas Generales
de la Edificacion.

9. Edificabilidad maxima.
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1. La edificacion de nueva planta tendra una edificabilidad méaxima en funcion del
nimero de plantas maximo autorizado, conforme a los siguientes valores, aplicables a
la superficie neta de parcela:

a. para edificios de dos plantas (B+1): 1,00 mz/mz
b. para edificios de dos plantas mas atico (B+1+A): 1,25 m¥m?2
c. para edificios de tres plantas (B+2): 1,50 mz/m?
d. para edificios de tres plantas mas atico (B+2+A): 1,65 m&m?
e. para edificios de cuatro plantas (B+3): 1,80 m#/m?
f. para edificios de cuatro plantas mas atico (B+3+A): 2,05 m¥m?
g. para edificios de cinco plantas (B+4): 2,30 mz/mz2
h. para edificios de cinco plantas mas atico (B+4+A): 2,55 mzm?2
i. para edificios de seis plantas (B+5): 2,80 m#/m2
j. para edificios de seis plantas més atico (B+5+A): 2,95 m¥m?
k. para edificios de siete plantas (B+6): 3,30 m2/mz2

2. En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante
de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

3. Cuando se actiie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la
edificabilidad méaxima sera la existente correspondiente al edificio original,
excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo.

10. Patios.

1. Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las
dimensiones minimas fijadas para los mismos en el apartado Normas Generales de la
Edificacion.

2. El espacio libre de edificacion de caracter privado debera contar con un tratamiento
ajardinado y/o arbolado al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie
total, pudiéndose dedicar el resto a otros espacios comunes de la edificacion.

11. Dimensiones méaximas de las edificaciones.

La dimension total de cualquier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus
direcciones, no superara los sesenta (70) metros lineales.

12. Condiciones particulares de estética.

1. Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las Norrnas Generales de
la Edificacion.

2. El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacion se realizara
preferentemente mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la creacion

de zonas de sombra, y con la disposicion de elementos de mobiliario que permitan el
uso y disfrute como lugares de esparcimiento de los usuarios de dichas edificaciones.

3. Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
publicos de las parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberan
resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosia, sobre zocalo macizo
de altura maxima un (1) metro, no superando la totalidad del vallado una altura de
doscientos cincuenta (220) centimetros.

13. Condiciones particulares de uso.
1. Seran usos compatibles, con esta calificacion:
-Residencial plurifamiliar: 100%*

*Salvo en las zonas donde especificamente el planeamiento impone alguna
restriccion a las plantas bajas.

-Almacén: Sobre rasante 25%*
Bajo rasante 100%*

*En zona comercial s6lo podra ubicarse vinculando a una actividad
comercial principal. En ningtin caso se admitirdn almacenes de materiales o
articulos que puedan resultar molestos en convivencia con la actividad

residencial.
-Gran establecimiento comercial: 100%
-Superficies medias: 100%
-Comercio local gran superficie: 100%
-Local comercial: 100%
-Oficinas: 100%
-Hospedaje: 100%
-Recreativo: 100%*

*Dependera de la actividad concreta y de las condiciones del entorno. No
podran implantarse usos considerados molestos. No establecimientos de
esparcimientos que podran implantarse como uso exclusivo y separadas un
minimo de 250 m de uso residencial equipamientos sanitario y hospedaje.

-Garaje: 100%*

*En planta sotano/semisotano y/o planta baja, siempre que ésta no esté
alineada a vial.

Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.

Edificacion Residencial Unifamiliar en Poblado de Colonizacion.

1. Ambito de aplicacion
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Las determinaciones establecidas en la presente Norma seran de aplicacion en las
zonas calificadas como Residencial Colonizacién en la documentacion grafica del
presente PGOU, que se presentan de forma exclusiva en los nucleos de Puntalon,
Carchuna y Calahonda.

El tipo edificatorio se corresponde con edificacién entre medianeras agrupadas en
varias unidades, constituyendo unidades morfologicas superiores (manzanas).

Por tratarse de zonas totalmente consolidadas, en la presente ordenanza se establecen
basicamente sus condiciones de transformacion.

2. Condiciones de transformacion

Sobre las parcelas asi calificadas, s6lo podran realizarse las transformaciones
contempladas en la presente ordenanza, siendo requisito obligatorio la aportacion de
la documentacion necesaria para el tramite, segun condiciones particulares expuestas.

3. Condiciones de Parcelacion
1. Parcela minima

Se considera parcela minima a la existente segun parcelario catastral vigente a la
entrada en vigor del presente Plan General, asi como a la que cumpla con los
requisitos necesarios definidos en el siguiente apartado.

2. Agregaciones y Segregaciones

Solo podran realizarse segregaciones cuando se cumplan las siguientes condiciones:
a ) Superficie minima y linderos

al. Puntalén

-Para parcelas con frente unico a espacio publico, las parcelas resultantes de la
segregacion tendran una superficie superior o igual a 250 m2 y un lindero frontal
resultante minimo de 8 metros.

-Para parcelas con dos linderos frontales opuestos se admite segregacion manteniendo
cada una de las partes segregadas uno de estos linderos que no podra ser inferior a 8
metros, y una superficie superior a 150 m2.

-Para parcelas con dos linderos formando esquina se admite segregacion cuando las
parcelas resultantes tengan una superficie minima de 200 m2 y un lindero minimo de
10 metros.

a.2 Carchuna

- Podran segregarse las parcelas con dos linderos frontales opuestos manteniendo
cada una de las partes segregadas uno de estos linderos, que debera tener longitud
superior a 12 metros, y una superficie resultante por parcela superior a 180 m2.

- Podran segregarse las parcelas con dos linderos formando esquina cuando las
parcelas resultantes tengan una superficie minima de 180 m2 y un lindero frontal
resultante minimo de 10 metros.

a.3 Calahonda

- Podran segregarse parcelas con dos linderos a espacio publico cuando las parcelas
resultantes tengan una superficie superior a 250 m2 y un lindero frontal minimo de
8m.

- Podran segregarse parcelas con un unico lindero a espacio publico cuando las
parcelas resultantes tengan una superficie superior a 250 m2 y un lindero minimo de
3 metros. En estos casos, se permitira la construccion de la nueva edificacion en el
interior de la parcela, sin fachada hacia la via publica, adosindose a los linderos
medianeros y dejando un patio delantero de, al menos, doce metros de lado.

b) Deberan respetar la estructura compositiva basica del poblado, siendo necesario
aportar levantamiento planimétrico exacto de todos y cada uno de los elementos
integrantes de la parcela original a segregar. Este levantamiento incluird anexo
fotografico de fachadas y linderos, asi como de otros elementos de interés que podran
ser demandados en el tramite.

¢) La parcelacion estara condicionada en cualquier caso al informe favorable previo
de la edificacion o edificaciones a implantar sobre las parcelas resultantes de la
segregacion, por lo que previamente a la segregacion habra de presentarse el proyecto
edificatorio que se implantara sobre estas parcelas.

d) En cualquier caso, las parcelas resultantes habran de inscribirse con las
condiciones concretas que se establezcan en el proyecto edificatorio que sirve de base
para la parcelacion.

4. Alineacion a vial o espacio publico.

1. Deberan mantenerse las alineaciones contenidas en el plano de alineaciones del
presente Plan General.

2. En el caso de nuevas construcciones emplazadas en parcelas resultantes de
segregacion, deberan continuar con las alineaciones colindantes, integrandose
formalmente en el entorno. Este aspecto se justificara con anexo fotografico
incorporado al proyecto.

5. Ocupacion de Parcela
Como maximo serd del 60%. No obstante dependera del cumplimiento del resto de
condiciones de adaptacion al entorno.

6. Planta de s6tano y semisétano

1. Cuando puedan realizarse sotanos o semisotanos, deberan cumplir las condiciones
generales definidas para estas plantas en las Ordenanzas Generales.

2. La ocupacién de plantas sétano y semisdtano, caso de existir, podran llegar hasta
un maximo coincidente con la planta baja sobre rasante.

7. Altura y nimero de plantas
1. La altura maxima fijada para esta calificacion es de dos plantas (B+1).
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2. En unidades métricas, la altura maxima se establecera en cada caso en funcion de
las condiciones del entorno, no pudiendo superar las nuevas construcciones la altura
maxima de 8 metros, medidos desde la cota de la acera hasta la altura de cumbrera de
la cubierta inclinada.

8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

1. En esta calificacion no se permiten construcciones vivideras por encima de la
altura maxima, ni torreon de escalera.

2. La cubricion de la nueva edificacion se realizard mediante cubierta inclinada; los
faldones de dicha cubierta se resolveran segiin condiciones de las edificaciones del
entorno.

3. Se permite azotea plana transitable hacia el interior de la parcela, de superficie
menor o igual al 50% de la superficie de la planta inferior, y no podra ser visible
desde vial o espacio publico.

9. Edificabilidad maxima

Se fija una edificabilidad maxima de 1 m*m? sobre parcela neta.

10. Patios

Podran disponerse patios de parcela segiin las condiciones definidas en las
Ordenanzas Generales. No obstante, la configuracion interna de las parcelas debera
responder al tipo edificatorio original, por lo que las dimensiones de patios o espacios
abiertos de parcela se estudiaran en el proyecto previo a la parcelacion.

11. Condiciones particulares de estética

1. Se aplicaran las condiciones de estética establecidas en las Ordenanzas Generales
de la Edificacion, contemplando las particularidades que se expresan a continuacion.

a) La nueva edificacion debera integrarse formalmente dentro del conjunto existente.

b) No se admitiran materiales, colores o elementos compositivos distintos a los
existentes en el poblado original.

12. Condiciones particulares de uso

1. Seran usos compatibles en esta calificacion, sin perjuicio del cumplimiento de
normativas especificas u otras limitaciones, y manteniendo la composicién original,
los siguientes:

-Residencial unifamiliar: 100%
-Pequeiios talleres: 100%
-Hospedaje: 100%
-Recreativo: 100%*

*Dependera de la actividad concreta y de las condiciones del entorno. No
podran implantarse usos considerados molestos. No establecimientos de
esparcimientos.

-Garaje:
En planta baja, s6tano o semisotano
-Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.

13. Condiciones particulares de la dotacion de aparcamiento

Para edificaciones de nueva construccion, sera obligatoria la dotacion de 1 plaza de
aparcamiento en interior de parcela, salvo que las condiciones particulares de
proteccion tipologica hagan inviable esta dotacion.

Edificacion Residencial Unifamiliar en Nucleo Rural.

1. Ambito de aplicacion

Las determinaciones establecidas en la presente norma seran de aplicacion en las
zonas calificadas como Residencial Singular Rural en la documentacion grafica del
presente PGOU, que se presentan exclusivamente en los nticleos de La Garnatilla y
Los Tablones.

El tipo edificatorio se corresponde con edificacion entre medianeras agrupadas en
varias unidades constituyendo unidades morfologicas superiores (manzanas).

2. Condiciones de parcelacion

1. Parcela minima

a) La Garnatilla

- Superficie minima de parcela: 80 m?
- Lindero frontal minimo: 6 metros

b) Los Tablones

- Superficie minima de parcela: 120 m?
- Lindero frontal minimo: 8 metros

c¢) Para ambos nucleos en suelo urbano consolidado se considera parcela minima a
toda parcela existente, aunque no retina las condiciones anteriores.

2. Agregaciones y segregaciones
Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes reunan
las condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior.

3. Alineacion a vial o espacio publico

a) La Garnatilla

1. Se deberan respetar las alineaciones oficiales marcadas en la documentacion
grafica. No obstante, podra retranquearse la edificacion respetando la alineacion con
cerca, vallado o formacion de soportales. Esta medida no podra generar en ningtn
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caso medianeras vistas, por lo que, de tomarse esta medida, habra que resolver con
tratamiento de fachada los pafios medianeros que pudieran quedar expuestos.

2. Sera obligatoria la adaptacion al entorno de la nueva edificacion a implantar,
respetando la configuracion del frente de fachada, esto es, si el frente de fachada esta
consolidado con mas de un 50% de viviendas alineadas a vial, la nueva vivienda
debera continuar esta alineacion, no siendo aplicable el punto anterior.

b) Los Tablones

1. La edificacion se retranqueard obligatoriamente 3 metros desde la alineacion
exterior contenida en documentacion grafica. Dicha alineacion exterior se respetara
formalizandose con cercado de altura maxima 2,20 metros constituido por zdcalo de
fabrica de altura maxima 1 metro y resto con elementos permeables tipo reja, celosia
o seto vegetal.

2. En manzanas ya consolidadas se respetard la ordenacion existente no pudiendo
generarse medianeras vistas con la implantacion de nuevas edificaciones. En estos
casos se admitiran retranqueos de la edificacion respecto de los linderos medianeros
generando fachadas interiores. El valor minimo de estos retranqueos sera de 3 metros.

4. Ocupacion de parcela

La ocupacion de parcela sera la que resulte del cumplimiento de los parametros
exigidos en estas normas para el uso vivienda.

5. Ocupacion bajo rasante

1. Podra construirse una planta de sotano destinada a los usos compatibles regidos por
las condiciones de norma especificas de actividad, asi como a zonas de instalaciones
y/o anejos de la vivienda.

2. Cuando puedan realizarse semisotanos, deberan cumplir las condiciones generales
definidas para estas plantas en las Ordenanzas Generales.

3. La planta sotano y semisotano podra ocupar idéntica superficie a la ocupada por la
planta baja.

6. Alturay nimero de plantas

1. El nuimero de plantas serd el fijado en los planos correspondientes a la
documentacion grafica de este PGOU.
2. Para esta calificacion no sera, en ninglin caso, superior a tres plantas (B+2).

3. La altura méaxima en unidades métricas sera la establecida en las Normas Generales
de la Edificacion. No obstante, en frentes de fachada consolidados por la edificacion,
las nuevas construcciones habran de adaptarse obligatoriamente a las alturas (en
unidades métricas) existentes en el entorno.

7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima
Se atendera a lo sefialado en el apartado del mismo nombre de las Ordenanzas
Generales de la Edificacion.

En esta calificacion no se permitira la construccion asociada al torreon de escalera de
salida a cubierta, debiendo limitarse a la superficie construida que funcionalmente
necesite.

8. Edificabilidad méaxima

Se fija una edificabilidad maxima para esta calificacion de 1,4 m*/m? sobre superficie
neta de solar para altura reguladora B+1 y de 2,5 m*/m? para altura reguladora B+2.”

9. Patios

Sera obligatorio la disposicion de patio de luces desde la planta baja, cumpliendo con
la normativa definida para éstos en las Ordenanzas Generales de la Edificacion.

No se permiten patios abiertos a fachada.

10. Condiciones particulares de estética

Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las Ordenanzas Generales de
la Edificacion, contemplando las particularidades que se expresan a continuacion:

1. Cuando la edificacion se retranquee de la alineacion oficial, deberd disponerse
cerramiento de parcela sobre esta alineacion, consistente en elementos transparentes
tipo celosia, reja, seto..., sobre elemento macizo de altura maxima 1 metro. La
terminacion de este elemento macizo debera integrarse con los existentes en el
entorno, debiendo continuar altura y tratamiento existente.

2. En zonas no consolidadas, se ejecutara obligatoriamente terminado en color
blanco, mediante empleo de morteros a la cal o similar.

3. En cuanto a composicion y materiales en fachada, habra de seguirse igual
tratamiento:

a) En zonas ya consolidadas, se respetaran materiales y colores existentes.

b)En zonas sin consolidar o de nuevo desarrollo, se terminaran a base de morteros a
la cal o similar y en color blanco. No se permite el empleo de ladrillo visto, salvo que
se trate igualmente en color blanco como el resto de la fachada.

4. No se permiten cuerpos volados, tan s6lo podra volarse el alero con un saliente
maximo de 20 cms.

11. Condiciones particulares de uso

Seran usos compatibles en esta calificacion, sin perjuicio del cumplimiento de
normativa especificas u otras limitaciones, los siguientes:

-Residencial unifamiliar: 100%
-Pequeiios talleres: <50%%*
*Siempre en planta baja. Siempre <250m? utiles.

-Talleres artesanales: 100%
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-Comercio local gran superficie: 100%

-Local comercial: 100%
-Oficinas: 100%
-Hospedaje: 100%
-Recreativo: 100%*

*Dependera de la actividad concreta y de las condiciones del entorno. No
podran implantarse usos considerados molestos. Establecimientos de
esparcimientos solo uso exclusivo y separadas de cualquier edificacion
residencial/equipamiento sanitario en un minimo de 250m.

-Garaje: 100%*
*En planta baja o sétano.
-Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.

12. Condiciones particulares de la dotacion de plaza de aparcamiento.

Cuando las dimensiones del solar sean inferiores a 80 m?, o el frente de fachada sea
inferior a 6 metros, o por motivos justificados de estética referidos a las condiciones
del entorno, o por inaccesibilidad al trafico rodado, no se exigira dotacion de plaza de
aparcamiento asociada a vivienda.

Uso Industrial.

1. Uso global industrial.

Se entiende por uso global industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las
operaciones de elaboracion, transformacion, reparacion, almacenaje y distribucion de
productos segin las precisiones que se expresan a continuacion para cada uso
pormenorizado y cuyas condiciones particulares de implantacion se especifican en los
correspondientes apartados de la Ordenanza General de Edificacion.

2. Usos pormenorizados industriales.
1. Gran Industria.

1. Ambito de aplicacion

Seran de aplicacion a los suelos calificados dentro de la categoria Gran Industria,
segun la documentacion grafica del presente PGOU, asi como a los suelos que el
planeamiento de desarrollo califique como tales.

2. Condiciones generales de la parcelacion
1. Parcela minima

Se establece como parcela minima aquella que retina las condiciones siguientes:

edificacion aislada: superficie minima: 3000 m?
frente fachada min.: 30 m.
2. Agregaciones y segregaciones.

Para segregacion de parcelas existentes con Calificacion Gran Industria y
construcciones desarrolladas en su interior, sera preceptivo, ademas de cumplir las
condiciones de parcela minima definidas, la tramitacion previa de estudio de detalle a
fin de garantizar la adecuacion al entorno y el cumplimiento del resto de condiciones
de implantacion.

Podréan agregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retinan las condiciones
establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente articulo.

3. Alineacion a vial o espacio publico.

Las edificaciones dispondran su linea de edificacion separadas de las alineaciones
exteriores sefialadas en los planos de la documentacion grafica del presente PGOU
y/o de sus instrumentos de desarrollo una distancia de 15 m a vial principal de acceso
y de 10 m a viales secundarios.

Los retranqueos a calles o lugar de uso publico sera de 10.00 metros, para cualquiera
de los tipos edificatorios.

Los retranqueos a linderos, seran de 10.00 metros.

En edificaciones de uso industrial situadas en margenes de carreteras, habra de
atenderse a las condiciones especificas de retranqueo de la construccion impuesta por
normativa sectorial, y que como minimo se separaran 25 m de la arista exterior de la
calzada.

4. Ocupacion de parcela.
La ocupacién méaxima para cada una de las plantas permitidas, incluida la baja, sera:

edificacion aislada: 60 %

5. Ocupacion bajo rasante.

1. Podra construirse una planta de sdtano o semisotano, destinada exclusivamente a
garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de
instalaciones y/o anejos no habitables).

2. El perimetro de la planta sotano coincidira con el de la edificacion construida sobre
rasante.

3. En el caso de plantas semisotanos la cara superior del forjado de techo de los
mismos se situara a una distancia igual o inferior a ciento cuarenta (140) centimetros
respecto de la cota de referencia.
6. Altura y nimero de plantas.

1. El nimero maximo de plantas serd el fijado, en su caso, en los planos
correspondientes a la documentacion grafica del documento de PGOU, o de los
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instrumentos que lo desarrollen. En el caso de no especificacion de la misma ésta se
fija en dos plantas (B +1).

2. La altura maxima en unidades métricas se fija en 15 metros para la edificacion
aislada.

Por justificadas razones técnicas derivadas de las caracteristicas de la industria de que
se trate, podra aumentarse la altura maxima hasta un total de 20 metros, debiendo, no
obstante, ser precisa la tramitacion de un Estudio de Detalle.

3. Se admite la existencia de entreplantas destinadas a otros usos vinculados a la
actividad industrial, siempre que se cumplan las condiciones de usos establecidas en
la presente normativa, Normas Generales de la Edificacion, y no se supere la
edificabilidad maxima asignada para esta calificacion.

7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1. Se atendera a lo sefialado en las Condiciones Generales de la Edificacion, con las
particularidades expresadas en la presente calificacion.

2. La superficie maxima construida para las cajas de escaleras y maquinaria de
ascensor permitidas por encima de la altura maxima para facilitar el acceso a azoteas
transitables, no sobrepasara en ningun caso los dieciocho (18) metros cuadrados para
cada uno de los nticleos de accesos de que disponga la edificacion, estandose a
efectos de computo de la edificabilidad a lo establecido en Condiciones Generales de
la Edificacion de la presente normativa.

3. Se admitira la aparicion por encima de la altura maxima permitida de elementos
relacionados con las instalaciones vinculadas al funcionamiento de la industria que
inexcusablemente tengan que ubicarse en tal situacion. En cualquier caso, se
adoptaran las medidas necesarias para integrar tales elementos con la edificacion y el
entorno, y para corregir, en su caso, las afecciones que puedan producir sobre
visuales a espacios de interés o en lindes con otros usos de distinta naturaleza, ya sea
turistico, residencial o espacio libre.

4. En el caso de elementos singulares como silos, tolvas , u otros elementos
necesarios para el uso permitido a implantar que superen la altura méaxima definida,
debera tramitarse un Estudio de Detalle que justifique su necesidad, ubicacion y su
impacto en el entorno.

8. Edificabilidad maxima.

Se fija una edificabilidad maxima de 1m*m? sobre superficie total de parcela.

9. Condiciones particulares de estética.

1. Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales
de la edificacion.

2. Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
publicos:

- actuaciones en suelos consolidados, se adoptaran soluciones acordes con
las condiciones del entorno.

- actuaciones en suelos procedentes de planeamiento de desarrollo, las
ordenanzas de dicho planeamiento estableceran las condiciones para estos
elementos.

- en ambos casos serd obligatorio la existencia de elementos que delimiten el
espacio privado.

3. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacion, deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra
terminada.

4. Se prohibe la creacién de medianerias.

5. Las oficinas o cuerpos edificatorios de uso subsidiario del principal, se ubicaran de
tal forma que queden integrados en fachada, prohibiéndose la dispersion de huecos
que no se enmarquen dentro de unos principio elementales de Arquitectura que den
armonia a la fachada.

6. El 4rea de retranqueo estara libre de acopios y no servird como zona de almacén,
esta se podra destinar a zona de aparcamientos.

10. Dotacion de aparcamientos

1. Para vehiculos ligeros

1 plaza por cada 100 m? construidos

2. Para vehiculos pesados (para naves >1000 m?)
1 plaza por cada 500 m? construidos

3. No sera de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
rehabilitacion de la edificacion, en aquellos casos en que se justifique que la prevision
de las citadas plazas de aparcamiento es incompatible con las estrategias de
conservacion y/o mantenimiento del inmueble, y en particular con las medidas de
proteccion sefaladas, en su caso, para los edificios catalogados en el PGOU.

11. Condiciones particulares de uso

La presente calificacion admite los siguientes usos compatibles, siempre de
conformidad con la legislacion aplicable:

- Vivienda unifamiliar*

* Solo se admite una vivienda para guarda y custodia de las instalaciones con
una superficie maxima de 100 m? utiles.

-Gran industria: 100%
-Pequefia y mediana industria: 100%
-Almacén: 100%
-Pequeiios talleres: 100%
-Talleres artesanales: 100%
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-Agroindustrial: 100%
-Comercio local gran superficie: 5%*
*Exclusivamente para productos relacionados con la actividad industrial.
-Local comercial: 5%%*
*Exclusivamente para productos relacionados con la actividad industrial.
-Oficinas: 100%
-Recreativo: 10%*

* Actividades relacionadas con hosteleria como bares y restaurantes.

-Garaje:
Planta baja y sotano.
-Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.

2. Pequefia y Mediana Industria y Almacenes.

1. Ambito de aplicacion

Seran de aplicacion en los suelos calificados dentro de la categoria Industria mediana-
pequeiia en los poligonos industriales existentes denominados Algaidas (zona
consolidada), Alboran y Vadillo. Asi como en las zonas en las que asi sea establecido
por el planeamiento de desarrollo.

2. Condiciones generales de la parcelacién

1. Parcela minima

Se establece como parcela minima aquella que retna las condiciones siguientes:
a) edificacion aislada

- Superficie minima: 500 m?

- Frente fachada minimo: 16 m.

b) Edificacion adosada:
- Superficie minima: 250 m?
- Frente fachada minimo: 8§ m.

En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

2. Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes reunan
las condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del
presente articulo.

3. Alineacion a vial o espacio publico

Las edificaciones dispondran su linea de edificacion separadas de las alineaciones
exteriores sefialadas en los planos de la documentacion grafica del presente PGOU
y/o de sus instrumentos de desarrollo una distancia de 5 m a vial principal de acceso y
de 3 m a viales secundarios.

En actuaciones sobre manzanas inacabadas se continuara con agrupacion existente.
En casos de transformacion que implique la demolicion para edificacion nueva en

zonas consolidadas no excluidas expresamente, se adaptara la edificacion a los
nuevos parametros.

Cuando se trata de unidades formales completas y atendiendo a criterios de evidente
mejora en la edificacion, el encaje morfoldgico y solucion arquitectonica, esquema
funcional, seguridad o salubridad en la intervencion, podra tramitarse la redaccion y
aprobacion de nuevo parametro mediante Estudio de Detalle, entendiendo que nunca
la medida de retranqueo frontal sera menor del valor establecido.

Los retranqueos a calles o lugar de uso publico sera de 3.00, para cualquiera de los
tipos edificatorios.

Los retranqueos a linderos, en el caso de edificacion aislada, seran de 3.00 m.

En edificaciones de uso industrial situadas en margenes de carreteras, habra de
atenderse a las condiciones especificas de retranqueo de la construccion impuesta por
normativa sectorial, y que como minimo se separaran 25 m de la arista exterior de la
calzada.

En el caso concreto de la Carretera de la Celulosa, habran de cumplirse ademas las
condiciones contenidas en el Plan Especial de Alineaciones.

4. Ocupacién de parcela

La ocupacion maxima para cada una de las plantas permitidas, incluida la baja, sera:
a) Edificacion aislada: 70 %

b) Edificacion adosada: 80 %

5. Ocupacion bajo rasante

1. Podra construirse una planta de sdtano o semisotano, destinada exclusivamente a
garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de
instalaciones y/o anejos no habitables).

2. El perimetro de la planta sotano coincidira con el de la edificacion construida sobre
rasante.

3. En el caso de plantas semisotanos la cara superior del forjado de techo de los
mismos se situard a una distancia igual o inferior a ciento cuarenta (140) centimetros
respecto de la cota de referencia.
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6. Altura y nimero de plantas

1. El nimero maximo de plantas serd el fijado, en su caso, en los planos
correspondientes a la documentacion grafica del documento de PGOU, o de los
instrumentos que lo desarrollen. En el caso de no especificacion de la misma ésta se
fija en dos plantas (Baja +1).

2. La altura maxima en unidades métricas, dependiendo del tipo edificatorio, se fija:
a) Edificacion aislada: 10 m
b) Edificacion adosada: 8 m

Se admite que las naves alcancen esta altura con una sola planta. En todo caso la
altura libre minima de planta sera de 260 cm.

En el caso de edificaciones industriales que resuelvan su cubricion mediante el
empleo de estructuras metalicas tipo cerchas, la medicion de la altura maxima se hara
desde la correspondiente cota de referencia hasta la altura del arranque del faldon
inclinado.

En todo caso la cumbrera podra superar la altura de dicho arranque hasta un valor
maximo de dos (2,50) metros.

3. Se admite la existencia de entreplantas destinadas a otros usos vinculados a la
actividad industrial, siempre que se cumplan las condiciones de usos establecidas en
la presente normativa, Condiciones Generales de la Edificacion, y no se supere la
edificabilidad maxima asignada para esta calificacion.

4. En zonas consolidadas por la edificacion con frentes de fachada configurados con
altura homogénea, las nuevas edificaciones, ampliaciones o rehabilitaciones de las
existentes, deberan adaptarse a dicha altura, quedando integradas con el resto.

7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

1. Se atendera a lo sefialado en las Condiciones Generales de la Edificacion, con las
particularidades expresadas en la presente calificacion.

2. La superficie maxima construida para las cajas de escaleras y maquinaria de
ascensor permitidas por encima de la altura maxima para facilitar el acceso a azoteas
transitables, no sobrepasara en ninglin caso los dieciocho (18) metros cuadrados
construidos para cada uno de los nucleos de accesos de que disponga la edificacion,
estandose a efectos de computo de la edificabilidad a lo establecido en Condiciones
Generales de la Edificacién de la presente normativa.

3. Se admitira la aparicion por encima de la altura maxima permitida de elementos
relacionados con las instalaciones vinculadas al funcionamiento de la industria que
inexcusablemente tengan que ubicarse en tal situacion. En cualquier caso, se
adoptaran las medidas necesarias para integrar tales elementos con la edificacion y el
entorno, y para corregir, en su caso, las afecciones que puedan producir sobre
visuales a espacios de interés o en lindes con otros usos de distinta naturaleza, ya sea
turistico, residencial o espacio libre.

4. En el caso de elementos singulares como silos, tolvas , u otros elementos
necesarios para el uso permitido a implantar que superen la altura maxima definida,
debera tramitarse un Estudio de Detalle que justifique su necesidad, ubicacion y su
impacto en el entorno.

8. Edificabilidad maxima

Tanto para edificaciones aisladas como adosadas se fija una edificabilidad maxima de
1m?m? sobre superficie total de parcela.

9. Patios

1. Se permiten los patios de parcela, que deberan cumplir con las dimensiones
minimas establecidas para los mismos en Condiciones Generales de la Edificacion de
la presente normativa.

2. No se admiten los patios de manzana.

3. Se admiten patios abiertos a fachada que cumplan las dimensiones minimas
establecidas para los mismos en las Condiciones Generales de la Edificacion,
siempre que la intervencion afecte a un frente completo de manzana y de lugar a
ritmos uniformes. Debera tramitarse para su autorizacion el correspondiente Estudio
de Detalle.

10. Condiciones particulares de estética

1. Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales
de la edificacion.

2. Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
publicos:
- actuaciones en suelos consolidados, se adoptaran soluciones acordes con
las condiciones del entorno.

- actuaciones en suelos procedentes de planeamiento de desarrollo, las
ordenanzas de dicho planeamiento estableceran las condiciones para estos
elementos.

- en ambos casos sera obligatorio la existencia de elementos que delimiten el
espacio privado.

3. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacion, deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra
terminada.

4. Se prohibe la creacion de medianerias, salvo en el caso de edificaciones adosadas
donde podran generarse de forma temporal en ejecuciones diferidas.

5. Las oficinas o cuerpos edificatorios de uso subsidiario del principal, se ubicaran de
tal forma que queden integrados en fachada, prohibiéndose la dispersion de huecos
que no se enmarquen dentro de unos principio elementales de Arquitectura que den
armonia a la fachada.
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6. El area de retranqueo estara libre de acopios y no servira como zona de almacén,
esta se podra destinar a zona de aparcamientos.

11. Dotacion de aparcamientos

1. Para vehiculos ligeros

1 plaza por cada 100 m? construidos

2. Para vehiculos pesados (para naves >1000 m?)

1 plaza por cada 500 m? construidos

3. No sera de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
rehabilitacion de la edificacion, en aquellos casos en que se justifique que la prevision
de las citadas plazas de aparcamiento es incompatible con las estrategias de
conservacion y/o mantenimiento del inmueble, y en particular con las medidas de
proteccion sefialadas, en su caso, para los edificios catalogados en el PGOU.

12. Condiciones particulares de uso

La presente ordenanza admite los siguientes usos compatibles atendiendo a las
afecciones derivadas de la aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter
sectorial:

-Pequefia y mediana industria: 100%
-Almacén: 100%
-Pequefios talleres: 100%
-Talleres artesanales: 100%
-Agroindustrial: 100%
-Comercio local gran superficie: 10%*

*Exclusivamente para productos relacionados con la actividad.
-Local comercial: 10%*

*Exclusivamente para productos relacionados con la actividad.

-Instalacion suministro de combustible: 100%
-Oficinas: 100%
-Recreativo: 10%*

*Actividades relacionadas con hosteleria como bares y restaurantes.
Actividades relacionadas con el ocio que por su naturaleza no deben
emplazarse en casco urbano residencial. Podran implantarse como uso
exclusivo.

-Garaje:
Planta baja y s6tano.
-Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.

3. Industria Escaparate

1. Ambito de aplicacién

Seran de aplicacion a los suelos calificados como Industria Escaparate Existente y
Nueva Creacion, asi como en las zonas en las que asi sea establecido por el
planeamiento de desarrollo.

2. Condiciones generales de la parcelacion
1. Parcela minima
Se establece como parcela minima aquella que retina las condiciones siguientes:

a) Edificacion aislada

- Superficie minima: 500 m?
- Frente fachada min.: 20 m.
b) Edificacion adosada

- Superficie minima: 250 m?
- Frente fachada min.: 10 m.

En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

2. Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retinan
las condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del
presente articulo.

3. Alineacion a vial o espacio publico

Las edificaciones dispondran su linea de edificacion separadas de las alineaciones
exteriores sefialadas en los planos de la documentacion grafica del presente PGOU
y/o de sus instrumentos de desarrollo una distancia de 10 m a vial principal de acceso
y de 5 m a viales secundarios.

En actuaciones sobre manzanas inacabadas se continuara con agrupacion existente.

En casos de transformacion que implique la demolicion para edificacion nueva en
zonas consolidadas no excluidas expresamente, se adaptara la edificacion a los
nuevos parametros.

Cuando se trata de unidades formales completas y atendiendo a criterios de evidente
mejora en la edificacion, el encaje morfoldgico y solucién arquitectonica, esquema
funcional, seguridad o salubridad en la intervencion, podra tramitarse la redaccion y
aprobacion de nuevo parametro mediante Estudio de Detalle, entendiendo que nunca
la medida de retranqueo frontal sera menor del valor establecido.
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Los retranqueos a calles o lugar de uso publico sera de 5.00, para cualquiera de los
tipos edificatorios.

Los retranqueos linderos, en el caso de edificacion aislada, seran de 3.00 m.

En edificaciones de uso industrial situadas en margenes de carreteras, habra de
atenderse a las condiciones especificas de retranqueo de la construccion impuesta por
normativa sectorial, y que como minimo se separaran 25 m de la arista exterior de la
calzada.

4. Ocupacion de parcela.

La ocupacion maxima para cada una de las plantas permitidas, incluida la baja, sera:
a) Edificacion aislada: 60 %

b) Edificacion adosada: 80 %

5. Ocupacion bajo rasante

1. Podra construirse una planta de s6tano o semisotano, destinada exclusivamente a
garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de
instalaciones y/o anejos no habitables).

2. El perimetro de la planta sotano coincidira con el de la edificacién construida sobre
rasante.

3. En el caso de plantas semisotanos la cara superior del forjado de techo de los
mismos se situara a una distancia igual o inferior a ciento cuarenta (140) centimetros
respecto de la cota de referencia.

6. Altura y namero de plantas

1. El ntmero maximo de plantas sera el fijado, en su caso, en los planos
correspondientes a la documentacion grafica del documento de PGOU, o de los
instrumentos que lo desarrollen. En el caso de no especificacion de la misma ésta se
fija en dos plantas (Baja +1).

2. La altura maxima en unidades métricas, dependiendo del tipo edificatorio, se fija:
edificacién aislada: 10 m
edificacion adosada: 8 m

Se admite que las naves alcancen esta altura con una sola planta. En todo caso la
altura libre minima de planta sera de 260 cm.

En el caso de edificaciones industriales que resuelvan su cubricion mediante el
empleo de estructuras metélicas tipo cerchas, la medicion de la altura maxima se hara
desde la correspondiente cota de referencia hasta la altura del arranque del faldon
inclinado.

En todo caso la cumbrera podra superar la altura de dicho arranque hasta un valor
maximo de dos (2,50) metros.

3. Se admite la existencia de entreplantas destinadas a otros usos vinculados a la
actividad industrial, siempre que se cumplan las condiciones de usos establecidas en

la presente normativa, Condiciones Generales de la Edificacion, y no se supere la
edificabilidad maxima asignada para esta calificacion.

4. En zonas consolidadas por la edificacion con frentes de fachada configurados con
altura homogénea, las nuevas edificaciones, ampliaciones o rehabilitaciones de las
existentes, deberan adaptarse a dicha altura, quedando integradas con el resto.

7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1. Se atendera a lo sefalado en las Condiciones Generales de la Edificacion, con las
particularidades expresadas en la presente calificacion.

2. La superficie maxima construida para las cajas de escaleras y maquinaria de
ascensor permitidas por encima de la altura maxima para facilitar el acceso a azoteas
transitables, no sobrepasara en ningtin caso los dieciocho (18) metros cuadrados para
cada uno de los nicleos de accesos de que disponga la edificacion, estandose a
efectos de computo de la edificabilidad a lo establecido en Condiciones Generales de
la Edificacion de la presente normativa.

3. Se admitira la aparicion por encima de la altura maxima permitida de elementos
relacionados con las instalaciones vinculadas al funcionamiento de la industria que
inexcusablemente tengan que ubicarse en tal situacion. En cualquier caso, se
adoptaran las medidas necesarias para integrar tales elementos con la edificacion y el
entorno, y para corregir, en su caso, las afecciones que puedan producir sobre
visuales a espacios de interés o en lindes con otros usos de distinta naturaleza, ya sea
turistico, residencial o espacio libre.

8. Edificabilidad maxima

Tanto para edificaciones aisladas como adosadas se fija una edificabilidad méaxima de
1m2/m?2 sobre superficie total de parcela.

9. Patios

1. Se permiten los patios de parcela, que deberan cumplir con las dimensiones
minimas establecidas para los mismos en Condiciones Generales de la Edificacion de
la presente normativa.

2. No se admiten los patios de manzana.

3. Se admiten patios abiertos a fachada que cumplan las dimensiones minimas
establecidas para los mismos en las Condiciones Generales de la Edificacion,
siempre que la intervencion afecte a un frente completo de manzana y de lugar a
ritmos uniformes. Debera tramitarse para su autorizacion el correspondiente Estudio
de Detalle.

10. Condiciones particulares de estética

1. Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales
de la edificacion.

2. Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
publicos:
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- actuaciones en suelos consolidados, se adoptaran soluciones acordes con
las condiciones del entorno.

- actuaciones en suelos procedentes de planeamiento de desarrollo, las
ordenanzas de dicho planeamiento estableceran las condiciones para estos
elementos.

En ambos casos sera obligatorio la existencia de elementos que delimiten el espacio
privado.

3. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacion, deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra
terminada.

4. Se prohibe la creacion de medianerias.

5. Las oficinas o cuerpos edificatorios de uso subsidiario del principal, se ubicaran de
tal forma que queden integrados en fachada, prohibiéndose la dispersion de huecos
que no se enmarquen dentro de unos principio elementales de Arquitectura que den
armonia a la fachada.

6. El area de retranqueo estara libre de acopios y no servird como zona de almacén,
esta se podra destinar a zona de aparcamientos.

7. Dada la singularidad de los edificios que habran de realizarse al amparo de las
presentes Normas, teniendo en cuenta su componente publicitaria y expositiva, y su
condicion de configurar tramos importantes de fachada urbana, se cuidara en el
disefio y materiales empleados, el tratamiento de su volumen y fachadas en el
proyecto, que habra de incluir el de la jardineria de los espacios libres circundantes.

8. Sera condicion obligatoria para las edificaciones regidas por la presente
calificacion, contar con el frente de fachada totalmente terminado con calidad
suficiente para configurar trama urbana, quedando prohibidas las fachadas con
apariencia de naves industriales carentes de valor para configurar la fachada urbana.
A este aspecto, se exigird composicion de la fachada a viario principal con
tratamiento adecuado de materiales, ritmo de huecos, terminacion de cubierta, etc.

El Ayuntamiento podra negar la licencia de obras de edificacion, de no adaptarse el
proyecto a estos requerimientos.

11. Dotacion de aparcamientos

1. Para vehiculos ligeros:

1 plaza por cada 100 m? construidos

2. Para vehiculos pesados (para naves >1000 m?)
1 plaza por cada 500 m? construidos

3. No sera de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
rehabilitacion de la edificacion, en aquellos casos en que se justifique que la prevision
de las citadas plazas de aparcamiento es incompatible con las estrategias de

conservacion y/o mantenimiento del inmueble, y en particular con las medidas de
proteccion seflaladas, en su caso, para los edificios catalogados en el PGOU.

12. Condiciones particulares de uso.

Esta calificacion se destina a actividades industriales de baja contaminacion y tamafio
medio, en las que se desarrolla de forma conjunta con el uso industrial, almacén o
taller una actividad comercial de forma complementaria en la misma parcela e incluso
edificacion.

Se caracteriza por su capacidad de configuracion de fachadas urbanas a lo largo de
vias importantes, escasa contaminacion y cercania al consumidor.

La presente Ordenanza admite los siguientes usos compatibles atendiendo a las
afecciones derivadas de la aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter
sectorial:

-Pequefia y mediana industria: 100%
-Almacén: 100%
-Pequefios talleres: 100%
-Talleres artesanales: 100%
-Agroindustrial: 100%
-Comercio local gran superficie: 20%*

*Exclusivamente para productos relacionados con la actividad.
-Local comercial: 20%*

*Exclusivamente relacionado con la actividad.

-Oficinas: 100%
-Hospedaje (siempre que sea instalacion o uso exclusivo) 100%
-Recreativo: 100%*

*Actividades relacionadas con hosteleria como bares y restaurantes.
Actividades relacionadas con el ocio y recreo generadoras de una buena
imagen urbana.

-Garaje:
Planta baja y sotano.
-Equipamiento comunitario: 100%
Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.
4. Agro-Industrial.

1. Ambito de aplicacién
Seran de aplicacion en los suelos calificados dentro de la categoria Agroindustrial.

2. Condiciones generales de la parcelacion.
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1. Parcela minima
Se establece como parcela minima aquella que retna las condiciones siguientes:
- Edificacion aislada: Superficie minima: 2000 m?
Frente fachada minimo.: 20 m.
En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.
2. Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retinan
las condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del
presente articulo.

3. Alineacion a vial o espacio publico.

Las edificaciones dispondran su linea de edificacién separadas de las alineaciones
exteriores sefialadas en los planos de la documentacion grafica del presente PGOU
y/o de sus instrumentos de desarrollo una distancia de 15 m a vial principal de acceso
y de 5 m a viales secundarios.

Los retranqueos a calles o lugar de uso publico sera de 5.00, para cualquiera de los
tipos edificatorios.

Los retranqueos a linderos, seran de 5.00 m.

En edificaciones de uso agroindustrial situadas en margenes de carreteras, habra de
atenderse a las condiciones especificas de retranqueo de la construccion impuesta por
normativa sectorial.

4. Ocupacion de parcela
La ocupacion maxima para cada una de las plantas permitidas, incluida la baja, sera:

edificacion aislada: 60 %

5.0cupacion bajo rasante

1. Podra construirse una planta de sétano o semisotano, destinada exclusivamente a
garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion, asi como almacén.

2. El perimetro de la planta sotano coincidira con el de la edificacion construida sobre
rasante.

3. En el caso de plantas semisétanos la cara superior del forjado de techo de los
mismos se situara a una distancia igual o inferior a ciento cuarenta (140) centimetros
respecto de la cota de referencia.

6. Altura y nimero de plantas.

1. El nimero maximo de plantas sera el fijado, en su caso, en los planos
correspondientes a la documentacion grafica del documento de PGOU, o de los

instrumentos que lo desarrollen. En el caso de no especificacion de la misma ésta se
fija en dos plantas (Baja +1).

2. La altura maxima en unidades métricas, dependiendo del tipo edificatorio, se fija:
edificacion aislada: 10 m

Se admite que las naves alcancen esta altura con una sola planta. En todo caso la
altura libre minima de planta sera de 260 cm.

En el caso de edificaciones industriales que resuelvan su cubricion mediante el
empleo de estructuras metalicas tipo cerchas, la medicion de la altura maxima se hara
desde la correspondiente cota de referencia hasta la altura del arranque del faldon
inclinado.

En todo caso la cumbrera podra superar la altura de dicho arranque hasta un valor
maximo de dos (2,50) metros.

3. Se admite la existencia de entreplantas destinadas a otros usos vinculados a la
actividad industrial, siempre que se cumplan las condiciones de usos establecidas en
la presente normativa, Condiciones Generales de la Edificacién, y no se supere la
edificabilidad maxima asignada para esta calificacion.

4. En zonas consolidadas por la edificacion con frentes de fachada configurados con
altura homogénea, las nuevas edificaciones, ampliaciones o rehabilitaciones de las
existentes, deberan adaptarse a dicha altura, quedando integradas con el resto.

7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1. Se atendera a lo sefialado en las Condiciones Generales de la Edificacion, con las
particularidades expresadas en la presente calificacion.

2. La superficie maxima construida para las cajas de escaleras y maquinaria de
ascensor permitidas por encima de la altura maxima para facilitar el acceso a azoteas
transitables, no sobrepasara en ningtin caso los dieciocho (18) metros cuadrados para
cada uno de los niicleos de accesos de que disponga la edificacion, estandose a
efectos de computo de la edificabilidad a lo establecido en Condiciones Generales de
la Edificacion de la presente normativa.

3. Se admitira la aparicion por encima de la altura maxima permitida de elementos
relacionados con las instalaciones vinculadas al funcionamiento de la industria que
inexcusablemente tengan que ubicarse en tal situacion. En cualquier caso, se
adoptaran las medidas necesarias para integrar tales elementos con la edificacion y el
entorno, y para corregir, en su caso, las afecciones que puedan producir sobre
visuales a espacios de interés o en lindes con otros usos de distinta naturaleza, ya sea
turistico, residencial o espacio libre.

4. En el caso de elementos singulares como silos, tolvas , u otros elementos
necesarios para el uso permitido a implantar que superen la altura maxima definida,
debera tramitarse un Estudio de Detalle que justifique su necesidad, ubicacion y su
impacto en el entorno.

8. Edificabilidad maxima
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Se fija una edificabilidad maxima de 1m?/m? sobre superficie total de parcela.”

9. Patios

1. Se permiten los patios de parcela, que deberan cumplir con las dimensiones
minimas establecidas para los mismos en Condiciones Generales de la Edificacion de
la presente normativa.

2. No se admiten los patios de manzana.

3. Se admiten patios abiertos a fachada que cumplan las dimensiones minimas
establecidas para los mismos en las Condiciones Generales de la Edificacion,
siempre que la intervencion afecte a un frente completo de manzana y de lugar a
ritmos uniformes. Debera tramitarse para su autorizacion el correspondiente Estudio
de Detalle.

10. Condiciones particulares de estética

1. Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales
de la edificacion.

2. Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
publicos, debiendo resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosias,
sobre zocalo macizo de altura maxima un (1) metro, no superando la totalidad del
vallado una altura de doscientos cincuenta (250) centimetros.

3. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacion, deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra
terminada.

4. Se prohibe la creacion de medianerias.

5. Las oficinas o cuerpos edificatorios de uso subsidiario del principal, se ubicaran de
tal forma que queden integrados en fachada, prohibiéndose la dispersion de huecos
que no se enmarquen dentro de unos principio elementales de Arquitectura que den
armonia a la fachada.

6. El area de retranqueo estara libre de acopios y no servira como zona de almacén.
Se podra destinar a zona de aparcamientos y se amueblara y dotara de elementos
vegetales arbustos o arboles, de acuerdo con el aprovechamiento de este uso.

7. Dado el uso concreto de esta calificacion agroindustrial en el que juega un papel
importante el espacio destinado a oficinas y/o comercial, la edificacion se resolvera
de forma que la fachada principal vinculada a via de acceso, se compondra con estos
usos compatibles, de forma que generen una fachada de composicion arquitectonica
de mejor integracion en la estructura urbana en la que se inserten. Se exigird una
calidad de materiales en fachada adecuadas a las condiciones del entorno.

11. Dotaci6n de aparcamientos.

1. Para vehiculos ligeros

1 plaza por cada 100 m? construidos

2. Para vehiculos pesados (para naves >1000 m?)
1 plaza por cada 500 m? construidos

Sera obligatorio la disposicion de darsenas de carga/descarga en el interior de parcela,
y preferiblemente no dispuestas en la fachada principal.

3. No sera de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
rehabilitacion de la edificacion, en aquellos casos en que se justifique que la prevision
de las citadas plazas de aparcamiento es incompatible con las estrategias de
conservacion y/o mantenimiento del inmueble, y en particular con las medidas de
proteccion sefaladas, en su caso, para los edificios catalogados en el PGOU.

12. Condiciones particulares de uso.

La presente ordenanza admite los siguientes usos compatibles, debiendo atenderse en
todo caso a las afecciones derivadas de la aplicacion de normativas u ordenanzas de
caracter sectorial:

-Agroindustrial: 100%

-Comercio local gran superficie: 10%%*
*Exclusivamente para comercio de productos relacionados con la actividad
agroindustrial.

-Local comercial: 10%*

*Exclusivamente para comercio de productos relacionados con la actividad.
-Oficinas: 100%
-Recreativo: 10%*

*Solo usos motivados por la propia actividad como bares y restaurantes.
-Garaje:

En planta baja y sotano.

-Equipamiento comunitario: 100%
Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.
5. Pequefios Talleres.

El uso pormenorizado de pequefio taller, comprende las actividades de
mantenimiento, entretenimiento y reparacion de pequefia maquinaria y de vehiculos
en general, asi como pequefios almacenes con superficie maxima de 250m2

Uso Terciario.
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1. Uso global terciario.

Es uso de Servicio Terciario, el que tiene por finalidad la prestacion de servicios
publicos a los particulares, empresas u organismos, tales como el comercio al
pormenor en sus distintas formas, servicios de alojamiento temporal, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera, y otros servicios
para el ocio y recreativos, etc.

2. Usos pormenorizados terciarios.

A efectos de su pormenorizacion, se establecen dos categorias dentro del uso global
terciario: Terciario Comercial y Terciario No Comercial.

1. Terciario Comercial.

1. Ambito de aplicacion

1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los
sectores calificados como Terciario Comercial en los documentos graficos del
PGOU.

Se trata de parcelas, o parte de parcelas, destinadas a cualquiera de las actividades de
naturaleza terciaria que se recogen en la regulacion de usos del PGOU.

2. Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse
las derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccion que, en su
caso, sea de afeccion, asi como las condiciones de regulacion e implantacion
definidas en estas normas.

2. Condiciones particulares de parcelacion para uso pormenorizado Terciario
Comercial como uso exclusivo

1. Parcela minima

a) Para parcelas con calificacion de Terciario destinadas a usos pormenorizados
Centros Comerciales Integrados, desarrollados como uso exclusivo, se establece una
superficie minima de una (1) hectarea, debiendo la parcela tener condicion de aislada
y rodeada perimetralmente por viario y/o espacios libres de uso y dominio publico.

b) Para el resto, usos comerciales en edificio exclusivo, la parcela minima sera la
equivalente a la calificacion residencial a la que se asemeje.

3. Alineacién a vial o espacio publico para uso pormenorizado Terciario
Comercial como uso exclusivo.

Al tratarse de instalaciones en parcelas aisladas y rodeadas de viarios y/o espacios
publicos en todo su perimetro, podran disponer libremente sus lineas de edificacion,
debiendo guardar caso de retranqueos a linderos una distancia minima de tres (3)
metros.

4. Ocupacion de parcela para uso pormenorizado terciario comercial en
instalacion singular.

Para el caso de edificaciones ubicadas en suelos con uso pormenorizado Terciario
Comercial como uso exclusivo, la ocupacién maxima en cualquier planta de la
instalacion edificacion serd de un cincuenta por ciento (50%), salvo condiciones
especificas contenidas en planeamiento de desarrollo para edificaciones en manzana
cerrada sera del 80%.

5. Ocupacion bajo rasante para uso pormenorizado Terciario comercial como
uso exclusivo.

1. Se permite la construccion bajo rasante, so6tano o semisOtano, destinadas a
aparcamientos y/o instalaciones al servicio de la edificacion.

2. El perimetro de la planta s6tano y/o semisdtano no podra exceder de la superficie
de parcela ocupada por la edificacion sobre rasante.

6. Altura y nimero de plantas para uso pormenorizado Terciario comercial
como uso exclusivo.

1. El nimero maximo de plantas sera el fijado, en su caso, en los planos
correspondientes a la documentacion grafica del documento de PGOU.

2. La altura maxima en unidades métricas se fija segiin altura, en las normas
generales de la edificacion. Como caso particular, se admite que la altura de la planta
baja acumule una altura de hasta ochocientos (800) centimetros.

3. Se admite la existencia de entreplantas destinadas a otros usos vinculados a la
actividad principal, siempre que se cumplan las condiciones de usos establecidas en la
presente normativa y no se supere la edificabilidad maxima asignada para esta
calificacion.

4. En aquellas instalaciones terciarias implantadas sobre suelos con uso
pormenorizado terciario comercial en uso exclusivo, en las que por razones
justificadas derivadas de la naturaleza de las actividades a implantar y/o del
acatamiento de normativas de obligado cumplimiento, tenga que rebasarse
inexcusablemente los limites de altura maxima establecidos en el presente articulo, se
justificaran dichas circunstancias mediante la redaccién del correspondiente Estudio
de Detalle, que debera contener un Estudio de Integracion Ambiental y/o Paisajistica
que demuestre la insercion de la edificacion en el entorno, valore las consecuencias
de la misma y prevea, en su caso, las medidas correctoras pertinentes.

7. Edificabilidad
La edificabilidad maxima para edificaciones comerciales exclusivas en bloques
aislados sera de 1 m?*m? sobre parcela neta. Para edificaciones comerciales exclusivas

en otras tipologias asimilables a edificacion residencial, tendran la edificabilidad de la
calificacion residencial correspondiente.

8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima para uso
pormenorizado Terciario comercial en uso exclusivo.

1. Se atendera a lo sefialado en Condiciones Generales de la Edificacion de la
presente normativa.
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2. En el caso de aparicion de grandes zonas destinadas a instalaciones vinculadas al
funcionamiento de las actividades terciarias desarrolladas en instalaciones singulares
por encima de la altura maxima permitida que inexcusablemente tengan que ubicarse
en tal situacion, deberan adoptarse las medidas necesarias para integrar dichos
elementos con la edificacion y el entorno, y para corregir, en su caso, las afecciones
que puedan producir sobre visuales de interés historico, artistico y/o paisajistico.

9. Condiciones particulares de estética para uso pormenorizado Terciario
comercial en uso exclusivo.

1. Se cumpliran las condiciones particulares de estética fijadas para la calificacion de
Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos.

2. En todo caso, el proyecto de instalacion para el comercial de Ginico inmueble o
complejo de ellos, debera acompafiarse de un Estudio de Integracion Ambiental y/o
Paisajistica que demuestre la insercién de la edificacion en el entorno, valore las
consecuencias de la misma y prevea, en su caso, las medidas correctoras pertinentes.

10. Condiciones particulares de la calificacion de Terciario asimilables a otras
calificaciones residenciales

1. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria con usos
exclusivos o dominantes distintos a terciario comercial, que se ubiquen sobre parcelas
integradas en unidades morfologicas superiores (manzanas), donde la calificacion
dominante sea alguna de las reguladas en los capitulos anteriores de este PGOU,
atenderan a las condiciones establecidas para dicha calificacién dominante.

2. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria con usos
exclusivos o dominantes distintos a terciario comercial sobre parcelas aisladas, o en
parcelas con calificacion terciaria integradas en unidades morfologicas superiores
(manzana), donde la calificacion dominante no corresponda a una de las
calificaciones residenciales reguladas en los capitulos anteriores de este PGOU,
atenderan a las condiciones establecidas para la Calificacion Residencial Plurifamiliar
en Bloques Abiertos.

3. En todo caso, la parcela debera asegurar su idoneidad para el establecimiento del
uso pormenorizado terciario, cumpliendo la instalacion a implantar, ademas, con las
determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones sectoriales de afeccion.

11. Usos compatibles.

La presente ordenanza admite los siguientes usos compatibles atendiendo a las
afecciones derivadas de la aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter
sectorial:

-Almacén: 50%*
*Vinculado a la actividad comercial principal.

-Pequetos talleres: 25%%*
*inferior a 250m? utiles. No en zonas comerciales. En planta baja y s6tano.

-Talleres artesanales: 25%

-Centro comercial integrado:

-Gran establecimiento comercial gran superficie: 100%
-Superficies medias: 100%
-Comercio local de gran superficie: 100%
-Local comercial: 100%
-Instalacion suministro combustible: 10%*

*So6lo en los terciarios comerciales especificamente indicados con la
pormenorizacion de instalacion de suministro de combustible, y en aquellos
que por ley sea obligatoria la dotacion de puesto de suministro s de

combustible.
-Oficinas: 100%
-Hospedaje: 50%

-Garaje:
Planta baja y s6tano.
-Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.

Dentro del uso terciario comercial se distinguen las siguientes subcategorias:
a) Centros Comerciales Integrados:

Conjunto de establecimientos comerciales que, integrados en un edificio o complejo
de edificios, ejercen las respectivas actividades de forma empresarialmente
independiente, disponiendo de determinados elementos de gestion comunes, siempre
que compartan la utilizacion de alguno de los siguientes elementos: a) acceso desde la
via publica de uso exclusivo o preferente de los establecimientos o sus clientes; b)

aparcamientos privados; c) Servicios para los clientes; d) Imagen comercial comun;
e) Perimetro comun delimitado Se desarrolla como uso exclusivo segin ordenanza

b) Gran Establecimiento Comercial (Gran Superficie Comercial):

Cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una
sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los 2.500 m? de superficie
util de exposicion y venta. Se desarrolla como uso exclusivo.

¢) Superficies medias:

Cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una
sola firma comercial y alcanzan dimensiones inferiores a los 2.500 m? de superficie
util de exposicion y venta . Se desarrolla como uso exclusivo

d) Comercio local de gran superficie: Cuando la superficie de venta es superior a
2.500 m? o siendo inferior a ésta requiere de licencia comercial segun legislacion
especifica de comercio (Ley de Comercio Interior de Andalucia). Se desarrolla como
uso no exclusivo.

e) Comercio local o local comercial:
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Se denomina asi cuando la actividad tiene lugar en un establecimiento con superficie

de exposicién y venta inferior a 2.500 m? de superficie, y no esta sujeta a licencia
comercial preceptiva seglin la normativa de comercio. Se desarrolla como uso no
exclusivo.

f) Instalaciones de suministro de combustible (gasolineras):

Se considera como un caso singular dentro del uso comercial. Puede ser en
edificacion exclusiva “gasolinera” o integrado dentro de otro uso comercial como
complementario “punto de suministro”.

2. Terciario No Comercial.

Comprende todos los usos definidos como terciarios a excepcion del comercial.
Dentro de esta categoria se distinguen los siguientes usos pormenorizados:

a) Terciario de oficinas.

Corresponde a aquellas actividades terciarias que se dirigen, como funcién principal,
a prestar servicios de caracter administrativo, técnico, financiero, de informacion u
otra naturaleza, realizados a partir del manejo y transmisién de informaciéon y
conocimientos, bien dirigidos a las empresas y/o particulares. Se incluyen actividades
puras de oficina, funciones auxiliares de oficina vinculada a otros usos, servicios de
informacion y comunicaciones, agencias de noticias, agencias de informacion
turistica, despachos profesionales y actividades analogas a las anteriores.

A los efectos de establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes categorias:

1. Oficinas, en general.

2. Despachos profesionales domésticos, cuando el servicio es prestado por el titular
en su propia vivienda y utilizando alguna de sus piezas.

b) Terciario hospedaje.

Hospedaje es el servicio terciario que se destina a proporcionar alojamiento temporal
a las personas, tales como hoteles, moteles, paradores, pensiones, residencias de
estudiantes, colegios mayores, etc.

- Uso de Alojamiento en recintos abiertos. Camping.

Las construcciones no podran superar en su conjunto una edificabilidad mayor de
0,05 m*m? aplicado sobre la parcela neta de uso camping.”

¢) Terciario recreativo.

Se entiende por uso pormenorizado terciario recreativo, el correspondiente a aquellas
actividades relacionadas con el recreo, el espectaculo o la reunion, con caracter
lucrativo, incluso las destinadas a la venta de comidas y bebidas para consumo.

Se incluyen en este epigrafe actividades tales como salas de espectaculos, salas de
teatro, cines, discotecas, etc., asi como las destinadas a establecimientos de hosteleria
(bares, cafeterias, restaurantes, “pubs”, etc)

Se pueden dar también, instalaciones singulares que desarrollen este uso
pormenorizado como uso exclusivo, estando destinadas a albergar grandes centros
con uso dominante ludico, recreativo o cultural.

En general, tienen cabida dentro del uso pormenorizado terciario recreativo, todas las
actividades que se definen en el Nomenclator de Espectaculos Publicos, Actividades
Recreativas y Establecimientos Publicos de la Comunidad Autéonoma de Andalucia,
aprobado por Decreto 78/2.002, de 26 de febrero.

d) Terciario garajes
Se entiende por uso pormenorizado terciario de garajes al uso complementario de la
edificacion destinado a guarda de vehiculos de caracter privado no prestando servicio

publico. Cuando el servicio es de caracter publico, se denomina equipamiento de
aparcamiento.

1. Ambito de aplicacion

1. Las determinaciones establecidas en la presente norma seran de aplicacion a los
sectores calificados como Terciario no Comercial de forma genérica asi como a los
calificados como Terciario Hotelero, Terciario de Oficinas y Terciario Recreativo en
los documentos graficos del presente PGOU. También serd de aplicacion para los
suelos asi calificados por el planeamiento de desarrollo.

Se trata de parcelas, o parte de parcelas, destinadas a cualquiera de las actividades de
naturaleza terciaria no comercial que se recogen en la regulacion de usos del presente
PGOU.

2. Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse
las derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccion que, en su
caso, sea de afeccion, asi como las condiciones de regulacion e implantacion
definidas en estas normas para cada uso concreto.

2. Condiciones particulares de la calificacion de Terciario no comercial

1. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria no comercial
con usos exclusivos o dominantes de Hotelero, Oficinas o Recreativo, que se ubiquen
sobre parcelas integradas en unidades morfoldgicas superiores —manzanas—, donde la
calificacion dominante sea algunas de las reguladas en los capitulos anteriores de este
PGOU, atenderan a las condiciones establecidas para dicha calificacion dominante.

2. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria con usos
exclusivos o dominantes de Hotelero, Oficinas o Recreativo, sobre parcelas aisladas,
o en parcelas con calificacion terciaria integradas en unidades morfolégicas superior
(manzana), donde la calificacion dominante no corresponda a una de las
calificaciones residenciales reguladas en los capitulos anteriores de este PGOU,
atenderan a las condiciones establecidas para la calificacion Residencial Plurifamiliar
en Bloques Abiertos o Aislados.

3. En todo caso, la parcela debera asegurar su idoneidad para el establecimiento del
uso pormenorizado terciario, cumpliendo con las condiciones establecidas en la
regulacion y condiciones de implantacion del uso concreto de que se trate, y en todo
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caso la instalacion a implantar, debera cumplir con las determinaciones derivadas de
las diferentes legislaciones sectoriales de afeccion.

4. Para los nuevos desarrollos en suelo urbano, se establece la calificacion residencial
equivalente a la que habran de adaptarse las nuevas edificaciones destinadas a usos
terciarios no comerciales.

5. Para nuevos desarrollos en suelo urbanizable habran de cumplirse las condiciones
de regulacion e implantacion del uso concreto terciario no comercial, asignando el
Planeamiento de desarrollo la calificacion residencial equivalente a la que habran de
asimilarse. No obstante habran de observarse las condiciones particulares fijadas en el
presente Plan General para dichos sectores de suelo urbanizable.

3. Usos compatibles.

La presente ordenanza admite los siguientes usos compatibles atendiendo a las
afecciones derivadas de la aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter
sectorial:

-Almacén: 25%*

*En zona comercial sélo podra ubicarse vinculando a una actividad
comercial principal. En ninglin caso se admitiran almacenes de materiales o
articulos que puedan resultar molestos en convivencia con la actividad
residencial.

-Pequeiios talleres: 25%*
*inferior a 250m? utiles. No en zonas comerciales, en planta baja.

-Talleres artesanales: 25%*
*Solo en planta baja.

-Local comercial y local comercial de gran superficie: 25%*
*Solo en locales de planta baja.

-Oficinas: 100%

-Hospedaje: 100%*
*Salvo que se indique dentro de esta calificacion otro uso concreto como

recreativo, en cuyo caso solo se implantara el 25% de hospedaje.

-Recreativo: 100%*

*Salvo que se indique dentro de esta calificacién otro uso concreto como
hotel, en cuyo caso sdlo 25% de recreativo, de actividad acorde con el uso

hotelero.
-Garaje:

En zona comercial en planta so6tano. En zona no comercial en planta baja y
sétano.
-Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacion sectorial aplicable.

Uso equipamiento comunitario.

1. Uso global equipamiento comunitario.

El uso global de equipamiento comunitario incluye todas aquellas actividades que
sirven para proveer a los ciudadanos de los equipamientos de caracter comunitario
que hagan posible su formacion, educacion, enriquecimiento cultural, su salud y
bienestar social, asi como para proporcionar los servicios propios de la ciudad, tanto
de caracter administrativo como de abastecimiento de servicios basicos.

Lo constituyen, por tanto, el conjunto de actividades que satisfacen necesidades
basicas de la poblacion, con independencia de su titularidad, que puede ser ptblica o
privada.

2. Usos pormenorizados de equipamiento comunitario.
1. Docente.

El uso pormenorizado equipamiento comunitario docente abarca la formacion
intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado.
Los equipamientos destinados a la ensefianza preescolar o basica no superaran la
altura de tres (3) plantas, salvo que, para poder disponer de un espacio libre minimo,
se debiera dejar la planta baja libre, en cuyo caso ésta no contara a efectos de la
medicion de altura.

2. Deportivo.

El uso pormenorizado equipamiento comunitario deportivo comprende las
actividades relacionadas con la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la
cultura fisica.

En las parcelas que se destinen a equipamiento deportivo, la edificabilidad maxima
sera de un (1) metro cuadrado por cada dos (2) metros cuadrados de parcela neta, con
una ocupacién maxima del sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela
para todas las instalaciones, incluso las descubiertas. Debera destinarse, al menos, un
veinticinco por ciento (25%) de la superficie de la parcela para ajardinamiento y
arbolado. La altura maxima sera la que requiera el caracter de la instalacion sin
superar, en su caso, la maxima permitida en la zona en que se encuentre.

Si se disponen instalaciones deportivas en edificios con otro uso, se cumpliran las
condiciones de aplicacion en la zona en que se localicen.

3. Sanitario.

Comprende las actividades relacionadas con las prestacion de asistencia médica y/o
servicios quirurgicos, en régimen ambulatorio de hospitalizacion, excluyendo los
prestados en despachos profesionales.

4. Asistencial.

Comprende la prestacion de asistencia especializada, no especificamente sanitaria, a
las personas, a través de los denominados servicios sociales.
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5. Social-cultural.

Comprende los equipamientos comunitarios donde se desarrollan actividades
relacionadas con la asociacion de personas, su reunion, recreacion, transmision de
conocimientos y estética, intercambio de ideas, etc., tales como bibliotecas, museos,
galerias de exposiciones, centros civicos, etc

6. Religioso.

Comprende el conjunto de actividades relacionadas con la celebracion de los
diferentes cultos, incluyendo el alojamiento de los miembros de las comunidades
religiosas.

En las parcelas que se destinen a equipamiento religioso, la superficie destinada a
actividades complementarias, incluidas las de residencia, diferentes a las de culto,
solo podra alcanzar una superficie de un cuarenta por ciento (40%) de la destinada a
éste. No se limita la altura, debiendo justificarse en cada caso.

7. Aparcamiento publico.

Se define como el espacio fuera de la calzada, destinado especificamente al
estacionamiento de vehiculos de forma rotacional en régimen de servicio publico, con
independencia de la titularidad publica o privada y pudiendo ser cubiertas o al aire
libre. Cuando el estacionamiento se realiza en espacio cubierto, se realiza de forma no
rotacional y en régimen de propiedad privada, se denomina garaje, teniendo la
consideracion de uso terciario no comercial.

8. Servicios urbanos.

Dentro del que se incluyen servicios basicos para el buen funcionamiento de la
ciudad, su proteccion y mantenimiento.

Dentro de esta categoria general se distinguen los siguientes subgrupos:

a) Servicios Administraciones Piblicas.

Incluye las actividades de gestion de los asuntos publicos y atencion al ciudadano en
todos sus niveles, asi como los servicios urbanos de salvaguarda de las personas
(bomberos y proteccion civil), de mantenimiento de espacios publicos (servicios de
limpieza), y de satisfaccion de las necesidades de caracter publico causadas por la
convivencia en el medio urbano.

Los servicios de la Administracién en que se desarrollen actividades integrables en la
definicion de oficinas, cumpliran las condiciones que las normas establecen para éstas
y las alturas definidas en los planos de regulacion de manzanas.

b) Mercados municipales.

Comprende las actividades relacionadas con el comercio basico, consistente en el
aprovisionamiento de mercancias para el abastecimiento de la poblacion, desarrollado
en ambitos de titularidad publica.

Los mercados cumpliran, ademas de las condiciones que por su caracter tuviere
establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al comercio contenidas en estas
normas. La altura méaxima permitida sera de tres plantas (B + 2).

¢) Recinto Ferial.

Incluye suelos publicos destinados a acoger eventos festivos temporales y mercadillos
urbanos, que puedan ser compatibilizados con otros usos como aparcamiento o
espacio libre.

d) Defensa e Interior.

Incluye las actividades relacionadas con los institutos de las fuerzas armadas y
cuerpos de seguridad del Estado.

En lo que les fuere de aplicacion, cumpliran las condiciones correspondientes a las
actividades que se desarrollan en sus instalaciones.

No se superara una edificabilidad de dos (2) metros cuadrados por cada tres (3)
metros cuadrados de superficie de parcela.”

e) Cementerios, Tanatorios y Crematorios.

Incluye el conjunto de actividades que facilitan la inhumacion o incineracion de los
restos humanos. La singularidad de este equipamiento radica en que, en todo caso se
estara a lo dispuesto en el Decreto 95/2001, por el que se aprueba el Reglamento de
Policia Sanitaria Mortuoria. En cuanto al emplazamiento de los cementerios y
crematorios deberan distar al menos 500 metros de las zonas residenciales.

f) Estaciones de pasajeros.

Es aquel uso que comprende el conjunto de actividades relacionadas con la parada
intercambio, contratacion, trasbordo, de los servicios de transporte viario, ferroviario
e incluso maritimo, de pasajeros y/o mercancias

g) Infraestructuras basicas.

Es aquel relacionado con la provision de servicios vinculados a las infraestructuras de
primera necesidad tales como el suministro de agua, saneamiento, energia,
telefonia,...

Uso Espacios Libres.
1. Uso global espacios libres.

El uso global de espacios libres se refiere a la dotacion de terrenos, ajardinados o no,
destinados a esparcimientos, recreo y reposo de la poblacion.

2. Usos pormenorizados de espacios libres.

1. Parques Urbanos.

Dentro de este uso pormenorizado se incluyen los espacios libres con importantes
zonas ajardinadas y arboladas, que por su magnitud constituyen parte importante en
la estructura general urbana y que inciden de forma directa en la calidad ambiental y
salubridad de la ciudad.

2. Plazas, jardines, paseos y zonas verdes.

Son espacios libres de uso publico enclavadas en el medio urbano y caracter
fundamentalmente local, dotando de espacios libres a areas o zonas de tamafo medio.
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3. Bandas de Proteccion Ambiental.

Son espacios libres de desarrollo formal en franjas que normalmente separan los
cascos urbanos del suelo no urbanizable limitrofe. Estas bandas se trataran con
arbolado de gran porte y densidad, con el objeto de “aislar” los nticleos urbanos del
medio rural en el que su ubican.

4. Espacios libres privados.

Son espacios libres privados las superficies libres de terreno incluidos en interior de
parcelas privadas no ocupadas por edificacion, que se destinan al ocio y recreo de la
poblacion asociada a la edificacion pudiendo ser ajardinadas o no y contener
dotaciones anexas como juegos, piscinas,...

3. Usos compatibles admisibles en espacios libres publicos.

Sobre los suelos calificados como espacios libres publicos, con independencia de su
calificacion pormenorizada de uso, se admitiran, siempre que asi quede justificado,
usos de equipamiento publico. Asi mismo, cuando la configuracion del espacio libre
publico lo permita y las condiciones de uso del mismo lo justifiquen, podran
implantarse uso terciarios comerciales y/o recreativos de apoyo, mediante la oportuna
concesion o autorizacion administrativa segun proceda.

La implantacion de los usos compatibles (equipamientos o usos terciarios), requerira
la previa tramitacion de un Estudio de Detalle en el que se justifiquen al menos los
siguientes aspectos:

- Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la implantacion de la instalacion.

- Definicion del ambito a considerar para justificacion de la superficie y la demanda
de servicios. El ambito podra ser discontinuo siempre que asi se justifique por la
especial configuracion de los espacios libres en determinadas zonas.

- Justificacion de la ocupacion de suelo por la instalacion. La ocupacién maxima por
la edificacion se limita al 5% de la superficie del ambito de espacio publico a
considerar. A los efectos de este pardmetro de ocupaciéon maxima, no computara la
superficie ocupada con instalaciones temporales no cubiertas que no supongan
alteracion de la configuracion inicial del espacio publico.

- Justificacion de volumenes propuestos. En ningun caso las edificaciones podran
superar las dos plantas.

Uso Transporte y Comunicaciones.

1. Uso global transporte y comunicaciones.

Se define como uso para el transporte y las comunicaciones, los espacios destinados a
la comunicacion y transporte de personas y mercancias, asi como a los
complementarios de éstos.

2. Usos pormenorizados de transportes y comunicaciones.

1. Red viaria.

Cuando se destina a facilitar el movimiento de los peatones, bicicletas, automoviles y
medios de transporte colectivos en superficie.

2. Aparcamientos en via publica.

Espacios publicos adyacentes a la red viaria destinados al estacionamiento de
vehiculos.

3. Red ferroviaria.

Comprende los espacios destinados a acoger las vias que permiten el movimiento de
vehiculos sobre railes.

4. Recinto portuario.
Comprende los usos y actividades relacionadas con el transporte maritimo, asi como las
operaciones complementarias de almacenaje y logistica propios de la actividad portuaria.

Cambios de calificacion o usos del suelo

1. Como regla general y a tenor de lo dispuesto en el articulo 36 de la LOUA,
cualquier modificacion o innovaciéon de uso fijado en este PGOU, debera ser
establecida por la misma clase de instrumento, es decir por modificacion puntual del
PGOU, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su
aprobacion, publicidad y publicacion ,y teniendo idénticos efectos.

2. Se exceptian de esta regla las innovaciones que pueden operar los Planes
Parciales de Ordenacion y los Planes Especiales seglin lo dispuesto en los articulos
13.1.b) y 14.3 respectivamente de la LOUA con respeto a la ordenacion
pormenorizada potestativa, y los Planes de Sectorizacion. Asimismo, se exceptiian de
estas reglas las innovaciones que el propio PGOU permite expresamente efectuar
mediante Estudio de Detalle; es decir se contemplan en la excepcion:

a) La modificacién para su mejora, de la ordenacion pormenorizada establecida con
caracter potestativo por este PGOU, para sectores enteros de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable, con respeto de la ordenacion estructural y criterios y
directrices de este planeamiento general, sin que dicha modificacion pueda afectar
negativamente a la funcionalidad del sector o unidad de ejecucion o a la ordenacion
de su entorno (articulo 13.1.b)

b) Los Planes Especiales que desarrollen y complementen las determinaciones de
este Plan General pueden modificar la ordenacion pormenorizada potestativa.

c) Los Estudios de Detalle pueden completar o adaptar algunas determinaciones del
PGOU en areas o sectores de suelos urbanos de ambito reducido y para ello podran:

- establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el PGOU, Planes Parciales o
Especiales, la ordenacion de voliimenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacion del suelo dotacional publico.

- fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario y reajustarlas asi como las
determinaciones de ordenacion establecidas en el parrafo anterior en caso de que
estén establecidas en dichos documentos.

Tal y como prescribe el articulo 15 de la LOUA, los Estudios de Detalle, en ningtin
caso, podran: modificar el uso urbanistico fuera de los limites sefialados en el
apartado c) que antecede; incrementar el aprovechamiento urbanistico; suprimir o
reducir suelo dotacional publico o afectar negativamente a su funcionalidad por
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disposicion inadecuada de su superficie; o alterar las condiciones de la ordenacion de
los terrenos o construcciones colindantes.

d) la implantacién de uso pormenorizado Terciario Comercial en aquellos suelos en
los que estd determinada la implantacién de Terciario No-comercial, mediante la
siguiente regulacion:

dl. Sera necesaria la acreditacion de la necesidad, oportunidad y la viabilidad de la
propuesta de modificacion del uso pormenorizado;

d.2. En Suelo Urbano Consolidado se acometera mediante la aprobacion de
convenio urbanistico de gestion, siendo de aplicacion los coeficientes de ponderacion
vigentes en el PGOU al momento de la propuesta o iniciativa. Se estableceran las
compensaciones que en cada caso se determinen, teniendo en cuenta que quedaran
cumplidas previa a la concesion de la licencia de edificacion. El convenio recogera el
establecimiento de unos plazos, como garantia de ejecucion, siendo de 3 meses, como
maximo, para la presentacion de la solicitud de licencia, contados desde la aprobacion
del convenio y, 3 meses, como maximo, para el inicio de las obras una vez concedida
dicha licencia.

d.3.En Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable Sectorizado se realizara
la modificacion en el seno de la figura de desarrollo de planeamiento propia del
sector —Plan Parcial, Plan Especial-, siendo ésta la que establezca las condiciones de
equilibrio y plazo bajo las que se desarrolle la propuesta. En este caso seran de
aplicacion los coeficientes de ponderacion vigentes en el PGOU al momento de la
propuesta o iniciativa. En todo caso, no se incrementard la edificabilidad, no se
modificara el Aprovechamiento medio y, el posible incremento de aprovechamiento
objetivo que pudiera producirse en el sector sera excedentario y de cesion municipal.
d.4.A todos los efectos, seran de aplicacion la normativa urbanistica particular y
sectorial que le corresponda a cada uso, independientemente de su implantacion
alternativa o existente.

Condiciones de la modificacion

1. La propuesta de nueva ordenacion debera justificar expresa y concretamente las
mejoras que suponga para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las

reglas y estandares de ordenacion regulados por la LOUA. Las nuevas soluciones
propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a
la ordenacion estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin
desvirtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir y
cumplir, con igual o mayor eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en
ésta.

2. Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno,
desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o
equipamientos, o suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica, debera contemplar las

medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las
dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento
de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro.

3. En el supuesto de desafectacion del destino ptblico de un suelo, sera necesario
justificar la innecesariedad de su destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la
administracion competente por razon d la materia, y prever su destino a otros usos
publicos o de interés social.

4. Las innovaciones en suelo clasificado como no urbanizable deberan justificar
expresamente que las propuestas garantizan la preservacion de esta categoria de
suelo.

5. Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso
urbanistico de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos
requeriran el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia. No obstante,
no serd considerado como modificacion de Plan, la alteracion que conlleve
ampliacion de la zona delimitada con ese fin.

6. No obstante lo dispuesto en los apartados que preceden, en defecto de prevision
expresa de este PGOU o planeamiento de desarrollo, el Ayuntamiento de oficio o a
instancia de particulares, mediando informe técnico favorable, podra en los términos
del articulo 15 de la LOUA afectar la ordenacion del planeamiento de superior
jerarquia con los objetivos y limites que sefiala el citado precepto, sin que sean
considerados modificacion de los citados instrumentos de planeamiento.

Norma general de Compatibilidad de Usos

1. Alcance de la calificacion de Equipamiento y compatibilidad de usos. Se ajustara a
las siguientes reglas:

a) En parcelas o edificaciones de uso equipamiento sin determinar, calificadas como
equipamientos varios, podran implantarse todos aquellos equipamientos comunitarios
acordes con el emplazamiento y condiciones de la parcela o inmueble, siempre de
conformidad con lo dispuesto en la legislacion sectorial vigente de aplicacion y
Ordenanzas Municipales que complementan este documento de PGOU

b) La calificacion pormenorizada o el sefialamiento de un equipamiento concreto
(educativo, deportivo, cultural...) que no forme parte de la ordenacion estructural,
implica que debera implantarse el especificado expresamente, salvo que en el
momento de materializar su implantacion, medie informe técnico que aconsejare su
alteracion debiendo justificarse la no necesariedad de tal equipamiento y la
conveniencia de la implantacién de otro.

¢) Se consideraran usos compatibles con equipamiento, aquellos otros que no
impidan o afecten al normal desarrollo de la funcion principal del mismo y coadyuve
los fines dotacionales previstos. En cualquier caso los usos compatibles a implantar
no superaran mas del 20% de superficie util del equipamiento.
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2. Con caracter general, seran compatibles con el uso residencial en el grado de
implantacion que establecen las Ordenanzas dependiendo de la calificacion concreta,
los siguientes usos:

a) Usos Industriales: almacenes (siempre que no sean de productos que puedan
resultar molestos con el uso residencial) los pequefios talleres (planta baja e inferiores
a 250 m? utiles) y talleres artesanales.

b) Terciario Comercial siempre es compatible, excepto gasolinera.

c) Terciario No Comercial: hospedaje, oficinas, recreativo dependiendo del uso
concreto (singularidad de establecimiento de esparcimiento que se localizaran en
edificios de uso exclusivo y a distancia de 250 m del uso residencial), garaje en planta
sotano (con limitaciones en zona comercial).

d) Equipamientos (dependiendo de uso concreto y legislacion sectorial aplicable y
con la singularidad de la limitacion prevista en cuanto a la localizacion de
cementerios y crematorios segun establece la norma 160.2.8.¢).

3. Los Usos Industriales: con caracter general seran compatibles con el propio uso
industrial, en el grado de implantacién que establecen las Ordenanzas; dependiendo
de la calificacion concreta son compatibles con otros usos en sus modalidades de
pequeos talleres (siempre en planta baja y no en centro comercial) y talleres
artesanales (con todos los usos y limitaciones propias de la legislacion aplicable) en el
grado de implantacion que establece la Ordenanza Municipal dependiendo de la
calificacion concreta.

4. Terciario, con caracter general sera compatible en el grado de implantacion que
establecen las Ordenanzas dependiendo de la calificacion concreta, (a excepcion de
gasolinera-terciario comercial- y establecimientos de esparcimiento -terciario no
comercial), con la practica totalidad de los usos antes definidos con el grado de
implantacion y condiciones que se establece en las Ordenanzas y atendiendo
asimismo a lo dispuesto en las diferentes normativas especificas. Singularidad
también a tener en cuenta en el uso de garajes con relevantes excepciones de
implantacion en la zona comercial.

5. La diferente zonificacion o uso urbanistico de los espacios libres, siempre requerira
modificacion puntual del PGOU, no sera considerado como tal la modificacion que
implique ampliacion de la zona delimitada con ese fin.

6. No obstante lo dispuesto en los apartados que preceden, en defecto de prevision
expresa de este PGOU o planeamiento de desarrollo, el Ayuntamiento de oficio o a
instancia de particulares, mediando informe técnico favorable, podra en los términos
del articulo 15 de la LOUA afectar la ordenacion del planeamiento de superior
jerarquia con los objetivos y limites que sefiala el citado precepto, sin que sean
considerados modificacion de los citados instrumentos de planeamiento.

Usos posibles de la edificacion

1. En el ambito del presente PGOU se consideran usos de la edificacion al conjunto
de actividades desarrolladas en las edificaciones y/o instalaciones construidas sobre
los Suelos considerados aptos para la edificacion.

2. Todos los usos a implantar en las edificaciones cumpliran con las determinaciones
contempladas en el PGOU, asi como con las condiciones generales de la edificacion y
las determinaciones correspondientes a las diversas calificaciones detalladas en la
Ordenanza Municipal de Edificacion.

3. Los usos de la edificacion que no estuviesen especificamente contemplados se
asimilaran a aquellos que funcionalmente les sean mas proximos.

4. Todos los usos de la edificacion, y las actividades que conllevan aparejados,
contemplados en el ambito del PGOU asi como los no especificamente contemplados
y asimilables a ellos, atenderan al estricto cumplimiento de las determinaciones
derivadas de la aplicacion, en cada caso, de la legislacion sectorial vigente de
afeccion, y especificamente, a las Ordenanzas Municipales de Edificacion que
complementan el presente documento que limitardn, en su caso, la posibilidad de
implantacion o la intensidad y compatibilidad de los mismos.

5. Bajo rasante s6lo podran implantarse los siguientes usos:
a) Las instalaciones vinculadas al servicio de la edificacion.
b) Aparcamientos y garajes.

¢) Los usos no residenciales funcionalmente complementarios de cualquier otro que
estuviese implantado sobre rasante en el mismo edificio disponiendo de acceso
comun.

6. Cuando en una misma edificacion se desarrollen dos o mas actividades, cada una
de las mismas cumplira con las condiciones establecidas para su uso respectivo.

Para la definicion de las condiciones de la edificacion, siempre se atendera a las que
correspondan al uso al que se vincule mayor superficie util, que se considerara
dominante para dicho inmueble.

Capitulo 2 Condiciones Urbanisticas Generales

Condiciones de forma.
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A) Condiciones de Parcela.

1. Ambito de aplicacion.

Las condiciones de parcela se aplicaran a las actuaciones a realizar sobre nuevas
parcelas, fruto de las operaciones de parcelacion, que deberan considerar en todo caso
las determinaciones que se establezcan en las condiciones de calificacion del PGOU y
Ordenanza de Edificacion.

2. Definiciones.

Se entendera por condiciones de parcela los requisitos que debe cumplir una parcela
para poder ser edificada. Estas exigencias vendran impuestas, de un lado por las
condiciones del uso al que se destine la parcela, y por las derivadas de las condiciones
particulares de la calificacion donde se situe.

Las condiciones de la parcela se estableceran mediante los términos y parametros que
a continuacion se definen:

1. Manzana.

Es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitada por alineaciones
exteriores contiguas.

2. Parcela.

Es la superficie de terreno deslindada como unidad predial.
3. Parcela edificable o neta.

Es la resultante por aplicacion de las alineaciones oficiales.
4. Parcela minima

Es la comprendida dentro de las alineaciones oficiales que retine los requisitos de
forma y superficie especificados en la presente ordenanza.

En cualquier caso, en el suelo urbano consolidado se admitird como parcela minima
la existente en el parcelario catastral urbano en el momento de aprobacion de este
Plan General.

5. Superficie de parcela.

Es la dimension de la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de los
linderos de la misma.

6. Linderos.

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes. Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre
al que de frente y que permite su acceso desde el viario o espacio publico. Son
linderos laterales los restantes, llamandose testero al opuesto al frontal. Cuando se
trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con la via o espacio publico,
tendran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como frente
de la parcela aquel en que se sitlie el acceso principal a la misma.

7. Solar.

Es la parcela situada en Suelo urbano que por cumplir las condiciones establecidas en
la vigente legislacion urbanistica y en las Normas de este PGOU, puede ser edificada,
previa la oportuna licencia municipal.

3. Segregaciones y agregaciones de parcelas.

No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas
resultantes no cumplan las condiciones sefialadas por la legislacion urbanistica y por
ende con el planeamiento, y especificamente, las indicadas en las condiciones de
calificacion. Las parcelas existentes de dimension igual o inferior a la minima seran
indivisibles.

4. Condiciones para poder edificar una parcela.

Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir las siguientes condiciones
ademas de las que le sean aplicables en cada caso debido a las condiciones del uso al
que se destinen.

1. Condiciones de planeamiento:

Debera tener aprobado definitivamente el planeamiento que el PGOU, o los
instrumentos posteriores, seiialen para el desarrollo del area, que debera estar en todo
caso calificada para un uso edificable.

2. Condiciones de urbanizacion:

a) Estar emplazada con frente a una via que tenga acceso rodado, calzada
pavimentada y en su caso encintado de acera y disponga de todos y cada uno de los
servicios urbanos siguientes: abastecimiento de agua; evacuacion de aguas en
conexion con la red de alcantarillado; y suministro de energia eléctrica.

Todos estos servicios deberan tener caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacion que sobre la parcela se pretenda construir.

b) Que atn careciendo de todos o alguno de los anteriores requisitos, se asegure la
ejecucion simultanea de la edificacion y de la urbanizacion, con los servicios
minimos precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por el
Ayuntamiento y con arreglo a las garantias establecidas en la vigente legislacion
urbanistica de aplicacion, hasta que la parcela adquiera las condiciones expresadas en
el anterior parrafo.

3. Condiciones de gestion:

Tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que se fijan en este PGOU, o
las figuras de planeamiento que lo desarrollen, asi como las determinaciones
correspondientes a la unidad de ejecucion en la que, en su caso, pueda estar incluida
para la distribucion de las cargas y beneficios del planeamiento.

4. Condiciones dimensionales:

Satisfacer las condiciones dimensionales fijadas por el PGOU, o los instrumentos
que lo desarrollen en relacion con:
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a) Superficie: que debera de ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como
minima, e igual o inferior a la que sefialase, en su caso, como maxima.

b) Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el
planeamiento u Ordenanza de Edificacion como minima, e igual o inferior a la que
sefialase, en su caso, como maxima.

Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan de cumplir las
que les sean aplicables en cada caso debido a las condiciones del uso al que se
destinen, y a la regulacion de la calificacion en que se localicen.

B) Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios.

1. Definicion y ambito de aplicacion.

Se entiende por condiciones de situacion y forma de los edificios a aquéllas que
definen la posicion, ocupacion, aprovechamiento, volumen y forma de las
edificaciones en si mismas y dentro de las parcelas, de conformidad con las
condiciones de sus usos y las particulares de calificacion.

Las condiciones de situacion y forma de la edificacion se aplicaran en su integridad a
las obras de nueva edificacion. Para el resto de tipos de obras tan solo se aplicaran las
condiciones que afecten a los elementos objeto de las citadas obras, sin perjuicio de
lo que establezcan las condiciones particulares de calificacion.

2. Condiciones de posicion de la edificacion
1. Alineaciones Oficiales.

Determinacion grafica contenida en la documentacion grafica del PGOU vy
planeamiento que lo desarrolla, que separa el espacio edificable del no edificable.

Dentro de estas se definen dos tipos:

a) Alineaciones Exteriores: Son las que fijan el limite de la parcela edificable con los
espacios libres exteriores, vias publicas, calles y plazas.

b) Alineaciones Interiores: Son las que fijan los limites de las parcelas edificables con
el espacio abierto interior, con patios de manzana, o en el caso de edificaciones
aisladas cuando se hayan establecido por la correspondiente ordenacion.

2. Alineaciones Actuales.

Son las lineas definidas por la interseccion del plano de fachada de las edificaciones
existentes con el terreno. Estas lineas pueden ser no coincidentes con las alineaciones
oficiales.

3. Posicidn de la edificacion respecto de las alineaciones

- En linea: Cuando la linea de edificacion es coincidente con la alineacion.
- Fuera de linea: Cuando la linea de edificacion es exterior a la alineacion.
- Retranqueada: Cuando la linea de edificacion es interior a la alineacion.
4. Linea de Edificacion.

La linea de edificacion es la interseccion del plano de fachada exterior o interior del
edificio con el terreno.

5. Fondo Méximo Edificable.

Es la linea marcada, en su caso, en la documentacion grafica de este PGOU, o la
fijada en las condiciones particulares de calificacion, que separa la parte de parcela
susceptible de ser ocupada por la edificacion y el espacio libre interior de la propia
parcela.

6. Linea Méaxima de Edificacion.

Es la linea marcada, en su caso, en la documentacion grafica del PGOU, o fijada en
las condiciones particulares de calificacion, que representa la linea que no puede
rebasar en ninglin caso la edificacion.

7. Plano de fachada y de medianera.

Plano de fachada o fachada es el plano o planos verticales que, por encima del
terreno, separan el espacio edificado del no edificado, (exterior o interior),
conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio,
excepcion hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

Las fachadas pueden ser exteriores o interiores, dependiendo de si dan a al exterior de
la parcela o al interior de la misma.

Plano de medianera o fachada medianera, es el lienzo de edificacion que es comun
con una construccion colindante, estd en contacto con ella o, en edificaciones
adosadas, separa una parcela de la colindante que pudiera edificarse.

8. Separacion a linderos.

Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero
correspondiente, medida sobre una recta perpendicular a este Gltimo.

Las separaciones minimas de la edificacion o edificaciones al lindero frontal, al
testero y a sus linderos laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones
particulares de calificacion, y/o en los instrumentos de desarrollo del PGOU de
Motril.

Estas separaciones son distancias minimas a las que debera situarse la edificacion,
incluyendo sus cuerpos volados excepto los definidos como elementos salientes
(aleros y cornisas).

9. Retranqueo.

Es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion exterior y la
linea de edificacion. El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o
como valor minimo para la edificacion. El retranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacidén de una manzana.

b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

El retranqueo se medira en la misma forma determinada para la separacion a linderos.
10. Rasante
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Rasante es la linea que fija el presente planeamiento, o las figuras que lo desarrollen,
como perfil longitudinal de las vias ptblicas, tomado salvo indicacion contraria, en el
eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicion de la
rasante, sera considerada como tal el perfil existente.

Se entendera por rasante de la acera la cota de acabado de la misma utilizada para
medir la altura de la edificacion.

11. Rasante interior de parcela

Se define como el plano determinado por la interseccion de los linderos de una
parcela con el terreno. Cuando los linderos sean de separacion del espacio publico,
(calle, plaza,....) las trazas de dicho plano estaran constituidas por la interseccion del
plano de cerca o fachada (lindero a espacio publico) con el plano que contenga la cota
de referencia (acera o rasante del espacio publico).

12. Cota natural del terreno cota de referencia.

Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de
ejecutar la obra urbanizadora o de edificacion sobre el mismo.

La modificacion de la rasante natural del terreno debe llevar aparejada el
correspondiente proyecto de movimiento de tierras, de urbanizacion o su aceptacion
en el correspondiente proyecto de edificacion.

13. Cota de Referencia.

Cota de referencia es la altitud que sirve como cota 0 ¢ nivel de referencia para la
ejecucion de la urbanizacion y medicion de la altura de la edificacion.

Como norma general se utilizara como cota de referencia para medicion de alturas la
cota de acera terminada, y en ausencia de ésta, la rasante del vial publico al que se
alinee la edificacion. En caso de edificaciones con fachadas interiores, se tomara
como cota de referencia la definida por la rasante interior de parcela.

Condiciones de Ocupacion, Edificabilidad y Aprovechamiento.

1. Ocupacion.

Ocupacion o superficie ocupada de parcela es la superficie comprendida dentro del
perimetro formado por la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de todo el
volumen de la edificacion, incluyendo los cuerpos volados al interior de la parcela y,
excluidos los cuerpos volados sobre via publica, asi como los elementos salientes
tanto a interior de parcela como a via publica.

2. Superficie Ocupable.

Es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia
puede sefialarse, bien indirectamente, como conjuncion de referencias o parametros
de posicion de la edificacion sobre parcela, bien directamente, mediante la asignacion
de un coeficiente numérico de ocupacion.

3. Coeficiente de Ocupacion.

Es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela. Expresado en
% es el porcentaje de ocupacion maxima.

4. Ocupacién maxima.

La ocupacion maxima de parcela que podra ser edificada sera la especifica
establecida para cada calificacion en la Ordenanza de Edificacion, mediante la
asignacion del correspondiente coeficiente de ocupacion.

Si de la conjuncion de otros parametros reguladores de la edificacion, resultase una
ocupacion menor a la establecida como maxima, sera de aplicacion el valor mas
restrictivo que resultase.

La superficie de los patios no se computarda como superficie ocupada por la
edificacion.

Igualmente en cada calificacion se determinara la ocupacion maxima a considerar
bajo rasante.

5. Superficie libre de parcela.

Se considera superficie libre de parcela al area o zona libre de cualquier edificacion,
ubicada dentro de la parcela, resultado de aplicar las condiciones que fijan la
ocupacion y/o edificabilidad en la misma.

Los terrenos que quedaran libres de edificacion por aplicacion de la regla sobre
ocupacion maxima de parcela, no podran ser objeto en superficie de otro
aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres al servicio de la
edificacion.

6. Superficie edificada.

Superficie edificada por planta es la superficie construida comprendida entre los
limites exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.

La superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de
las plantas que componen el edificio, incluidas la de cuerpos por encima de la altura
maxima permitida que dispongan de superficie util.

El computo de la superficie edificada a los efectos de cumplimiento de la
edificabilidad, o superficie maxima edificable se hara deduciendo de la superficie
total edificada las superficies siguientes:

- La de plantas sotano o semisotano, (o parte de las mismas), si la cara superior de su
forjado de techo no sobrepasa en ningtin punto 1,40 metros de altura desde la cota de
referencia. La superficie que tenga la cara superior de su forjado por encima de 1,40
metros, por encima de la cota de referencia, computara edificabilidad, con
independencia del uso al que se destine.

- La superficie correspondiente a los soportales de uso publico.

- La superficie de los pasajes de acceso a espacios libres ptblicos.
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- La superficie de plantas bajas porticadas de uso publico, excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellas.

- La superficie de los patios interiores de parcela que no estén cubiertos aunque estén
cerrados en todo su perimetro.

- La superficie correspondiente a elementos salientes de la edificacion, tales como
aleros y cornisas y elementos ornamentales de cubierta.

- La de balcones o voladizos cerrados por uno de sus cuatro lados, salvo cuando su
saliente sea superior a 50 centimetros, en cuyo caso computaran al 50%. Los que
estén cerrados por dos de sus lados computaran al 50%, y si estan cerrados en tres
lados, computaran al 100%.

- La superficie de espacios cubiertos con pérgolas, salvo cuando éstas se ejecuten con
elementos estructurales que computaran al 50%. A estos efectos, se entiende por
pérgolas estructurales aquellas ejecutadas por prolongacion de los propios elementos
estructurales que componen el entrevigado del forjado de techo de la planta en la que
se ubican.

- La superficie de las construcciones permitidas por encima de la altura maxima, a
excepcion de los espacios bajo cubierta inclinada que computaran edificabilidad a
partir de 1,5 metros de altura libre.

- La superficie de huecos en forjado asociados a soluciones singulares de espacios
cubiertos a altura superior a una planta (dobles, triples espacios o soluciones
analogas), en las que s6lo se computara el valor de la superficie edificada
correspondiente a la planta donde se encuentre el forjado de piso de dicho espacio.

7. Superficie util.

Es la superficie comprendida en el interior de los paramentos verticales de la
edificacion, que es de directa utilizacion para el uso al que se destine.

Es superficie util de una planta o del edificio, la suma de las superficies ttiles de los
locales que lo integran. La medicién de la superficie util se hard siempre a cara
interior de los paramentos terminados, considerando para voladizos cubiertos y
abiertos en alguno de sus lados la mitad de la superficie 1til total vinculada a los
mismos, y para cuerpos volados cerrados, la totalidad de dicha superficie. No
computaran los espacios no cubiertos vinculados a la vivienda (patios, balcones, etc.)

8. Superficie maxima edificable. Edificabilidad.

Es el valor limite que sefala el planeamiento para la superficie edificada total que
puede construirse en una parcela.

Su dimension puede ser senalada por el planeamiento, bien mediante la conjuncion de
las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela (fijando las
condiciones de ocupacion y altura), bien con el coeficiente de edificabilidad. En
cualquier caso se debera atender a las condiciones mas restrictivas derivadas de la
aplicacion de ambos criterios.

9. Coeficiente de edificabilidad.

Es la relacion entre la superficie maxima edificable y la superficie de parcela neta ( es
decir, con exclusion de todos los espacios de caracter publico)que debe atender la
edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicard mediante la fraccion que
exprese la relacion de metros cuadrados de superficie edificada total (m2t) por metro
cuadrado de la superficie neta de la parcela (m2s).

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entendera, en todo caso, como
la fijacion de una edificabilidad maxima. Si de la conjuncion de los parametros
derivados de las condiciones de posicion, ocupacion, forma y volumen resultara una
superficie total edificable menor, sera de aplicacion este valor mas restrictivo.

10. Aprovechamiento Objetivo, Subjetivo, Medio y Techo Caractéristico.

1. Se entiende por aprovechamiento objetivo o maximo la superficie maxima
edificable medida en metros cuadrados de techo caracteristico (m2tc), permitida por
el presente Plan o sus instrumentos de desatrollo sobre un terreno dado conforme al
uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al mismo.

2. Se define el aprovechamiento subjetivo como la superficie edificable, medida en
metros cuadrados de techo caracteristico (m2tc), que expresa el contenido urbanistico
lucrativo de un terreno, al que su propietario tendra derecho mediante el
cumplimiento de los deberes urbanisticos.

3. Se entiende por techo caracteristico, la superficie construible sobre un terreno
expresada en metros cuadrados (m?) edificables en el uso y tipologia caracteristicos
del area de reparto; es decir afectada por el correspondiente coeficiente de
ponderacion. Cuando el uso y tipologia es el caracteristico del area de reparto, los m?
de techo caracteristico coinciden con el realmente edificable, al ser el coeficiente de
ponderacion igual a la unidad.

4. El aprovechamiento medio (AM) se define como la superficie construible del uso y
tipologia caracteristico que el planeamiento establece por cada metro cuadrado de
suelo perteneciente a cada area de reparto.

Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios.

1. Altura de la edificacion.

Se entendera por altura de la edificacion a la dimension vertical del volumen definido
por las determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe contenerse la
edificacion sobre rasante. Dicha altura puede expresarse en unidades métricas o en
nimero de plantas.
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Se entiende por nimero de plantas a aquel parametro que determina la altura de la
edificacién mediante el establecimiento de un ntimero que fija las plantas por encima
de la cota de referencia, incluida la planta baja.

2. Altura maxima.

La altura maxima, medida en unidades métricas, es la distancia desde la cota de
referencia hasta la interseccion de la cara superior del forjado que forma el techo de la
ultima planta con el plano de la fachada del edificio.

La altura maxima se fija como valor limite de la altura de la edificacion.

A cada altura maxima, fijada en unidades métricas, corresponde un nimero maximo
de plantas. Estas dos constantes, altura en unidades métricas y nimero de plantas,
deberan cumplirse conjuntamente.

El niimero méaximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la
documentacion grafica de este PGOU, estableciéndose los siguientes valores
maximos por niicleo como norma general:

-Motril: B+6
-Varadero-Santa Adela: B+3
-Playa de Poniente: B+4
-Playa Granada: B+3+A
-Torrenueva: B+4
-Puntalén-Ventillas: B+2
-Carchuna: B+2
-Calahonda: B+3
-Tablones: B+1
-La Garnatilla: B+1

La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcioén del numero de
plantas segin se expone a continuacion:

Baja : 455 cm.  Cuatrocientos cincuenta y cinco
Baja mas una (B+1): 770 cm. Setecientos setenta

Baja mas dos (B+2): 1085 cm. Mil ochenta y cinco

Baja mas tres (B+3): 1400 cm. Mil cuatrocientos

Baja mas cuatro  (B+4): 1720 cm. Mil setecientos veinte

Baja mas cinco (B+5): 2040 cm. Dos mil cuarenta

Baja mas seis (B+6): 2370 cm. Dos mil trescientos setenta

La altura maxima de los aticos sera de 3,15 metros hasta la cara superior de su
forjado de techo, tomando como referencia la cara superior de su forjado de piso.

Asimismo, se establecen los siguientes valores maximos para la altura de la planta
baja en funcion del nimero de plantas totales de la edificacion:

Baja : 455 cm. Cuatrocientos cincuenta y cinco
Baja mas una (B+1): 455 cm. Cuatrocientos cincuenta y cinco
Baja mas dos (B+2): 455 cm. Cuatrocientos cincuenta y cinco
Baja mas tres (B+3): 485 cm. Cuatrocientos ochenta y cinco
Baja mas cuatro  (B+4): 485 cm. Cuatrocientos ochenta y cinco
Baja mas cinco  (B+5): 515 cm. Quinientos quince

Baja mas seis (B+6): 515 ecm. Quinientos quince

En caso de existir semisotano, la altura que resulta de sumar la altura del semisotano
por encima de la cota de referencia mas la altura de la planta baja, debera estar
comprendida dentro de estos valores definidos como maximos para la planta baja.

Quedan excluidos del cumplimiento de los valores antes sefialados los edificios
pertenecientes al Catalogo del PGOU, y aquellos edificios que por su interés
arquitectonico se sometan a rehabilitacion o conservacion, o aquellos que por
condiciones especiales de normativa sectorial lo exijan.

3. Cota de referencia para la medicion de la altura de la edificacion.

Se establecen los siguientes criterios para fijacion de la cota de referencia en funcion
de la posicion del edificio en la parcela, la situacion del edificio respecto a calles y las
pendientes de las calles contiguas.

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial.

a) Edificios con frente a una sola via.

Se tomara como cota de referencia para medicion de la altura maxima, la de la rasante
de calle o acera en el extremo de la fachada de menor cota.

b) Edificios con frente a dos 0 mas vias ptiblicas formando esquina o chaflan.

Se tratara toda la fachada como un tnico desarrollo longitudinal que debera cumplir
la altura maxima tomando como cota de referencia la de la rasante de calle o acera en
el extremo de la fachada de menor cota.

Como caso particular se admite que en edificaciones en esquina de superficie en
planta inferior a 300 m? y desnivel entre extremos de calles inferiores a 1,40 metros,
se tome como cota de referencia para medicion de alturas el punto de la fachada con
rasante de calle de cota media entre los extremos.

En los casos en los que esta solucion genere una altura de planta baja excesiva, se
tratard formalmente la fachada de forma que se minore visualmente la altura del bajo.
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c) Edificios con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no forman esquina.

La altura maxima permitida en la parcela queda definida por la linea tedrica que
resulta de unir el punto mas alto permitido en cada una de las fachadas opuestas.

Si las calles se encuentran a distinta cota se establece que la altura maxima permitida
medida en la calle de mayor cota podra extenderse hacia el interior de la parcela a una
distancia de:

10 m. para pendientes < 10%

EDIFICIOS CON FRENTE A DOS VIAS
PARALELAS U OBLICUAS QUE NO
FORMAN ESQUINA

| Linea de maximo

ez

5 m. para pendientes > 10%

Alineacion  oficial
|

| Linea de maximo
olumen

~. Alineacién oficial

Pendiente >
10%

L

Vial inferior

La pendiente a la que se hace referencia se medira en la linea que resulta de unir los
puntos de cota de referencia en cada una de las calles opuestas.

En cualquier caso, la extensién de la altura mayor hacia el interior de parcela no
podra exceder de la linea media definida entre alineaciones opuestas.

El fondo minimo edificable hasta el que se aplicara la cota de referencia en el frente
de menor cota sera de 5 metros.

En todos aquellos casos en que no fuera posible la aplicacion y cumplimiento de los
parametros anteriores, serd necesario realizar un Estudio de Detalle previo de la manzana
para garantizar que la volumetria proyectada no produce impacto en el entorno que la
rodea.

2. Edificios exentos.
Son aquellos que no se alinean a calle estando emplazados en interior de parcela.

La medicién de alturas maximas de edificaciones exentas se determinara en funcion
de la pendiente del terreno:

- Para pendientes no superiores al 30%, se tomara como cota de referencia la rasante
interior de parcela, con una tolerancia de £ 1 metro respecto de la cota natural del
terreno en el sentido longitudinal de las fachadas. En consecuencia, la vivienda y el
espacio libre de la parcela, se fraccionaran en el numero conveniente de partes, de
profundidad no inferior a 3 metros, para evitar que aparezcan muros de contencion de
altura superior a 4 metros.

EDIFICIOS EXENTOS

Alineacién  oficial

Limite parcela

Alineacidn oficial

Vial_superion
—

-~

%
~7 .
7

-

_

Vial inferior

Pendiente
<30%
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- Para pendientes superiores al 30%, se tomard como cota de referencia para la
medicion de alturas una plataforma de 3 metros sobre la cota de la acera. Dicha
plataforma se cerrara hacia la via publica mediante muro de altura segin determinen
las condiciones de planeamiento o aplicando las condiciones del entorno, esta altura
nunca sera superior a 4,5 metros. Las caracteristicas de dicho muro quedaran
definidas en el correspondiente planeamiento de desarrollo, de forma que se consiga
una imagen urbana homogénea. En consecuencia, la vivienda y el espacio libre de la
parcela, se fraccionaran en el numero conveniente de partes, de profundidad no
inferior a 3 metros, para evitar que aparezcan muros de contencion de altura superior
a 4 metros.

Alineacidn oficial

Vial superior

Limite parcela

Alineacidn oficial

\

| Vial inferior

Pendiente
>30%

En caso de nuevas parcelaciones en las que en una misma agrupacion de parcelas se
den situaciones contenidas en ambos casos, pendiente superior al 30% y pendiente
inferior al 30%, la figura de planeamiento que defina la agrupacion optara por un
criterio u otro para la medicion de alturas. Esta se realizard desde el planeamiento de
desarrollo, de tal forma que se siga el mismo criterio para todas las parcelas
pertenecientes a la misma manzana.”

3. Aticos
La altura maxima de los aticos se establece en 3’15 m. medidos entre la cara superior
del forjado de piso y la cara superior del forjado de cubierta.

En los edificios que segun regulacion de alturas del presente Plan puedan construir
planta atico, se mediran las alturas segun los criterios definidos en puntos anteriores
hasta la cara superior del forjado de la ultima planta de piso, y desde éste, el atico no
podra sobrepasar en ningin punto la altura maxima de 3’15 m.

4. Tipos de plantas, condiciones y altura libre.

Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado del techo de la misma planta o,
si lo hubiera, del falso techo.

Se consideran los siguientes tipos de plantas en funcion de su posicion en el edificio:
1. Sétano.

Es la planta que tiene el forjado del suelo y techo por debajo de la cota de referencia.
2. Semis6tano.

Es la planta que teniendo su forjado inferior por debajo de la cota de referencia, tiene
su forjado de techo por encima de ésta, permitiendo de este modo la ventilacion e
iluminacion de sus dependencias. La cota superior del forjado de techo de la planta
semisotano no podra superar en ningln caso ciento cuarenta (140) centimetros sobre
la cota de referencia.

La altura libre de los sotanos y semisOtanos no sera inferior en ningin caso a
doscientos veinte (220) centimetros en cualquiera de sus puntos, incluyendo todos los
elementos que pudieran descolgarse de la cara inferior de los forjados de sus
correspondientes techos. Para uso de aparcamiento ésta condicion se hara cumplir al
menos, en cualquiera de los puntos comprendidos en las zonas comunes de recorrido
y maniobra de vehiculos.

3. Planta Baja.

Tendra la consideracion de planta baja la primera de las plantas que cuenta con su
forjado de suelo por encima de la cota de referencia. La cota superior del forjado de
suelo de planta baja no estara en ningtin caso situada a una distancia superior a ciento
cuarenta (140) centimetros de la cota de referencia. No obstante, en calles con
pendiente, se admitira que parte del forjado de suelo de planta baja quede por debajo
de la cota de referencia.

Si se destina a uso de vivienda la altura libre minima de la planta serd de doscientos
sesenta (260) centimetros, al menos en el setenta y cinco (75) por ciento de la
superficie util de dichas plantas, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) en
el resto.

Si no se destina a uso de vivienda, la altura libre minima, sera la que establezca
especificamente la reglamentacion que sea de aplicacion al uso compatible y
permitido a que se destine, sin superar la altura maxima establecida para las plantas
bajas en funcion de la altura total de la edificacion. En ninglin caso serd menor de
doscientos cincuenta (250) centimetros

4. Entreplanta.

Podran construirse en la planta baja de la edificacion no destinada a uso de vivienda y
siempre que las condiciones de altura de dichas plantas bajas permitan disponer una
altura libre por encima de la entreplanta de doscientos veinte (220) centimetros, y la
zona inferior cumpla con las determinaciones de altura libre minima establecidas por
esta Ordenanza.
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La entreplanta debera retranquearse cuando menos tres (3) metros de cualquier
fachada exterior del inmueble.

La superficie de entreplanta no podra ocupar mas del cincuenta por ciento (50%) de
la superficie de la planta baja.

5. Planta Piso.

Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja. La altura libre minima
dependera del uso concreto al que se destinen, debiendo cumplir con las condiciones
particulares establecidas para cada uso en las presentes ordenanzas. Como norma
general las plantas tendran altura superior a doscientos cincuenta (250) centimetros,
pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220), si es preciso para instalaciones
(bafios, cocinas, almacenes,....) en un maximo del 25 % de la planta.

6. Planta Atico.

Constituye la ultima planta permitida en donde asi lo establece la documentacion
grafica del PGOU sefialandose con la nomenclatura habitual de plantas seguida de +
A.

Esta planta se retranqueard como minimo 3,5 metros respecto de la alineacion oficial
y/o sobre la fachada de la planta inmediatamente anterior, debiendo quedar por
debajo de un plano imaginario formando 45° con el forjado de piso, trazado desde la
interseccion de la fachada con dicho forjado.

Si existen edificios colindantes con altura reguladora menor, el atico debera
retranquearse ademas 3 metros de las medianerias con dichos edificios, debiendo
realizar tratamiento de fachada en dichos retranqueos. Si los edificios medianeros son
de igual altura reguladora, podran adosarse los 4ticos, siempre que cumplan el resto
de condiciones. Como excepcion a lo anterior, los aticos a implantar en calificaciones
turisticas- denominados en documentacion grafica como A, - ya sean residenciales o
terciarias en tipologias de bloque aislado, podran organizarse de manera libre, sin
superar la ocupacién maxima permitida sobre la planta inferior.

La ocupacion de estas plantas atico, se limita al 60% de la superficie ocupada por la
planta inmediatamente anterior.

Como valor minimo para la altura libre de planta atico, se fija el mismo que para
planta piso.

Quedan excluidos del cumplimiento de los valores anteriormente sefalados los
edificios pertenecientes al Catalogo del PGOU, cuando las determinaciones de
proteccion que les afecten obliguen inexcusablemente a contemplar una distancia
libre minima inferior al valor sefialado.

Igualmente quedaran excluidos del cumplimiento de los parametros sefialados para
las plantas bajas y de piso, aquellos usos de la edificacion que permitiesen un valor
inferior en las condiciones de regulacion de los mismos establecidas en esta
Ordenanza.

5. Construcciones por encima de la altura maxima permitida.

Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

- La cubierta del edificio, con inclinacion maxima de 45° para cualquiera de sus
faldones y cuya linea de cumbrera no podra superar en ningtin caso en mas de 3,5 m.
la cota de la cara superior de Ultima planta, excepto en el caso en que esta tltima
planta sea atico, en cuyo caso la inclinaciéon maxima de los faldones se limita a 30° y
la altura maxima de cumbrera a 2,5 m. El espacio bajo estas cubiertas, cuando asi lo
permita su diseflo, podrd destinarse a local de uso comunitario como local de
instalaciones o anejos comunes de la edificacion, que deberan ser accesibles desde los
espacios comunes del edificio. En viviendas unifamiliares podra utilizarse como
espacio vividero.

- Los pretiles de fachadas, cuya altura méaxima no podra sobrepasar los ciento sesenta
(160) centimetros, medidos desde la cara superior del forjado de la ultima planta,
excepto en los casos en que fuera necesaria una altura superior por exigencias de
proyecto o para ocultar las instalaciones ubicadas en cubierta, previa justificacion.

- Los cerramientos de separacion entre azoteas, que tendran una altura maxima de
180 cm. medidos desde la cota de acabado de la azotea. El encuentro entre los pretiles
de fachada y estos cerramientos tendra una inclinaciéon maxima de 30°.

- Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion, y antenas con
las alturas en orden a su correcto funcionamiento determinadas por las legislaciones
sectoriales vigentes de afeccion, o por las Normas Tecnologicas de la Edificacion, y
en su defecto, las del buen hacer constructivo.

- Los aparatos de acondicionamiento de aire, captacion de energia solar, y depositos
de agua. Se instalaran directamente sobre el ultimo forjado permitido, quedando
incluidos en el cuerpo de cubierta. Excepcionalmente y previa justificacion, por
causas tales como falta de espacio, mala orientacion solar o imposibilidad técnica,
podran instalarse sobre los cuerpos auxiliares a la construccion, tales como cajas de
escaleras o ascensores, siempre que queden ocultos desde cualquier punto de la via
publica mediante cerramiento ligero de altura maxima de 100 centimetros, medidos
sobre la cara superior del forjado del torreén.

- Los remates de la edificacion, con caracter exclusivamente decorativo.

- Las cubiertas o remates de edificaciones singulares. Tales como torres,
campanarios, cubiertas singulares, elementos ornamentales de gran tamafio, etc...

Debiendo, no obstante someterse a evaluacion de la comisién técnica municipal
mediante un estudio de volimenes que justifique su adecuacion al entorno y la no
generacion de impacto en el mismo.

- Los cuerpos correspondientes a cajas de escaleras y ascensores que permitan el
acceso a las azoteas planas transitables. Su altura maxima serd de trescientos
cincuenta (350) centimetros, permitiéndose alcanzar los 400 centimetros solo en la
zona del ascensor, medida dicha altura desde la parte superior del forjado terminado
de la azotea a la cara superior del forjado de techo. Los cuerpos correspondientes a
cajas de escaleras y ascensores podran tener asociados construcciones con una area
equivalente al 15% de la superficie de la planta ultima sobre la que se ubican; seran
de uso comunitario y estaran destinados a servicios y/o instalaciones colectivas del

Normas Urbanisticas - 96

p\em geneu\ de Ordenacion Urbanistica Motril 2003



edificio y a caja de escalera y ascensor. Dicho porcentaje podra superarse s6lo cuando
sea necesario para contener la caja de escaleras y el ascensor de acceso a la azotea,
previa justificacion. En viviendas unifamiliares, estos espacios anejos podran ser
dependencias vivideras, no pudiendo superar en ninglin caso una superficie maxima
de 20 m2 construidos incluyendo la destinada al torreon de escalera.

En todo caso quedaran sometidas al cumplimiento de las determinaciones de la
calificacion especifica definidas en el apartado correspondiente de esta Ordenanza.

6.- Tipos de patios, dimensiones minimas

Se considerara patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de
los edificios. También sera considerado como patio cualquier espacio no edificado al
interior de las alineaciones exteriores de una parcela.

Los patios pueden ser:
1. Patio de parcela.

Es aquél que esta situado en el interior de la edificacion o en contacto con alguno de
los linderos de la parcela.

Por su funcién estos patios pueden ser:

a) Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es ventilar piezas no habitables de
la edificacion. Todo patio de ventilacion debera cumplir las siguientes
determinaciones:

- La dimensién de cualquier lado del patio de ventilacion sera igual o superior a
doscientos (200) centimetros.

- En todo patio de ventilacion, se podra trazar en su interior un circulo de diametro
igual a un quinto de la altura maxima vinculada al mismo (H/5).

- Todo patio de ventilacion tendrd una superficie til igual o mayor a cuatro (4)
metros cuadrados.

b) Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables de la edificacion.
Sus dimensiones se ajustaran a las que se indican a continuacion:

- La dimension de cualquier lado del patio sera igual o superior a trescientos (300)
centimetros.

- En todo patio de luces, se podra trazar en su interior un circulo de diametro igual a
tres (3) metros y de diametro igual a un tercio de la altura maxima vinculada al
mismo (H/3). Las luces rectas no podran en ningln caso ser inferiores a tres (3)
metros. A estos efectos se entiende por luz recta la longitud existente, medida
perpendicularmente al paramento, desde el eje del hueco considerado hasta el muro
mas proximo.

- Todo patio de luces contara con una superficie ttil igual o superior a nueve (9)
metros cuadrados.

2. Patio abierto:

Es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via ptblica o a un espacio libre
publico. Cuando tiene su pavimento por debajo de la cota de referencia, se
denominara patio inglés. Tendran consideracion de patio abierto los entrantes de
fachada, cuya profundidad sea mayor de 1,5 metros y en cuyos paramentos se abran
huecos de locales de cualquier uso.

El ancho minimo de los patios abiertos sera de % de la altura, siempre que esta
dimension sea superior a 3 metros cuando los testeros del patio sean ciegos, y a 6
metros cuando en dichos testeros se abran huecos, cualquiera que sea su uso.

La profundidad del patio abierto, medida normalmente al plano de la fachada, sera
menor o igual a 1,5 veces el ancho del patio. Para que un patio abierto tenga la
consideracion de espacio exterior su profundidad sera igual o menor que el ancho de
patio.

3. Patio de manzana:

Se trata de aquel patio rodeado de edificacion que cuenta con unas condiciones de
accesos y dimensiones tales que permiten su consideracion como vividero, pudiendo
existir viviendas exclusivamente vinculadas al mismo, que tendran la consideracion
de viviendas interiores.

Los patios de manzana deberan cumplir las siguientes condiciones dimensionales:

Habra de tener un lado minimo que se medira perpendicularmente en todas y cada
una de las fachadas interiores. La dimension del lado minimo estd en funcién de la
altura de la edificacion asociada al patio:

- edificios de hasta tres plantas al patio: 12 m.

- A partir de tres plantas se incrementara la dimension del lado a razén de 3 m. por
cada planta mas: L = 12 + 3 (np-3), siendo np el namero de plantas totales
vinculadas al patio.

En todo caso se debera asegurar una superficie minima 1til igual o superior a ciento
cincuenta metros cuadrados (150) metros cuadrados.

- Los patios de manzana con viviendas vinculadas al mismo en las que no se cumplan
las condiciones de accesibilidad definidas en el Apéndice 2 de la CPI a efectos de
facilitar la intervencion de los servicios de extincion de incendios, deberan contar con
instalacion de hidrantes que garantice la efectividad de las labores de extincion.

- Podra eximirse de la obligatoriedad de dicha instalacion de hidrantes en los casos en
que asi se estime por los Servicios Municipales de Extincion de Incendios, con la
emision del correspondiente informe.

4. Condiciones Generales:

En aplicacion de cualquier tipo de patio se entendera:

Anchura del patio es la medida de la separacion dispuesta entre paramentos verticales
opuestos.
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Como norma general, no podra reducirse la anchura minima establecida para los
patios mediante la presencia de cuerpos salientes o cualquier otro tipo de
construccion.

Los patios deberan mantener su anchura minima en toda su altura, salvo que
dispongan retranqueos de paramentos que aumenten la latitud de los mismos.

Se considerara como altura maxima de la edificacion vinculada al patio (H), la
distancia entre el suelo acabado de dicho patio y el elemento de remate mas alto
vinculado al mismo, tanto se trate de petos de azoteas, cornisas o aleros de elementos
construidos (las barandillas no computan para medicion de la altura maxima de la
edificacion).

Cuando existan varias alturas vinculadas al patio, se considerara la mayor cuando
afecte a mas de un lado del mismo, para el calculo del lado minimo de dicho patio.
No se admiten patios mancomunados salvo en viviendas unifamiliares en las que sera
de aplicacién las determinaciones establecidas para estos en la normativa de
viviendas de proteccion oficial (VPO).

5. Acceso a los patios.

Cualesquiera que sea la naturaleza del patio, éste debera contar con acceso al objeto
de facilitar la obligada limpieza y policia del mismo, impidiéndose en todo caso la
existencia de patios inaccesibles.

Los patios de manzana deberan tener siempre acceso desde todos los portales o
espacios comunitarios que permiten el acceso a las viviendas que rodean al mismo.

6. Construcciones en los patios.

No se autorizara ninguna construccion de nueva planta, ni obras de ampliacién en
patios si éstas ocupan la superficie minima establecida para los mismos, cualquiera
que sea su tipo. No se entenderan como tales las dotaciones propias de mobiliario a
disponer en los patios de manzana.

Queda vacia de contenido.

Titulo 11 Suelo No Urbanizable

Capitulo 1 Definiciones

Definicién y ambito de aplicacion

1. Constituyen el Suelo No Urbanizable, los terrenos no incluidos dentro del suelo
urbano o urbanizable por constituir espacios de especial proteccion en razén a las
siguientes consideraciones: por su valor natural, forestal o agricola; por la facilidad de
alteracion por la erosion y el deslizamiento; por las posibilidades de explotacion de
sus recursos naturales; valores paisajisticos, historicos o culturales, o para la defensa
de la fauna, la flora o el equilibrio ecolégico.

Se incluyen ademds dentro del suelo no urbanizable los destinados a implantacion de
infraestructuras varias o aquellos que en si mismos constituyen infraestructuras
naturales, asi como los que estan sometidos a algun régimen especial de proteccion
incompatible con su transformacion.

2. El ambito, situacion y subclasificacion de esta clase de suelo esta grafiada en el
plano de Clasificacion General del Suelo del Término Municipal.

Categorias del Suelo No Urbanizable

Del estudio de los suelos del Término Municipal desde los distintos enfoques, -
interés arqueologico, valor paisajistico, cultural, morfologia, topografia, formacion
geoldgica, aporte productivo, conservacion y/o transformacion, riesgos - y tratando de
conjugar en lo posible las diferentes opciones, se llega a una clasificacion del Suelo
No Urbanizable que divide en cinco categorias las areas protegidas del Término:

- Suelos de Especial Proteccion.

- Suelos de Proteccion por Altas Pendientes.
- Suelos de Proteccion del Paisaje

- Suelos de Proteccion Agricola

- Suelos Agricolas de Recreo y Ocio.

- Suelos de Proteccion de Nucleos.

Suelos de Especial Proteccion

Dentro de esta categoria se incluyen los espacios o zonas que por sus relevantes
valores naturales, ecologicos, cientificos y culturales, exigen de cara a la
conservacion de sus recursos, la limitacion de los usos y actividades que puedan
suponer transformacion o merma de los valores que se pretenden proteger. Se
incluyen también dentro de esta categoria de especial proteccion los suelos con altas
pendientes y situacion o composicion de alto riesgo de erosion y deslizamiento, en los
que cualquier alteracion puede provocar una situacion de peligro.
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Esta limitacion de usos y actividades de caracter integral se hace extensiva a otros
espacios de caracter singular como son los constituidos por los espacios protegidos de
Dominio Publico.

Dentro de esta clasificacion se establecen distintas categorias en funcion del origen de
sus protecciones, asi como las determinaciones especificas de las mismas:

SNU-EP.F: Especial Proteccion Forestal.
SNU-EP.A: Especial Proteccion Arqueologico.
SNU-EP.DP: Especial Proteccion Dominio Publico.
SNU-EP.ES: Especial Proteccion Espacios Singulares.
SNU-EP.RE: Especial Proteccion Riesgo de Erosion.
SNU-EP.PR: Especial Proteccion Parque Rural.

1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion .Forestal. (SNU-EP.F)

Son suelos fundamentales para la ordenacion del territorio, que comprenden toda
superficie rustica cubierta de especies arboreas, arbustivas, de matorral, o herbaceas,
de origen natural o procedentes de siembra o plantacion, que cumplen funciones

ecologicas, protectoras, de produccion, paisajisticas o recreativas.

Se delimitan dentro de esta categoria los suelos por encima de la cota +300 metros,
que acogen la reserva forestal del Término, emplazandose mayoritariamente en la
zona Norte y Noreste, incluyendo ademas las cotas altas del Pago de Panata en la
zona Noroeste.

La superficie clasificada dentro de esta categoria es de 1.179,27 hectareas.

2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién. Arqueolégico. (SNU- EP-A):

Dentro de este grupo se encuadran los 9 yacimientos arqueoldgicos catalogados
dentro del Término: la Nacla, situado al Norte del nicleo de Motril; el Maraute, al
Norte del anejo de Torrenueva; Cortijo la Reala, al Norte de Carchuna, entre la cota
175 y 350 al Oeste de la Rambla del Rejon; Cortijo del Cura, al Oeste del anterior,
entre el Cortijo de los Sanchez y la subida al Cerro de la Fuentecilla, al Norte de
Carchuna; la Herreria, entre el llano de los tablones y el barranco del Clérigo; Cerro
de las Provincias, entre el Barranco de las Provincias y el de Pontes, al Nordeste de
Motril; Cerro del Toro, al Nordeste de Motril, incluyendo el cerro delimitado por la
curva de nivel 250; Cerro del Polo, al Norte de Puntalén, incluyendo el cerro
delimitado por la cota 25; Cerro del Gallo, al Norte de los Tablones, incluyendo el
cerro delimitado por la cota 425.

La superficie total de suelo incluida en esta categoria es de 106,92 hectareas.

3. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién. Dominio Publico. (SNU-
EP.DP):

Se incluye dentro de este grupo:

1. El Dominio Publico Maritimo Terrestre, comprendido en el litoral del Término:
Playa Granada, Playa Poniente, Playa de las Azucenas, Playa de Torrenueva, Playa
de Carchuna y Playa de Calahonda y los acantilados entre playas.

2. E1 Dominio Publico Hidraulico, constituido por los Cauces, Riberas y Margenes de
las ramblas existentes dentro del Término, que de Oeste a Este son: Rambla de Las
Brujas, Rambla de los Alamos, Rambla del Puntalén, Rambla de Villanueva, Rambla
de la Fuentecilla, Rambla del Rejon y Rambla de Vizcarra.

3. El Dominio Publico de la Red Viaria, constituido por el terreno ocupado por las
carreteras y sus elementos funcionales asi como las franjas de terreno paralelas a las
mismas de ancho variable en funcion de la categoria de la via.

4. El Dominio Publico de Vias Pecuarias, distinguiéndose dentro del Término las de
la Cafiada Real de Gualchos, la Cafiada Real del Conjuro y la Vereda de Panata,
quedando descritos como sigue:

- Cafia Real de Gualchos: Procedente del término de Gualchos penetra en el de Motril
por el paraje denominado El Rejon, cruzando seguidamente la via pecuaria
denominada Caflada Real del Conjuro y anotandose por su derecha los cortijos de
Juan de la Hoz y de Antonio Castillo, cruza el camino de la granadilla, registrandose
por su izquierda los Cortijos de Antonio de la Hoz, José Parra y Manuel Trapiche,
coincidiendo durante un breve recorrido con el camino a Calahonda, cruza luego el
arroyo del Puntalén, anotandose a derecha e izquierda diferentes tierras de labor,
llegando en su recorrido a la zona de Los Tablones, registrandose a la izquierda de
esta via pecuaria el cementerio de dicho poblado, llegando en su recorrido a la linea
divisoria de Motril y Vélez de Benaudalla, que toma como eje de su recorrido hasta el
Tunel de Isabel II, donde termina su recorrido, cruzandose con la via pecuaria
denominada Vereda de Panata y con la carretera de Motril a Granada.

La anchura legal de esta via pecuaria es de 75,22 metros en todo su recorrido, de una
longitud aproximada de 18 km y orientacion Este-Norte-Oeste.

- Cafiada Real del Conjuro: Procedente del término municipal de Lujar, penetra en de
Motril por el llamado Cerro de la Monja, tomando como eje de su recorrido la linea
divisoria entre Motril y Gualchos hasta llegar al Cerro del Conjuro en donde se separa
de la linea divisoria que traza y penetra en el término de Motril, con su anchura
discurriendo entre diversas tierras de cultivo, cruzando la Cafiada Real de Gualchos y
el camino de Calahonda, se anota a su derecha el paraje llamado Pago de Maraute y
termina su trazado esta via pecuaria en el llamado Faro Sacratif.

La anchura legal de esta via es de 75,22 metros en todo su recorrido de una longitud
aproximada de 12 km y orientacion Este a Sur.

- Vereda de Panata: Penetra en el término de Motril por el mojon divisorio de este
término con los de Salobrefia y Vélez de Benaudalla, discurriendo durante breve
recorrido por el limite divisorio de Salobrefia y Motril, eje aproximado del Rio
Guadalfeo para internarse con toda su anchura en el término de Motril, llevando por
su izquierda el arroyo Escalate, aproximandose a la linea divisoria con el término de
Vélez de Benaudalla para terminar su recorrido en el Tunel de Isabel 11, cruzandose
con la Cafiada Real de Gualchos y la carretera de Motril a Granada.
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La anchura legal de esta via es de 20,89 metros en todo su recorrido, de una longitud
aproximada de 4,5 km y orientacion de Norte a Este.

La superficie de suelo incluida en ésta categoria es de 263,77 hectareas.

4. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.Espacios Singulares.(SNU-
EP.ES)

Se incluyen dentro de este grupo las zonas con especial valor paisajistico y
singularidad en su formacion: Tajo de los Vados, en el extremo Noroccidental del
Término; entorno de la Vereda de Panata; el Entorno de Cerro Gordo y el Cerro del
Toro; los Acantilados del Pefion de Jollcar, en Torrenueva; el Macizo calizo del
Karst de Calahonda, comprendido entre los Conjuros y la Hoya del Barco; y la Zona
Humeda de la Charca de Suarez en las Algaidas.

La zona delimitada como Acantilados de Jolucar se encuentra incluida a su vez

dentro del Espacio Protegido por el Plan Especial del Medio Fisico (PEMF)
denominado Acantilados Litorales L.A.1.

Dentro del Karst de Calahonda, se incluye el LIC (Lugar de interés comunitario)
configurado entre el término de Motril y Gualchos por la Sierra de Castell de Ferro.

La superficie de suelo incluida en esta categoria es de 607,20 hectareas.

5. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion. Riesgo de Erosion.(SNU-
EP.RE)

Dentro de esta clasificacion se incluyen los suelos con pendientes superiores al 25% y
topografia compleja en las que las transformaciones de suelo generan un alto riesgo
de erosion, como son los suelos por encima de la cota 300 situados al Norte de los
Tablones y Este del Cerro del Gallo, lindando al Norte con el Término Municipal de
Vélez de Benaudalla; y suelos a levante del Colorao que limitan con el Término de
Gualchos y zona en las proximidades del tiinel de la Gorgoracha, junto al limite Norte
del Término Municipal.

Dentro de esta categoria se incluye una superficie total de 926,59 hectareas.

6. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion. Parque Rural.(SNU-EP.PR)

Se incluyen dentro de esta categoria los terrenos ocupados por el Parque Rural
situados en la ladera Norte del Paraje del Mirador en el entorno de Cerro Gordo, al
Norte del nucleo de Motril.

La superficie de suelo delimitada es de 12,91 ha.

Suelos de Proteccion Por Altas Pendientes

SNU-P.AP

Comprende los suelos con pendientes superiores al 20% y topografia compleja, en los
que las actuaciones que implican transformacién o alteracion del suelo pueden
generar riesgos de erosion.

Dentro de esta categoria se engloban los suelos al Noreste de Torrenueva, incluyendo
el cerro Vazquez y la Esparragona (parte de este suelo se incluye en el protegido por
el PEPMF como acantilados Litorales LA-1, delimitado a poniente por la cota 200).

Se extiende al Norte de Carchuna, en el entorno del Mirador; Loma del Gancho, la
Fuentecilla y entorno del cerro Molinero; entorno del Barranco Chica y el Colorao, al
Norte de la Garnatilla; Norte de los Tablones, entorno de Lomillas Azules, llegando
hasta el Pago de los Coscurros en las proximidades del Cerro del Polo;
abancalamiento de la cota 200 al Noreste de Motril, llegando hasta el Cerro de las
Provincias en el entorno de la cara Sur del Cerro del Toro.

Se delimita una superficie de suelo total de 1.929,22 hectareas.

Suelos de Proteccion del Paisaje

Se incluyen dentro de esta categoria los suelos que destinados de forma prioritaria a
la explotacion agricola de cultivos subtropicales, presentan un alto valor ambiental y
estético que configura en gran medida el referente paisajistico de Motril.

Se distinguen dentro de esta categoria general dos tipos de suelo en funcion de su
diferente configuracion espacial y topografica:

1. Suelo No Urbanizable de Proteccion del Paisaje. Altas Pendientes. (SNU-
PP.AP):

Se incluyen los terrenos agricolas mayoritariamente destinados a cultivos
subtropicales, que se sitlian en cotas superiores en terrenos por encima de pendientes
superiores al 20%. Esta zona en la que el posible riesgo de erosion por alta pendiente
se amortigua con plantacion de frutales de gran valor ambiental, se localiza en la zona
Noroccidental del término Municipal en terrenos delimitados por el canal de la cota
100, incluyendo en su interior los Pagos de Pataura, Panata y Los Perdidos, ya en el
limite Norte, colindante con la Vereda de Panata.

Se incluye en esta categoria una superficie de suelo de 580,33 hectareas.

2. Suelo No Urbanizable de Proteccién del Paisaje. Media Ladera. (SNU-
PP.ML):

Como en el caso anterior se trata de terrenos agricolas destinados en su mayoria al
cultivo de frutos subtropicales, aguacates y chirimoyos principalmente, pero a
diferencia del anterior esta zona comprende las zonas bajas a media ladera con
pendientes menores, en las que existe menor riesgo de erosion, y en la que se asientan
de forma dispersa construcciones de tipo rural de uso predominantemente residencial,
generando un paisaje fuertemente antropizado pero de gran valor paisajistico.
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Queda delimitada esta zona en su cota superior por el canal de la cota 100, que lo
separa de suelos de Paisaje Altas Pendientes, a los que rodea en cotas bajas, y en su
cota inferior lo circundan el Camino del canal de Minasierra en sus vertientes
occidental y sur, separandolo de los terrenos de las zonas bajas de vega al Este,
delimitado por el ntcleo urbano de Motril.

Se delimita una superficie de suelo total de 458,34 hectareas.

Suelos de Proteccion Agricola

Se incluyen dentro de esta categoria los suelos que se destinan de forma prioritaria a
la explotacion agricola o a actividades directamente vinculadas a la agricultura, bien
por sus excelentes cualidades para los distintos usos agricolas o bien por la dificultad
de destinarlos a otros usos distintos, ya sea por incompatibilidad con la estructura
territorial propuesta o por las propias caracteristicas del suelo.

Dentro de esta categoria general se distinguen 5 subcategorias en funcion del uso
agricola especifico al que se destinan; la calidad agricola, la compatibilidad con otros
usos y la estructura territorial; situacion respecto a nucleos urbanos; repercusion en el
paisaje caracteristico del Término Municipal, etc.:

- SNU-PA.CT: Cultivo Tradicional.

- SNU-PA.PCC:  Parque de Cultivo de Cafia.
- SNU-PA.CP: Cultivo de Primor.

- SNU-PA.AL Agricultura Intensiva.

- SNU-PA.HRD:  Haébitat Rural Diseminado.

1. Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Cultivo Tradicional.(SNU-
PA.CT)

Se incluyen los suelos de la vega del Guadalfeo, por la riqueza productiva y por el
valor historico y paisajistico. Se extiende de Este a Oeste:

Desde el ntcleo urbano de Torrenueva hasta el nuevo ramal de acceso al Puerto desde
la futura Autovia del Mediterraneo, limitado al Norte por la N-340 y al Sur por la
Playa de las Azucenas.

Zona delimitada al Norte por Camino de las Ventillas y el entorno de la Colina; Este
y Sur, por los terrenos urbanizables del Vadillo y este, por el nuevo ramal de acceso
al Puerto desde la Autovia.

Zona delimitada por Crta de Almeria en el tramo de “El Vadillo”; Norte, limite del
casco urbano en la zona del Pago del Serracin; Oeste, carretera del Puerto y al Sur, la
variante de la N-340.

Zona occidental comprendida al Oeste de la Rambla de las Brujas, limitando al Norte,
con el Camino de Minasierra; Oeste, con el limite del término Municipal que lo
separa de Salobrefia, y al Sur, con los terrenos para desarrollo turistico en Playa

Granada y Poligonos industriales, atravesando este ambito, de este a Oeste, la N-340.
Se excluyen de esta categoria las zonas englobadas en su interior clasificadas como
Habitat Rural Diseminado.

La superficie de suelo incluida en esta categoria es de 747,84 hectareas.

2. Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Parque de Cultivo de
Cafia.(SNU-PA.PCC):

Dentro de esta categoria se delimita la Vega Sur de Motril, donde atin se mantiene el
cultivo caracteristico de la zona “cafia de azlcar” de gran valor ecoldgico, referente
del paisaje de la zona hasta épocas recientes y de vital importancia en la historia de
Motril. Este suelo se protege como medida para evitar la desaparicion de este cultivo
en serio peligro de extincion. La zona para reserva de este cultivo queda delimitada
al Sur del nucleo de Motril, entre la Ronda de Circunvalacion Sur de la ciudad y el
suelo urbanizable de Santa Adela, segun un eje Norte-Sur; y entre la carretera del
Puerto y la Rambla de las Brujas de Este a Oeste.

La superficie de esta reserva agricola es de 102,31 hectareas.

3.Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Cultivo de Primor. (SNU-
PA.CP):

Se incluye en esta categoria la vega alta del Guadalfeo, en el extremo noroccidental
del Término Municipal. De importante valor agricola posee unas caracteristicas
especiales para la floricultura o cultivo de primor, siendo de especial reconocimiento
los claveles de esta zona de la vega de Motril. Queda delimitado este suelo por el
trazado de la carretera Nacional 323, limite del Termino Municipal con Salobrefia y
por las faldas de las laderas occidentales de Pataura y Panata, en la zona baja del
denominado pago de las Jareas, siguiendo el Camino de Minasierra

La superficie de suelo incluida en esta categoria es de 158,37 ha.

4.Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Agricultura Intensiva. (SNU-PA.AI):

Comprende los terrenos que por su emplazamiento, caracteristicas de sus suelos,
topografia y pendientes, son susceptibles de una alta productividad agricola con el
empleo de técnicas intensivas bajo plastico, sin interferir en las posibilidades de
desarrollo de otros sectores productivos. Dentro de esta categoria se definen a su vez
dos zonas en funcion de las propiedades y caracteristicas particulares de cada una de
ellas que limitan o condicionan el uso intensivo agricola de forma especifica:

1. SNU-PA Al-a. Agricola Intensivo Sobre Acuifero .

Se incluyen los terrenos situados sobre los acuiferos de Motril-Puntalon y Llanos de
Carchuna, siendo en su mayoria terrenos llanos de vega o de baja pendiente. Por su
emplazamiento singular sobre el acuifero, se distinguen de otros de alta

productividad, tomandose medidas para la proteccion de estos recursos. Se delimitan
dos zonas:

Zona de los Llanos de Carchuna: delimitada al Sur, por la playa de Carchuna; al Este,
por el nucleo de Calahonda; Noreste, karst de Calahonda, Camino del Cementerio
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que lo delimita separandolo de pendientes altas y descendiendo hasta el ntcleo de
Carchuna, Camino del Puntal, Pago Los Vazquez, Camino del Cortijo Marina,
descendiendo y cerrando al Oeste en la N-340, al Norte del nucleo de La Chucha.

Zona de Motril Puntalon: se asienta sobre terrenos del acuifero, rodeando el nicleo de
Puntalén, limita al sur, con la N-340; Oeste, con Camino Cafiada Vargas, Barranco de
Lahoz, Canal de la cota 100, llegando en el limite Norte hasta las inmediaciones del
Cortijo Vaquero; al Noroeste desciende por debajo del Cerro del Polo, siguiendo el
canal de la cota 100 y camino del Cortijo Galindo hasta las Ventillas; al Oeste, limita
con el ramal de la autovia que accede al Puerto.

La superficie incluida es de 1.048,79 hectareas.
2. SNU-PA.AI-b. Agricola Intensivo. Medias Pendientes.

Suelos de alto valor agricola, aptos para agricultura intensiva, situados en terrenos
con ligera pendiente, < 20%, con medio-bajo riesgo de erosion. Se delimitan dos
zonas que bordean en cotas altas a los terrenos del acuifero Motril-Puntalon y
Carchuna.:

La zona Motril-Puntalén se define como una franja de ancho aproximado de 700 m
que, desde la Cafiada Vargas en Torrenueva, hasta el Llano de los Tablones, y desde
aqui hasta el Pago Galindo, llega hasta Las Ventillas, rodeando a los terrenos del
acuifero Motril-Puntalon.

En la zona de Carchuna, se distinguen, por un lado, al Noreste, el entrante formado
entre los cerros de La Fuentecilla y el Chozan, siendo atravesada de Norte a Sur por
la Rambla del Rejon; y al Noroeste, formada por una banda que rodea a los suelos del
acuifero al Sur, delimitada al Norte por el canal de la cota 100, entre La Fuentecilla al
Este y Los Vazquez por Poniente.

La superficie incluida es de 860,66 hectareas.

5. Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Habitat Rural
Diseminado.(SNU-PA.HRD)

Se incluyen los suelos agricolas que dan soporte fisico a asentamientos dispersos de
caracter rural, y que responden a ciertos procesos historicos de colonizacion mediante
construcciones que, vinculados a la actividad agricola en parcelas en labor, han
adquirido un importante uso como residencia no permanente de caracter unifamiliar
(cortijos), Estas zonas, por su funcionalidad y caracter disperso, no se consideran
adecuadas para su integracion en el proceso urbano propiamente dicho.

Se distinguen tres zonas dentro del Término Municipal: Pago Magdalite, al Noreste
del ntcleo de Motril; Las Zorreras, al Sureste del nticleo de Motril, y Las Algaidas, al
Sur de la variante de la C.N. 340 y al Norte de los suelos urbanos de uso industrial.

La superficie de suelo incluida en esta categoria es de 108,02 hectareas.

Suelos Agricolas de Recreo y Ocio.

Se incluyen suelos en los que de forma compatible con el entorno rural en el que se
insertan, se desarrollan actividades recreativas y turisticas.

Dentro de esta clasificacion se diferencian dos subcategorias en funcion de la
actividad concreta desarrollada:

- SNU-ARO.a: Recreo y Ocio.
- SNU-ARO.b: Camping Rural.

1. Suelo No Urbanizable Agricola. Recreo y Ocio. (SNU-ARO.a).

Se incluyen en esta categoria los terrenos situados al Este del nucleo de Motril, en el
entorno del Camino de los Molinos y Carretera de Las Ventillas, incluyendo en su
interior “La Colina”, en el que se concentran distintas actividades relacionadas con
los servicios recreativos y el ocio.

La superficie de suelo incluida es de 11,6 hectareas.

2. Suelo No Urbanizable Agricola . Camping Rural. (SNU-ARO.b):

Banda de suelo no urbanizable al Sur del nucleo de Carchuna, entre la C.N. 340 y el
mar, que acoge la actividad de alojamiento temporal en la modalidad de camping,
combinando las posibilidades del medio agricola en el que se inserta con la
proximidad al mar.

La superficie de suelo incluida es de 2,28 ha.

Suelos de Proteccion de Nucleos

Se incluyen dentro de esta categoria los suelos perimetrales a los nucleos de
poblacién como medida de proteccion ambiental y de transicion entre el medio rural y
el urbano.

En funcién de la intensidad y tipo de uso agricola previsible en la periferia de los
cascos urbanos, asi como de las propias condiciones fisicas de éstas, se distinguen
dos tipos de suelos perimetrales de proteccion:

1. Suelo No Urbanizable de Proteccion de Nucleos.Banda Ambiental(SNU-
PN.BA)

Dentro de este grupo se contemplan suelos perimetrales a los nticleos urbanos
proximos a la actividad agricola intensiva en invernadero como medida de proteccion
medioambiental.

Se clasifican asi los terrenos comprendidos en una banda de separacion perimetral al
casco en zonas donde se permite el invernadero, como son: suelos al noroeste del
nucleo urbano de Torrenueva, suelos perimetrales a partir de la delimitacion de suelo
urbano en Puntalon-Ventillas; suelos al oeste, norte y este de La Perla; suelos al norte
y este de La Chucha; suelos al oeste de Calahonda.

La superficie de suelo incluida en esta categoria es de 61,74 hectareas.
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1. Suelo No Urbanizable de Proteccion de Nucleos. Banda de Proteccion
Hidrologica Ambiental(SNU-PN.HA)

Dentro de este grupo se contemplan suelos perimetrales al nucleo urbano de Motril
con medias pendientes que incluyen vertientes de pequeflas cuencas que generan
arrastres hacia el nucleo principal y que se presentan muy expuestos a la vision desde
el medio urbano. Se protegen con la intencion de limitar y controlar los usos evitando
impactos visuales negativos, asi como para evitar daflos sobre el nticleo principal.

Se clasifican asi, los terrenos situados al Nordeste del nicleo de Motril,
comprendidos en una franja de aproximadamente 600 metros de ancha, paralela a los
suelos urbanizables propuestos, entre el cerro del Notario y el Cortijo del Conde,
siendo el limite este, en la zona Noreste, el canal de la cota 100 hasta Las Zorreras, y
desde aqui el Cortijo del Conde, limitado al Sur, por el ramal de acceso al Puerto
desde la Autovia.

La superficie total de suelo delimitada en esta categoria es de 253,63 ha.

Suelos de Interés Publico Declarado (SNU-1PD)

Queda sin contenido la presente norma, de conformidad con el acuerdo de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha 19 de
diciembre de 2003, por el que se aprobaron definitivamente las presentes normas.

ANEXO: Cuadro Resumen de las Categorias de Suelo No Urbanizable

CATEGORIA SUBCATEGORIAS
SNU-EP.F FORESTAL
SNU-EP.A ARQUEOLOGICO
SNU-EP.DP DOMINIO PUBLICO

ESPECIAL PROTECCION SNU-EP.ES ESPACIOS SINGULARES
SNU-EP.RE RIESGO DE EROSION
SNU-EP.PR PARQUE RURAL

PROTECCION PENDIENTES SNU-P.AP. ALTAS PENDIENTES

PROTECCION PAISAIE SNU-PP.AP PAISAJE ALTAS PENDIENTES
SNU-PP.ML PAISAJE MEDIA LADERA
SNU-PA.CT CULTIVO TRADICIONAL

PROTECCION AGRICOLA SNU-PA.PCC PARQUE DE CULTIVO DE CANA
SNU-PA.CP CULTIVO DE PRIMOR
SNUPAAL . AGRICULTURA INTENSIVA SOBRE

ACUIFERO

AGRICULTURA INTENSIVA MEDIAS
b PENDIENTES

SNU-PA.HRD HABITAT RURAL DISEMINADO
AGRICOLA SNU-ARO.a RECREO Y OCIO
RECREO Y OCIO SNU-ARO.b CAMPING RURAL

SNU-PN.BA BANDA DE PROTECCION AMBIENTAL
PROTECCION DE NUCLEOS BANDA DE PROTECCION HIDROLOGICA

SNU-PNHA AMBIENTAL

Capitulo 2 Condiciones Generales Aplicables en todas

las Categorias de Suelo No Urbanizable

Determinaciones de caracter general

1. Toda Alteracion de los limites del Suelo No Urbanizable tendra la consideracion de
una Modificacion.

El reajuste o variacion de Categorias entre las definidas para esta clase de suelo en
las presentes normas se tramitard mediante Modificacion Puntual del Plan General.

2. Los Suelos clasificados como No Urbanizables carecen de aprovechamiento
urbanistico alguno, constituyendo un estado final en si mismo durante el periodo de
vigencia del presente Plan General.

3. Para la Implantacion de los usos que se permiten en esta clase de suelo, se estara a
lo dispuesto en las presentes normas, asi como en la legislacion sectorial
correspondiente y siempre de acuerdo con el procedimiento establecido en la Ley de
Proteccion Ambiental.

4. Dentro del Suelo No urbanizable se podran redactar Planes Especiales a instancias
de la Administracion para el desarrollo de Sistemas Generales ubicados en esta clase
de suelo; para el establecimiento de medidas de proteccion en areas sefialadas, o no,
en el Plan por Organismos competentes; para proteccion del paisaje y conservacion
de determinados lugares; para mejora del uso de caminos y vias rurales; y en general
para llevar a cabo actuaciones que mejoren la calidad del medio, sin causar impactos
negativos y siempre de acuerdo con las normativas sectoriales que sean de aplicacion.

En todo caso, se redactaran obligatoriamente planes especiales cuando, a juicio del
Ayuntamiento, se pretendan implantar actuaciones que puedan suponer un cambio
sustancial del territorio.

5. Sin perjuicio de lo anterior, podran autorizarse Instalaciones de Interés Publico que
hayan de emplazarse en el medio rural, de acuerdo con lo previsto en el articulo 42 de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia por el que se definen las Actuaciones
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de Interés Publico en Suelo No Urbanizable y las determinaciones concretas de las
presentes Normas.

6. En aplicacion de lo establecido en el art. 50 de la Ley 5/99 de prevencion y lucha
contra los incendios forestales, la pérdida total o parcial de cubierta vegetal como
consecuencia de un incendio forestal, no alterard la clasificacion de suelo. En
aplicacion del art. 26.2 de la citada Ley 5/99, se estableceran medidas preventivas y
actuaciones precisas para reducir el riesgo de incendio forestal y los dafios que del
mismo puedan derivarse en zonas urbanizadas incluidas en terrenos forestales o en su
zona de influencia.

7. Las categorias establecidas en el suelo no urbanizable estan reguladas por las
determinaciones contenidas en el presente Plan, sin perjuicio del cumplimiento de
cuantas normas legales especificas pudieran ser de aplicacion, como pueden ser:

-Ley de Montes de 8 de junio de 1.957

-Reglamento de Montes. Decreto 485/1.962 de 22 de febrero.

-Ley Forestal de Andalucia 2/1.992 de 15 de junio.

-Plan Forestal Andaluz

-Ley de Reforma y Desarrollo Agrario. Decreto 118/73 de 12 de enero.

-Orden del Ministerio de Agricultura de 27 de mayo de 1.958, que fija las unidades
minimas de cultivo.

-Real Decreto 791/79 de 20 de febrero del Ministerio de Agricultura contra la Peste
Porcina y otras enfermedades.

-Real Decreto 2602/68 de 17 de octubre del Ministerio de Agricultura y Orden de 20
de marzo 1.969 de ordenacion sanitaria de explotaciones avicolas.

-Ley Andaluza de Proteccion Ambiental.

-Plan Especial del Medio Fisico.

-Ley de Costas.

-Ley de Carreteras del Estado.

-Ley 8/2001 de 12 de julio de Carreteras de Andalucia.
-Ley de Aguas.

-Ley 3/1995 de 23 de julio y Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

-Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo.

-Ley 1/91 de Patrimonio Histérico de Andalucia.

Condiciones generales comunes para todos los usos en Suelo no urbanizable

1. Para garantizar la efectividad de las disposiciones normativas en el Suelo no
urbanizable se consideran actos sometidos a peticion de licencia municipal cualquier

uso permitido en la presente normativa sea cual sea la categoria o subcategoria donde
se pretenda desarrollar.

Cualquier peticion sobre los distintos usos debera referirse a su situacion dentro del
Poligono catastral y parcela correspondiente conforme al plano parcelario de rustica
vigente a la entrada en vigor del presente Plan General.

2. El vertido de escombros y otros residuos que se produzcan en aplicacion de la
implantacion de los distintos usos queda expresamente prohibido en todo el ambito
del suelo no urbanizable. Los autores de los mismos podran ser sancionados por el
Ayuntamiento y ademas estaran obligados a restituir el medio afectado.

Los propietarios de parcelas que presenten acumulacion de residuos seran requeridos
por el Ayuntamiento para responder del estado de los terrenos e igualmente podran
ser sancionados y obligados a restituir el mismo.

3. Respecto a los servicios municipales de Abastecimiento de Agua y Saneamiento,
se adoptaran medidas para la sustitucion de los pozos negros existentes por sistemas
de depuracion apropiados. Las licencias que se concedan para los distintos usos iran
condicionadas a que los Proyectos que los desarrollen contengan el tratamiento de las
aguas residuales mediante sistemas de depuracion, individual o colectivo, que ofrezca
garantias técnicas y que asegure la no contaminacion freatica y adecuada gestion de
residuos.

Dadas las caracteristicas propias de esta clase de suelo, la acometida de agua no sera
objeto de concesion por parte del Ayuntamiento. No obstante, aquellos usos
permitidos y cuya implantacion no es la meramente agricola, solicitaran a la
Confederacion Hidrografica, o al 6rgano competente, autorizacion para llevar a cabo
los sondeos necesarios con objeto de hacer posible el desarrollo del uso permitido.

4. Las edificaciones que se construyan para albergar los distintos usos, deberan tanto
por su emplazamiento como por su forma, materiales y tratamiento de los mismos,
causar el menor dafio posible al paisaje natural. El Proyecto de dichas construcciones
debera definirse pormenorizadamente y el Ayuntamiento podra imponer la sustitucion
de los mismos tomando como referencia las tipologias de la zona, si estos no fuesen
los adecuados para el medio en el que se ubican.

5. Los usos permitidos en el Suelo no urbanizable que generen el uso de vehiculos,
deberan resolver los problemas de aparcamiento en el interior de la parcela.

6. La separacion a linderos privados de cualquier edificacion sera como minimo de 3
metros. La separacion a los linderos con caminos publicos serd como minimo de 5
metros, sin perjuicio de normas especificas mas restrictivas.

7. No se permitira la construccion de soétanos (construcciones bajo rasante) en
ninguno de los usos permitidos en suelo no urbanizable, salvo justificacion de que tal
construccién bajo rasante constituya requisito indispensable para el correcto
funcionamiento del uso a implantar.

8. Los caminos rurales son aquéllas vias de transito que aparecen en el Suelo no
urbanizable para dar entrada a las distintas parcelas o fincas ruasticas. Tendran
consideracion de caminos rurales aquellos que existen en la actualidad y se concretan
en la Ordenanza Municipal de Agricultura. Las servidumbres que les afectan por ser
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elementos de uso y dominio publico, seran respetadas por los propietarios que les
afecten. El mantenimiento de los caminos sera competencia de dichas propiedades.

9. Para poder implantar las edificaciones asociadas a usos permitidos en cada
subcategoria de suelo, se debera cumplir con las superficies minimas de finca que se
establecen en funcion del tipo de edificacion a implantar en cada una de las
categorias.

10. Lo dispuesto en puntos anteriores lo es sin perjuicio de la necesidad de solicitar
Licencia de Actividad segln la legislacion vigente para las instalaciones que asi lo
requieran.

11. Quedan prohibidos todos los vertidos cualquiera que sea su naturaleza y estado
fisico que se realicen de forma directa o indirecta desde tierra a cualquier bien de
dominio piblico maritimo terrestre que no cuente con la correspondiente autorizacion
administrativa. Se prohiben en todo caso los vertidos de aguas residuales en la zona
de servidumbre de proteccion y en la zona de influencia.

Estructura parcelaria, Parcelacion y Segregacion de Fincas en Suelo no urbanizable

1. A efectos del Suelo no urbanizable, se considera como estructura parcelaria la
contenida en los planos catastrales de rastica del Termino Municipal de Motril a la
entrada en vigor del Plan General. Se entiende que estas unidades parcelarias que
contienen los planos son las que estaran vigentes tras su aprobacion y sera sobre ellas
donde se materialicen las distintas peticiones sobre la posibilidad de segregacion 6
agregacion.

2. Todos los actos de parcelacion, division o segregacion de fincas o terrenos en suelo
no urbanizable estaran sujetos, cualquiera que sea su finalidad, a la tramitacion de la
preceptiva licencia municipal, o a la declaracion de su innecesariedad, por parte del
Ayuntamiento.

3. En Suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas. Se
entendera por parcelacion urbanistica la division simultanea o sucesiva de terrenos en
dos o mas lotes que pueda dar lugar a un nucleo de poblacion de acuerdo a la
definicion que este Plan establece para este concepto y teniendo en cuenta las
condiciones que el mismo establece para evitar el riesgo de su aparicion y desarrollo.

4. En Suelo no urbanizable solo se permiten parcelaciones rusticas.

Se entendera por parcelacion ristica la division simultanea o sucesiva de terrenos en
dos o mas lotes para fines de explotacion agraria, ganadera, forestal o cualquier otro
uso de caracter no edificatorio y que se ajuste a lo dispuesto en la legislacion sectorial
correspondiente.

A estos efectos, por la singularidad de las explotaciones agrarias y la estructura del
terreno agricola, se establece la unidad parcelaria minima para nuevas segregaciones
en funcién de la categoria del suelo no urbanizable del que se trate:

Ud Parcelaria Minima
Suelos de categorias: EP.A / EP.DP /EP.PR No segreg.
Suelos de categorias: EP.F/ EP.ES / EP.RE 3,00 Ha
Suelos de categorias: P.AP/ PP.AP / PP.ML 1,00 Ha
Suelos de categorias: PA.AI* 0,25/0,50 Ha
Suelos de categorias: PA.CT/ PA.PCC/ PA.CP/ PA.HRD/
ARO.a/ ARO.b/ PN.BA / PN.HA 0,50 Ha

* La parcela minima de 0,25 Ha. Se autorizara Unicamente para los usos agricolas
contemplados en la formativa de suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola para
Agricultura Intensiva (PA.AI), en sus dos subcategorias: Suelo No Urbanizable de
Proteccion Agricola para Agricultura Intensiva sobre acuifero (SNU-PA.Al-a) y
Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola para agricultura intensiva medias
pendientes (SNU-PA.AI-b). Para el resto de usos no agricolas, incluyendo las
actuaciones de Interés Publico, sera de 0,50 Ha.

* Cualquier actuacion de las permitidas por la Normativa Urbanistica en las
subcategorias de suelo (SNU-PA.Al-a y b) que afecte a terrenos forestales, requerira
la previa autorizacion en materia forestal de la Consejeria de Medio Ambiente.

5. Con independencia de lo anterior, la implantacion de las edificaciones e
instalaciones permitidas en cada subcategoria de suelo estard condicionada al
cumplimiento de una superficie minima de finca en funcién del tipo de edificacion, lo
que a su vez condiciona las posibles segregaciones de dichas fincas, que deberan
cumplir con la superficie minima de finca requerida para la edificacion existente.

6. No podra realizarse ninglin tipo de parcelacion rustica en fincas en la que existan
construcciones ilegales.

7. Las parcelas existentes se podran destinar a los usos permitidos con el tamafio que
tengan al momento de la aprobacion del presente PGOU, segun parcelario de rustica.

Definicién de nacleo de poblacion

Se entiende por nucleo de poblacion, el asentamiento humano que genera necesidades
asistenciales y de servicios urbanisticos comunes de agua, luz, accesos rodados y
alcantarillado y que esta constituido por la agregacion de unidades familiares que no
estan vinculadas a la produccion agraria, de modo directo o principal, ni dependen
econdmicamente de ella, y cuyo suelo puede ser susceptible de delimitarse como
Suelo urbano.

El presente PGOU establece medidas concretas para evitar la formacion de ntcleos
de poblacion a través de las normas en el contenidas, como las que regulan el régimen
de parcelaciones y segregaciones, asi como las que establecen los usos y
construcciones admisibles.
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Capitulo 3 Regulacion de Usos y Construcciones en
Suelo No Urbanizable

Definicion

Se definen en el presente articulo los distintos tipos de construcciones, obras y
actuaciones, asi como sus condiciones de implantacion contempladas en SNU, sin
perjuicio de las limitaciones particulares que se establecen en cada categoria de suelo.

Cercado de Parcelas y Fincas

1. Se entiende por cercado de parcela, la disposicion de elementos delimitadores
sobre los linderos de la misma y seran autorizables en todos los suelos, previa
obtencion de la correspondiente licencia, salvo en suelos de Dominio Publico, y con
limitaciones en Suelos de Proteccion Arqueoldgica y espacios singulares, en los que
habra de justificarse la no afectacion de los valores protegidos.

2. Las cercas a implantar deberan cumplir las siguientes condiciones:
- Tendran una altura maxima de 3 metros medidas sobre lindero.

- Estaran constituidos por elementos tipo valla, celosia metalica, entramado de
madera o similar, que garanticen un porcentaje de huecos superior al 80%. Se
admitird, en casos justificados, la implantacion de cerramiento macizo de fabrica o
similar que no podra superar 1,5 metros de altura, salvo que constituyan parte de
muro de contencion, en cuyo caso se regulara por las condiciones especificas
definidas para éstos en las presentes normas.

- Los materiales a emplear deberan garantizar su adecuacion al entorno, debiendo
acabarse con calidad suficiente.

Movimientos de Tierras

1. A efectos de aplicacion de las presentes Normas, se entiende por movimiento de
tierras, la actuacion que con alteracion de la configuracion natural del terreno, tiene
como fin la creacion de plataformas sensiblemente planas (bancales), estabilizadas
mediante la ejecucion de taludes y/o terraplenes.

2. Los movimientos de tierra se permitirin exclusivamente en las siguientes
categorias de suelo: /SNU-P.AP/ SNU-PP.AP/ SNU-PP.ML/ SNU-PA.Al/ SNU-
PA.HRD / SNU-PN.BA / SNU-PN.HA .

3. En suelos de categoria SNU-P.AP, la obtencion de licencia para movivientos de
tierra estara condicionada a informe previo de la Consejeria de Medio Ambiente, en
el que autorice cambio de cultivo para uso agricola y expresamente el movimiento de
tierras.

4. Si el movimiento de tierras incluido en alguna de las zonas permitidas, afectase a
barrancos o cursos fluviales ya sean perennes o estacionales, serd preceptiva la
autorizacion del organismo administrativo competente.

5. Cualquier transformacion debera realizarse sin afectar al viario, las acequias o
cualquier infraestructura preexistente.

6. Toda implantaciéon que conlleve transformacion del terreno incluird entre la
documentacion a presentar ante la Administracion, el Documento de Valoracion de
Repercusiones Ambientales que contendra, como minimo, informaciéon grafica y
escrita suficiente, con descripcion de taludes y sistemas que garanticen la estabilidad
de las mismas, medidas de restauracion paisajistica asi como el reparto de las aguas
pluviales; todo ello suscrito por técnico competente.

7. Como norma general se establecen los siguientes valores maximos para altura de
taludes:

- Taludes para formacion de bancales para arbolado < 7 m.
- Taludes para formacion de bancal para invernadero < 10 m.

8. Debera justificarse la solucion técnica adoptada para la formacion de taludes,
aportando la documentacion requerida en la “Valoracion de Repercusiones
Ambientales” exigido por el EsIA.

9. En general, no se admite la construccion de muros u otros elementos de contencion
en taludes de nueva formacion. En la documentacion técnica preceptiva se podra
determinar si en algun caso excepcional -de existir riesgos irreductibles-, fuera
necesaria la autorizacion puntual de este tipo de construcciones. En todo caso,
mediante ordenanza reguladora se podran establecer las limitaciones a los materiales
y dimensiones que sean precisas.

10. Cuando se realicen movimientos de tierra con formacion de nuevos taludes se
aportara representacion de perfiles con las rasantes definitivas y justificacion del
cumplimiento de las limitaciones especificas para el tamafio de taludes, asi como las
medidas que demuestren la estabilidad de los mismos.

11. .Independientemente, y sin perjuicio del tramite de licencia municipal, se
tramitara Informe Ambiental, segin las determinaciones de la Ley 7/1994 de
Proteccion Ambiental, en las actuaciones para de mas de 10 Ha de superficie. En caso
de no ser obligatorio segiin normativa sectorial, se tramitara, previo a la licencia, el
Documento de Valoraciéon de Repercusiones Ambientales, con documentacion
semejante a la fijada para el informe ambiental legalmente establecido y que sera
informada por la Administracion Municipal.
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Depésitos de Agua

1. Podran construirse depositos para provision de agua de riego, de acuerdo con las
condiciones que se establecen en las presentes normas y en todo caso con las
normativas que le sean de aplicacion en las siguientes categorias de suelo:

/SNU-P.AP/ SNU-PP.AP/ SNU-PP.ML/ SNU-PA.AI/ SNU-PA.HRD / SNU-
PN.BA / SNU-PN.HA

2. En cuanto a su ubicacion habran de observarse las siguientes condiciones:

a) Siempre se ubicaran en lugares de bajo impacto visual, debiendo quedar protegidos
a la vista desde caminos y carreteras para los suelos:

/ SNU-PP.AP/ SNU-PP.ML/ / SNU-PA.HRD / SNU-PN.BA / SNU-PN.HA:

Si el emplazamiento por cuestiones técnicas, no cumpliera con tal condicion, se
tomaran las medidas oportunas para dar cumplimiento a este requisito, como
plantacion de especies vegetales que impidan su vision, o cualquier otra que se estime
conveniente en el tramite previo a la obtencion de licencia.

b) La altura maxima de estas construcciones sera de 4 metros, contados desde la base,
salvo en los suelos de proteccion de paisaje en los que se limita a 3 m.

3. La construccion de estas estructuras necesitara reunir condiciones de seguridad,
estanqueidad, solidez y estabilidad suficientes. Ademas tendra resuelta la evacuacion,
incluso en el caso de rotura parcial o total con garantia de desviacion de vertido a
varias vertientes o de cualquier otra forma valida, justificando que los canales o
barrancos de evacuacion son suficientes respecto de la capacidad del depoésito y no
hay riesgo de causar dafios graves a fincas, construcciones o propiedades inferiores.

4. Respecto de las actuaciones preparatorias para la construccion de estos depositos se
cumpliran las condiciones establecidas en esta norma para los movimientos de tierra
y las referentes a proyectos y licencias igualmente.

5. Se aplicaran a los taludes generados en su construccion las condiciones que se
establezcan en el Documento de Valoracion de Repercusiones Ambientales.

Casetas para Instalaciones

Son pequefias construcciones que dan cobertura a las distintas instalaciones
necesarias en el medio agricola, tales como bombas de riego, contadores,
programadores, etc.

Se autorizaran con la superficie minima construida que necesiten y siempre que su
instalacion quede justificada por el uso de la parcela y aprobada, en su caso, por el
correspondiente organismo o suministrador del servicio. En cualquier caso, seran
inferiores a 5 m? y s6lo podran autorizarse para las categorias de suelo incluidas en:

/SNU-EP.RE/ SNU-EP.PR/ SNU-P.AP/ SNU-PP.AP/ SNU-PP.ML/ SNU-PA.CT/
SNU-PA.PCC/ SNU-PA.CP/ SNU-PA.AI/ SNU-PA.HRD / SNU-ARO.a/ SNU-
ARO.b/  SNU-PN.BA /SNU-PN.HA

En ausencia de otras normas y/o prescripciones técnicas, las casetas para
instalaciones deberan formalizarse con calidad suficiente que garantice el correcto
mantenimiento y estabilidad de la construccion, asi como su adecuacion estética con
el entorno, prohibiéndose su ejecucion con chapas u otros materiales de rapido
deterioro. La altura quedara limitada a la necesaria por la instalacion y nunca sera
superior a 2,20 metros.

Las casetas de instalaciones que presten servicio exclusivamente a particulares,
deberan instalarse en el interior de la finca, no pudiendo ocupar el espacio publico de
caminos, cauces, ramblas, etc. En el caso de concreto de pequefias casetas para
bombas de riego que inevitablemente deban ubicarse en cauces o acequias publicas,
podra autorizarse dicha ocupacién condicionada a cuantas determinaciones y
obligaciones se establezcan por esta ocupacion y a la autorizacion del organo
competente.

Casetas para Aperos de Labranza y Servicios Varios

Pequenas casetas para guarda y custodia de herramientas, aperos y otros enseres
relacionados con la actividad agricola de la parcela o finca en la que se implantan. Se
incluyen en este apartado también las casetas necesarias para dar cumplimiento a la
normativa de seguridad y Salud en el Trabajo (Ley de Prevencion de Riesgos
Laborales 31/1995) asi como a los Reglamentos de aplicacion complementaria.

1. Estas construcciones seran autorizables en los suelos denominados:
SNU-PP.AP/SNU-PP.ML/ SNU-PA.CP / SNU-PA.Al/ SNU-PA.HRD

2. Para la autorizacion de tales casetas, sera imprescindible que la finca en la que se
pretende implantar esté en cultivo, de acuerdo con los usos permitidos por estas
normas o justifique la necesidad de acuerdo con uso implantado legalmente.

3. La finca para la que se autorice esta construccion, deberd disponer de una
superficie mayor o igual a la definida como unidad parcelaria minima para cada
categoria de suelo:

4. La superficie maxima construida de estas construcciones sera de 20 m?. la altura
maxima sera de 3 metros, medida desde el terreno al elemento mas saliente en
cubierta.

5. Deberan formalizarse preferiblemente con texturas colores y acabados exteriores
de acuerdo con el entorno.

6. Se ubicaran en el interior de la finca cumpliendo con las siguientes separaciones
minimas a linderos:

a) Linderos medianeros: 3 metros
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b) Linderos con camino publico: 5 metros

7. En el caso de fincas en las que ya existan otras construcciones, salvo caseta de
instalaciones, no sera autorizable la colocacion de caseta para aperos o servicios.

Almacenes Agricolas

Construcciones destinadas al almacenamiento, guarda y custodia de la produccion
agricola de la propia finca, asi como para albergar instalaciones o servicios
complementarios para la explotacion.

Seran autorizables en las siguientes categorias de suelo: SNU-PA.AI

La autorizacion de tales construcciones esta condicionada a la puesta en cultivo de la
finca, asi como al cumplimiento de las superficies minimas de finca establecidos en
cada categoria de suelo donde se permite este uso: SNU-PA.AL: 5000 m?

La superficie méaxima construida serd de un 1% de la superficie total de la finca con
un maximo de 250 m?.

La altura maxima medida hasta la cumbrera sera de 5 metros.

Estas construcciones se formalizaran de forma que estéticamente se integren en el
entorno rural en el que se emplazan y, estaran acabados con la calidad y condiciones
minimas establecidas en la normativa vigente.

Se ubicaran en el interior de la finca cumpliendo con las siguientes condiciones:
1. La separacion minima a linderos sera:

a) 3 metros a linderos medianeros.

b) 5 metros a linderos con caminos.

€) 15 metros a linderos con camino de acceso, resolviéndose dentro de este
retranqueo las maniobras de carga y descarga de mercancia necesaria.

2. Su emplazamiento deberd garantizarse técnica y ambientalmente y no se
entorpecera la prestacion de futuros servicios, como el de recogida de residuos.

Invernaderos

El uso agricola bajo plastico, invernadero, so6lo podra implantarse en las categorias de
suelo protegidas para este fin, como son los Suelos de Proteccion Agricola para
Agricultura Intensiva SNU-PA.ALI en sus dos subcategorias: / SNU-PA.Al-a / SNU-
PA.AI-b

La regulacion de este uso asi como sus condiciones particulares de implantacion
serdn las contenidas en la Ordenanza Reguladora de la Instalacion de Explotaciones
Agricolas bajo Plastico en el Término Municipal de Motril.

Con independencia de las condiciones establecidas en la actual Ordenanza Municipal
de Invernaderos, deberan establecerse medidas y mecanismos de control que
garanticen la no afeccion del acuifero, en suelo clasificados como SNU-PA.Ala.

Como norma general, y mientras no se incorporen a la ordenanza tales mecanismos,
procedentes de un estudio concreto de la afeccion al acuifero, en suelos de categoria
SNU-PA.Ala los invernaderos que se implanten deberan posibilitar la filtracion del
agua de lluvia en el subsuelo, como medida de recarga. A este efecto, se canalizaran
las aguas de lluvia al subsuelo, disponiendo de capa granular filtrante en los espacios
laterales, dirigiendo las pendientes de cubierta del invernadero hacia ellos. No se
admitiran superficies hormigonadas en estos espacios.

Se recogera en Ordenanza Municipal la obligatoriedad de tramitar Valoracion de
Repercusiones Ambientales, con caracter previo a la obtencion de licencia.

De acuerdo con lo que determine tal valoracion, se tomaran las medidas correctoras
necesarias para la restauracion paisajistica y ambiental.

Viveros

Comprende las instalaciones de similares caracteristicas a invernaderos destinadas a
la explotacion de especies vegetales vivas, para su reimplantacion, floricultura o
cultivo de primor.

Podran implantarse en las categorias de suelo definidas como: /SNU-PA.CP/ SNU-
PA.AT/

Para la implantacion de estas instalaciones se exigiran las mismas condiciones que las
expresadas para invernaderos, con la particularidad de que en la zona SNU-PA.CP no
se permitirda mas construccion anexa que la definida como caseta para aperos de
labranza y casetas para instalaciones. Ademas en esta categoria de suelo se exigira
una instalacion agricola de disefio adecuado al entorno en el que se emplaza .

Instalaciones Ganaderas. Agropecuarias

Se incluyen bajo esta denominacion, las explotaciones destinadas a establos,
residencias y criaderos de animales y peces (cuadras, vaquerias, granjas avicolas,...)

Seran autorizables en las categorias de suelo de Proteccion Agricola para Agricultura
Intensiva SNU-PA.AI, suelos de Especial Proteccion Riesgo de Erosion (SNU-
EP.RE), asi como suelos de Proteccion de Pendientes - Altas Pendientes (SNU-
P.AP), siempre que asi se justifique favorablemente mediante tramitacion como
Actuacion de Interés Publico, segln lo previsto en los articulos 42 y 43 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA),
debiendo cumplirse ademas las siguientes condiciones:
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- La superficie minima de la finca sera la establecida como unidad parcelaria minima,
definida en 5000m2 para ésta categoria.

- Se podran construir naves para dar cobijo a estas instalaciones con una superficie
construida y ocupacion equivalente al 10% de la superficie de la finca, con un
maximo de 1000 m?.

Estas construcciones deberan formalizarse de forma que guarden relacion de
proporcionalidad y funcionalidad con la explotacion a que se destinen, debiendo
acabarse con la calidad y condiciones minimas establecidas en la normativa vigente.
En todo caso, deberan dar respuesta formal al medio agricola en el que se insertan.

Se ubicaran en el interior de la finca localizandose en los puntos de topografia mas
bajos, cumpliendo ademas con unas distancias minimas de 10 metros, a linderos
medianeros y 20 metros, a linderos con camino de acceso.

En el caso de explotaciones e instalaciones que puedan provocar molestias por olores,
humos, etc., habra de estudiarse la posicion para evitar la propagacion de estos olores
y, en todo caso, no podran localizarse a menos de 250 metros de otras construcciones
ni a menos de 1000m de nucleos de poblacion.

La altura maxima medida hasta la cumbrera sera de 4’5 metros, salvo que el uso
especifico de la explotacion demandase una altura mayor, en cuyo caso habra de ser
debidamente justificado.

No obstante lo anterior, la implantacion del uso agropecuario estard sometida a la
legislacion sectorial aplicable, y en todo caso, debera contar con Informe Ambiental
favorable por parte del Ayuntamiento de Motril, el cual podra poner condiciones
concretas de implantacion e incluso denegar la implantacion por razones
medioambientales o incompatibilidad con otros usos o recursos existentes.

Vivienda Rural

Se define como vivienda rural a las construcciones que, vinculadas a la actividad
agricola en parcelas de labor, tienen un uso predominante de residencia aislada de
caracter permanente, temporal o estacionaria.

La construccién de viviendas unifamiliares aisladas de caracter rural solo se admitiran
en los suelos incluidos en la categoria / SNU-PA.HRD (Hébitat Rural Diseminado)/
reconociéndose tres zonas dentro del término municipal, Magdalite, Las Algaidas y
Las Zorreras.

En cualquier caso la autorizacion para nuevas construcciones estara condicionada a la
necesidad justificada de su implantacion cuando esté vinculada a un destino
relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos; y a tales efectos habra de
tramitarse el oportuno Proyecto de Actuacion conforme a lo previsto en los articulos
42y 43 de la LOUA, en concordancia con lo dispuesto en el articulo 52 de la misma.

Estas construcciones habran de cumplir con las determinaciones de caracter general
aplicables en SNU, con las particulares que se establecen a continuacion, asi como,

sin perjuicio de las anteriores, con una ordenanza especifica que pudiera redactarse
con motivo de la elaboracion de un Plan Especial de Actuaciéon en cada una de las
tres areas delimitadas.

Condiciones Particulares:

- La superficie minima de la finca sera la existente en el parcelario rastico o urbano a
la entrada en vigor de este PGOU. No podran realizarse segregaciones sobre las
referidas parcelas existentes.

- No podra admitirse mas de una construccion por finca.
- Se debera respetar una distancia minima entre viviendas de S0m.

- La superficie maxima edificada sera de 100 m2 con independencia de la superficie
de la finca.

- La altura maxima sera de dos plantas, no pudiendo superar los 8m de altura.

- Se formalizaran en tipologias de caracter rustico acordes con el medio en el que se
insertan, con empleo de materiales caracteristicos de acabado como morteros a la cal
o similares.

- Se ubicaran en el interior de la finca de forma que la distancia desde todo punto de
la edificacion a cualquier lindero sea superior a 10 metros.

- La implantacion de infraestructuras se limitara a alumbrado, tratamiento de caminos
y recogida y depuracién de aguas residuales. El abastecimiento de agua potable
quedara garantizado mediante medidas de control, sera de instalacion y dotacion
privada, con red Unica para cada agrupacion de Habitat Rural Diseminado. La
recogida de residuos sera de gestion privada.

- El uso de los caminos sera publico. Se garantizara el aparcamiento dentro de cada
parcela.

- No se permite la ampliacion de las construcciones existentes si han superado los 100
m? maximos permitidos.

- Sera obligatoria la restauracion paisajistica financiada por los particulares. El
mantenimiento se realizard por los particulares constituidos en Entidad de
Conservacion.

Instalaciones de Telecomunicaciones

Se definen asi a las instalaciones relacionadas con las telecomunicaciones, torres,
antenas, repetidores de television, telefonia o telefonia movil, etc.

Dichas instalaciones podran implantarse en los suelos en los que haya recaido
declaracion de utilidad publica para este uso, asi como en los que el presente PGOU
lo permita por el procedimiento previsto en la legislacion urbanistica y de
conformidad con lo dispuesto asimismo en la normativa sectorial aplicable por razon
de su objeto
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Construcciones e Instalaciones vinculadas al servicio de las Obras Publicas

Se consideran entre estas instalaciones las areas de descanso, las areas y estaciones de
servicio que vengan contemplados en el proyecto de la obra publica que se trate,
puestos de socorro, etc,...

Las condiciones de edificacion para estos usos, vinculadas siempre a la
infraestructura publica, seran las que por sus caracteristicas especificas necesiten en
cada caso, debiendo no obstante, observarse las determinaciones de caracter general
establecidos en el presente Titulo, asi como las de la normativa sectorial aplicable.

Regulacion de Construcciones existentes en SNU

1. Las construcciones existentes en Suelo No Urbanizable, que se adecuen a las
Determinaciones de Caracter General de estas Normas y no sean contrarias a las
protecciones definidas en las mismas, podran mantenerse y conservarse, pudiendo ser
rehabilitados con las alturas que tengan y destinarse a los usos previstos en estas
normas dependiendo de la categoria de suelo en la que se emplazan.

La legalizacion de tales construcciones se condicionard a la implantacion de
instalaciones de depuracion y vertido de aguas residuales, asi como de un sistema de
gestion de residuos solidos, que garantice la ausencia de perjuicios ambientales.

1bis. Los inmuebles de caracter agricola de especial relevancia desde el punto
etnografico como son los cortijos, entendiendo por tales, hasta tanto no se elabore un
catalogo especifico, los relacionados en el libro “Cortijos, Haciendas y Lagares.
Arquitectura de las Grandes Explotaciones Agrarias en Andalucia. Provincia de
Granada”, editado por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, que mas
adelante se indican, asi como los que justificadamente acrediten las cualidades
patrimoniales que le otorguen tal consideracion, deberan conservarse, pudiendo
rehabilitarse y/o ampliarse para su destino a la actividad agricola tradicional o para
adecuarse a los usos turisticos y recreativos en el medio rural que se definen en las
presentes normas como actuaciones de interés publico.

Relacion de Cortijos:

Cortijo Fonseca, Cortijo de La Cafiada, Cortijo de Carrascosa, Cortijo de la Charca,
Cortijo del Chucho, Cortijo del Ciego, Cortijo del Conde, Cortijo de los Cortidillos,
Cortijo de los Dias, Cortijo de la Esparragona, Cortijo de los Galindos, Cortijo de los
Gallegones, Cortijo de las Jareas, Cortijo de la Joya, Cortijo de Maite, Cortijo de la
Marquesa, Cortijo de Los Bates, cortijo de los Morales, Cortijo de La Nacla, Cortijo
Oliver, Cortijo del Pino, Cortijo La Real, Cortijo de los Vazquez, Cortijo de las
Zorreras y Cortijo El Puntalon.

2. Las construcciones existentes en SNU que no se adecuen a las determinaciones
fijadas por la normativa urbanistica reguladora del Suelo No Urbanizable, quedaran
contempladas en régimen de fuera de ordenacion.

Sobre estas construcciones podran realizarse obras de mantenimiento y conservacion
teniendo en cuenta que nunca daran lugar a un incremento del valor de expropiacion.

3. Usos extractivos: Solo se autorizaran canteras mediante procedimiento de interés
publico de acuerdo con las presentes normas. Las canteras en activo deberan
adecuarse a las condiciones contenidas en la licencia de apertura, asegurando la no
afeccion al entorno. Las extracciones de graveras y arenas litorales en los Llanos de
Carchuna-Calahonda deberan contemplar los requisitos ambientales establecidos en
proyecto para el que se tramitd procedimiento de Impacto Ambiental.

Capitulo 4 Actuaciones de Interés Publico en

Suelo No Urbanizable
norma 197

Definicion
Son Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no
urbanizable las actividades de intervencion singular, de promocion publica o privada,
con incidencia en la ordenacion urbanistica, en las que concurran los requisitos de
utilidad publica o interés social, asi como la procedencia o necesidad de implantacion
en suelos que tengan este régimen juridico.

Dicha actuacion habra de ser compatible con el régimen de la correspondiente
categoria de suelo y no inducir a la formacién de nuevos asentamientos.

Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacion de edificaciones,
construcciones, obras e instalaciones, para la implantacion en este suelo de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, asi como para usos
agropecuarios, terciarios, turisticos no residenciales u otros analogos.

norma 197 bis

Suelos con declaracién de Interés Publico.

Se establece un catalogo, que se incorpora como ultima pagina del documento
Memoria, de aquellas bolsas de suelo no urbanizable distribuidas de forma dispersa y
de escasa entidad, sobre las que se implantan actuaciones de interés publico ya
declarado; ocupando una superficie total de suelo de 11,77 hectareas.

En concreto, se recogen un total de 13 actuaciones sobre las que se implantan
instalaciones que se destinan al uso especifico que le otorgd la consideracion de
utilidad publica o interés social y que se clasifican en tres tipos: Instalaciones para la
Defensa, Instalaciones de Telecomunicaciones e Instalaciones Agroindustriales:
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a) Dotacion/Equipamiento para la Defensa, en la Base Militar del Cerro del Conjuro:
Estas instalaciones podran ampliarse para este mismo uso, seglin las consideraciones
establecidas para actuaciones de interés publico promovidas por la Administracion.
En caso de cese de esta actividad, las instalaciones deberan destinarse a otro uso de
dotacion, siempre que se justifique nuevamente el interés publico de la actuacion.

b) Instalaciones de Telecomunicaciones: Se localizan cinco implantaciones de este
tipo: en la Crta de Lujar, junto al limite del Término Municipal; en el Cortijo
Alcantara; en la Fuente del Moral; En el Cerro Vazquez y en El Maraute. Podran
tener asociadas pequefias casetas para instalaciones y, en general, elementos (torres,
antenas,..) necesarios para el correcto funcionamiento de la instalacion para la que se
ha reconocido la utilidad publica o interés social. En caso de cese de la actividad y/o
abandono de las instalaciones, podran ser rentabilizadas y/o adaptadas para el mismo
o similar uso relacionado con las infraestructuras y servicios de telecomunicaciones.
Estos suelos podran admitir el uso previsto dentro de los limites determinados en cada
bolsa de suelo pudiendo ampliar el niimero de equipos o elementos siempre y cuando
no suponga perjuicio o lesion de los valores naturales circundantes.

c) Agroindustrial: Se recogen siete actuaciones: en Los Llanos de Carchuna, junto al
Camino de la Chucha; en Los Llanos de Carchuna (Agrocarchuna); en Camino Viejo
de Motril a Calahonda (Puntalon); en Camino del Puntal; en Carretera de Lujar; en
carretera N-340, junto a la Rambla de Puntaldn; en el Pago Los Adrianos, junto a la
carretera N-340. Dentro de las zonas asi delimitadas, se admite el uso agroindustrial,
entendido como instalaciones de almacenamiento, manipulacion y distribucion de
productos hortofruticolas, sobre las que ha recaido declaracion de utilidad publica e
interés social. Dichas instalaciones deberan mantener el uso declarado de utilidad
publica. Las instalaciones existentes podran ampliarse, manteniendo el uso
autorizado, siempre que se justifique tal necesidad. Dicha justificacion requerira de
aportacion de documentacion acreditativa similar a la exigida para actuaciones de
interés publico a fin de avalar la necesidad real de crecimiento, de acuerdo con los
fines que le otorgan el reconocimiento de actividad de interés publico. En caso de
cese de la actividad se considerara extinguida la declaracion de interés publico.

Actuaciones consideradas de Interés Publico.

A efectos de tramitacion conforme a la legislacion vigente de las actuaciones de
interés publico en suelo no urbanizable, el presente Plan General limita dichas
posibles actuaciones a las siguientes:

1. Instalaciones Agropecuarias

Se incluyen en este uso las instalaciones o actividades vinculadas directamente con el
medio rural, que por su propia naturaleza no pueden insertarse en el medio urbano,
como son las granjas, piscifactorias u otras instalaciones agropecuarias o ganaderas.

En ningun caso se consideraran bajo este concepto aquellas industrias que puedan
implantarse en suelos urbanos o urbanizables calificados a tales efectos.

Este uso se podria contemplar cumpliendo los supuestos de interés publico en suelos
de categoria SNU-P.AP/SNU-EP.RE. /SNU-PA.AI

2. Usos turisticos y recreativos.
a) Alojamientos turisticos en el Medio Rural

Se regularan conforme establece el Capitulo I del Titulo II “Alojamiento Turistico en el
Medio Rural”, del Decreto 20/2002, de 29 de enero de Turismo en el Medio Rural y
Turismo Activo.

Se definen como tales, de acuerdo con la legislacion anterior: las casas rurales, los
establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos rurales, los complejos turisticos
rurales, asi como los demas establecimientos turisticos cuya normativa especifica asi lo
determine. En todo caso, la condicion de alojamiento turistico en el medio rural la
otorgara la inscripcion del establecimiento en el Registro de Establecimientos Turisticos
de Andalucia, que habra de acreditarse con anterioridad a la concesion de la licencia
municipal.

Este uso podra implantarse sobre nuevas edificaciones o en edificaciones existentes que
respeten las determinaciones de caracter general de estas normas, permitiéndose en las
siguientes categorias de suelo:

/ SNU-EP.RE / SNU-ARO.b / SNU-PP.ML/ SNU-PA.CP/ SNU-PA.AIb/ .

Este uso podra implantarse sobre los inmuebles de caracter agricola de especial relevancia
etnografica (cortijos), tal como se definen en las presentes normas.

b) Areas Recreativas

Los usos de areas recreativas o parques rurales se refieren a zonas destinadas al disfrute de
la naturaleza. En ellas solo se podran realizar actuaciones, que no conlleven edificaciones,
tales como zonas de acampada, adecuaciones naturisticas (senderos, miradores,
observatorios), pequeflas instalaciones deportivas ligadas al ocio de la poblacion e
instalaciones facilmente desmontables como mesas, bancos ¢ instalaciones de restauracion
no permanentes. Este uso se podra implantar en todas las categorias de suelo siempre que
la normativa sectorial de aplicacion asi lo permita.

3. Usos extractivos

Sera imprescindible informe del 6rgano competente, de acuerdo con la legislacion
vigente, y en todo caso informe medioambiental municipal. S6lo seran autorizables
en suelos de dominio publico de cauces y riberas, de acuerdo con la legislacion
aplicable.

4. Usos dotacionales

Incluyéndose dentro de este tipo los relacionados con usos culturales, didacticos,
cientificos, asistenciales, sanitarios, deportivos, etc., pudiendo ser publicos o
privados. Entre ellos se incluirian aulas de naturaleza, escuelas-taller, casas de
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oficios, granjas-escuela, centros sanitarios y asistenciales especiales cuya
funcionalidad pueda estar vinculada al medio rural, instalaciones deportivas.. etc.

Estos usos solo podran implantarse en : SNU-P.AP/ SNU-PP.ML / SNU- PA.Al/
SNU-ARO.a/SNU-ARO.b/SNU-PN.BA/SNU-PN.HA.

5. Usos de infraestructuras.

Se consideran como tales las infraestructuras publicas o privadas que deban
ejecutarse en el medio rural y que sean de interés publico o que deban servir a una
instalacion o construccion de utilidad publica o interés social.

Podran Implantarse en cualquier categoria de suelo debiendo atender en todo caso a
la legislacion sectorial aplicable.

Condiciones de implantacién

1. Elaboracién de Plan Especial o Proyecto de Actuacion

Para la implantacion de Actuaciones de Interés Publico se requerira la aprobacion de
Plan Especial o Proyecto de Actuacion, dependiendo de los casos segun establece la
legislacion vigente (LOUA), y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva licencia
urbanistica, sin perjuicio de las restantes autorizaciones administrativas que fueran
legalmente preceptivas.

Serd preceptiva la formulacion de un Plan Especial, con los requisitos minimos
definidos en el art.45.2 de la LOUA., en los casos de actividades en las que se
produzca cualquiera de las circunstancias siguientes:

- Comprender terrenos que afecten a algin Término municipal vecino.

- Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, incidencia o trascendencia territorial
supramunicipal.

-Afectar a la ordenacion estructural del correspondiente Plan General de Ordenacion
Urbanistica.

-En todo caso, cuando comprendan una superficie superior a 50 hectareas.
En los restantes supuestos procedera la formulacion de un Proyecto de Actuacion.
2.Duracion limitada

Estas actuaciones tendran una duracion limitada, aunque renovable, que se fijara con
la concesion de licencia, y no sera inferior en ningin caso al tiempo que sea
indispensable para la amortizacion de la inversion que requiera su materializacion.

3.Garantia de ejecucion

El propietario debera asegurar la prestacion de garantia por cuantia minima del diez
por ciento del importe econdmico de la inversiéon 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.

4. Prestacion Compensatoria

Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y
aprovechamiento de caracter excepcional del suelo no urbanizable que conllevan las
actuaciones permitidas por interés publico, se establece una prestacion
compensatoria, distinta a la garantia citada en el punto anterior, que se fija en una
cuantia economica equivalente al 10% de la inversion total a realizar para su
implantacion efectiva, descontando la correspondiente a maquinaria y equipos. Dicha
compensacion sera gestionada por la administracion municipal y destinara al
Patrimonio Municipal de suelo.

Estaran obligados al pago de esta prestacion las personas fisicas o juridicas que
promuevan las actuaciones contempladas por interés publico, devengandose en el
momento del otorgamiento de licencia.

Los actos que realicen las Administraciones publicas en ejercicio de sus competencias
estan exentos de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable.

5. Medidas Correctoras

Con independencia de la prestacion compensatoria, se podran imponer para
determinados usos y actividades obligaciones tendentes a evitar la degradacion del
medio ambiente y/o el de potenciar su mejora y regeneracion. Entre dichas
obligaciones podran establecerse las siguientes: reforestacion de la totalidad o parte
de la finca vinculada al proyecto, recuperacion de la vegetacion de riberas, en su
caso, actuaciones de mejora y restauracion paisajistica, etc.

Las actuaciones que comporten dichas obligaciones seran ejecutadas directamente por
parte de los promotores del uso o actividad que se autorice.

6. Otras condiciones

1. El problema de aparcamiento de vehiculos se resolverd en el interior de la finca
vinculada a la actuacion.

2. Se debera justificar la dotacion de acceso, agua, electricidad y depuracion de
vertidos sin que ello pueda suponer en ninglin caso la urbanizacion de la finca
vinculada a la actuacion.

3. El terreno vinculado al proyecto tendra una superficie minima igual a la Unidad
Minima de Cultivo, excepto en los siguientes casos:

a) En proyectos y actuaciones que sean promovidos por las administraciones
publicas, organismos publicos y organismos privados que desarrollen actividades sin
animo de lucro el Ayuntamiento podra modificar dichas condiciones para adaptarse a
las necesidades reales del proyecto.

b) Cuando la implantacion de este tipo de construcciones e instalaciones se realice
rehabilitando y reutilizando construcciones tradicionales rurales tampoco se exigiran
dichas condiciones sino que las construcciones se adaptaran a las necesidades del
nuevo uso.

4. En el caso de alojamientos hoteleros o turisticos que precisen la ejecucion de
diversas unidades de alojamiento y estén promovidos por entidades privadas se
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impondra en la licencia la condicion indivisible de la finca vinculada al proyecto
quedando prohibida cualquier segregacion o division de la misma con o sin
edificacion salvo que el uso autorizado se extinga y asi se demuestre de forma
inequivoca. Tal condicion se establecera en la licencia para su inscripcion en el
registro de la propiedad.

En todo caso no se autorizaran las actuaciones que, por su entidad y a juicio del
Ayuntamiento, puedan suponer la transformacion de hecho del caracter rural del
ambito vinculado a la actuacion otorgandole caracteristicas propias del medio urbano.

5. Para aquellos usos que se encuentren regulados por normativas o legislaciones
sectoriales en las que se establezcan determinaciones de contenido urbanistico
(campamentos de turismo, alojamientos en casas rurales, etc.) se aplicaran, en su
caso, las condiciones de edificacion establecidas en las mismas, atendiendo de
manera concreta las determinaciones del Decreto 20/2002 de 29 de enero, de Turismo
en el Medio Rural y Turismo Activo, de la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi
como a las condiciones establecidas en la presente normativa de PGOU respecto a
todo lo no regulado por aquellas y a las ordenanzas municipales de edificacion.

Plan Especial y Proyecto de Actuacién

El Plan Especial y el Proyecto de Actuacién contendran al menos las siguientes
determinaciones reguladas por el art. 42.5 de la LOUA:

1. Entidad, persona o Administracion publica promotora de la actividad, con
precision de los datos necesarios para su plena identificacion.

2. Descripcion detallada de la actividad, que en todo caso incluird: situacion,
emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados; Caracterizacion fisica y
juridica de los terrenos; Caracteristicas socioeconomicas de la actividad;
Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones que integre,
con inclusién de las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad de la
actividad y de las construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes en
su ambito territorial de incidencia; Plazos de inicio y terminacion de las obras, con
determinacion, en su caso, de las fases en que se divida la ejecucion.

3. Justificacion y fundamentacion, en su caso, de los siguientes extremos:
-Utilidad publica o interés social de su objeto.

-Viabilidad econémico-financiera y plazo de duracion de la cualificacion urbanistica
de los terrenos, legitimadora de la actividad.

-Procedencia o necesidad de la implantacion en suelo no urbanizable, justificacién de
la ubicacion concreta propuesta y de su incidencia urbanistico-territorial y ambiental,
asi como de las medidas para la correcciéon de los impactos territoriales o
ambientales.

-Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo no urbanizable,
correspondiente a su situacion y emplazamiento.

-No induccion de la formacion de nuevos asentamientos.

4. Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos estaran
constituidas por:

-Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de suelo
no urbanizable.

-Pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable y constitucion de
garantia, en su caso, de acuerdo con lo regulado

en el articulo 52.4 y 5 de esta Ley.

-Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo méaximo de un afio a partir de

la aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion, salvo en
los casos exceptuados por esta Ley de la obtencion de licencia previa.

5. Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacion de la
actividad y permitan una adecuada valoracion de los requisitos exigidos.

6. Cuando la actuacion tenga la condicion, ademas, de Actuacion con Incidencia en
la Ordenacion del Territorio, de conformidad con el articulo 30 y el apartado II del
Anexo de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, el Plan Especial o Proyecto de Actuacion
debera especificar asimismo las incidencias previsibles en la ordenacion del territorio,
en la forma prevista en el articulo 31 de la citada Ley. Todo ello a los efectos de la
emision del informe prevenido en el articulo 30 del mismo texto legal con caracter
previo a la aprobacion de aquellos.

7. El Plan Especial o el Proyecto de Actuacion se formalizara en los documentos
necesarios, incluidos planos, para expresar con claridad y precision las
determinaciones a que se refieren los dos apartados anteriores.

Capitulo 5: Condiciones Particulares Aplicables en cada
Categoria de Suelo No Urbanizable

Suelos de Especial Proteccion. SNU-EP

1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion. Forestal (SNU-EP.F)

Se destina a la proteccion y conservacion de la cubierta vegetal, del suelo y la fauna,
todo ello en consonancia con los objetivos fijados por la legislacion medioambiental.

Normas Urbanisticas - 113

p\em geneu\\ de Ordenacion Urbanistica Motril 2003



El uso permitido es el forestal con las limitaciones establecidas en la Ley Forestal
Andaluza, no permitiéndose aprovechamientos agricolas, ningun tipo de
construccion, instalacion, ni las alteraciones topograficas.

Se admitira la implantacion de Areas recreativas tal como se definen en las presentes
normas y usos de infraestructuras tales como, antenas de Telefonia, repetidores, y en
general antenas para telecomunicaciones, asi como elementos de generacion de
energia por procedimientos alternativos, tales como molinos o placas solares. En todo
caso estas implantaciones se regularan como actuaciones de Interés Publico, y
atenderan a lo que determine un Estudio de Impacto Ambiental en los caso
legalmente establecidos, asi como cuando a juicio del propio Ayuntamiento se
considere adecuado por la propia naturaleza de las actuaciones a implantar. En los
supuestos de implantaciones en los que por legislacion ambiental no sea exigible el
Estudio de Impacto Ambiental, serd necesaria la tramitacion ante el Ayuntamiento del
documento de Valoracion de Repercusiones Ambientales. En cualquier caso, habra de
atenderse a la legislacion vigente de aplicacion.

Cualquier instrumento de planificacién que afecte, de alguna manera, a los recursos o
terrenos forestales, asi como los cambios de uso de dichos terrenos forestales debera
ajustarse a las determinaciones contenidas en la Ley Forestal de Andalucia y sera
sometido al dictamen de la Administracion Forestal, sin perjuicio de las restantes
autorizaciones o licencias requeridas.

2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién. Arqueolégico. (SNU-EP.A)

Estos suelos se clasifican para proteccion de los yacimientos arqueoldgicos existentes
en el término.

Solamente se permitiran las actuaciones encaminadas a la recuperacion y puesta en
valor de los yacimientos arqueologicos que en ellos se incluyen, requiriéndose en
todo caso informe favorable del 6rgano competente en la materia.

Las actuaciones que se  desarrollen de acuerdo con lo anterior, incluidas
instalaciones, llevaran implicita la declaracion de Utilidad Publica o Interés Social,
aunque esta declaracion no eximira de cuantos tramites sean necesarios en funcion de
las actuaciones a desarrollar.

De acuerdo con lo establecido en el art. 50 de la Ley 1/91 de Patrimonio Histoérico de
Andalucia, se establece procedimiento cautelar en caso de aparicion de restos
arqueologicos durante la fase de urbanizacion, edificacion u otro tipo de actuacion,
siendo obligatoria la comunicacion del hallazgo a la Consejeria de Cultura.

3. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Dominio Publico. (SNU-EP.DP):

1. Dominio Publico Maritimo Terrestre.

La franja de suelo incluida dentro de esta categoria se regulara por las
determinaciones establecidas en la legislacion de Costas, Ley 22/1988 de 28 de julio
y Reglamento General de la Ley de Costas (R.D. 1.471/1989 de 1 de diciembre).

A estos efectos, cabe sefialar las limitaciones de uso contenidas en la citada
Legislacion para las bandas de suelo adyacentes al Dominio Publico Maritimo
Terrestre y que son:

Servidumbre de Transito: Banda paralela al limite interior de la ribera del mar de
ancho minimo 6 metros constituyendo la primera franja de la Servidumbre de
Proteccion. Esta franja de suelo se destina a paso peatonal y de vehiculos de
salvamento, no permitiéndose instalaciones ni construcciones, salvo aquellas que
expresamente sean autorizadas por la correspondiente Administracion de Costas.

Zona de Servidumbre de Proteccion: Banda paralela al limite interior de la ribera del
mar de ancho 20 metros para suelos urbanos y 100 metros para urbanizables no
desarrollados y no urbanizables. Esta banda de suelo queda limitada a los usos
contemplados en la Ley de Costas con independencia de que la titularidad de los
suelos sea publica o privada: Usos que por su naturaleza no puedan tener otra
ubicacion, y servicios necesarios o convenientes para el dominio publico maritimo
terrestre.: Industrias Maritimas, restaurantes, club, instalaciones deportivas
descubiertas, instalaciones de salvamento, saneamiento y otros servicios, viales,
zonas verdes, aparcamientos, paseos maritimos, campamentos, etc...

Quedan prohibidos todos los vertidos cualquiera que sea su naturaleza y estado fisico
que se realicen de forma directa o indirecta desde tierra a cualquier bien de dominio
publico maritimo terrestre que no cuente con la correspondiente autorizacion
administrativa. Se prohiben en todo caso los vertidos de aguas residuales en la zona
de servidumbre de proteccion y en la zona de influencia.

2. Dominio Publico Hidraulico.
Estos suelos se delimitan para proteccion de Cauces Riberas y Margenes.

Se entiende por riberas, las fajas laterales de los cauces publicos situados por encima
del nivel de aguas bajas y, por margenes, los terrenos que lindan con los cauces.

Las margenes quedan sujetas en toda su extension longitudinal a una zona de
servidumbre de 5 metros de anchura, para uso publico, en la que no se podra
intervenir, ni para realizar movimientos de tierras, sin obtener la autorizacion
pertinente del Organismo de Cuenca; y una zona de Policia de 100 metros de anchura
a partir del cauce para proteccion del dominio publico hidraulico, cuya ocupacion,
usos y actividades en ella permitidas, se regulan por el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico.

3. Dominio Publico de la Red Viaria.

Se definen las siguientes zonas de acuerdo con lo establecido en la Ley de Carreteras
(art. 20 a 25).

a) Zona de Domino Publico: definida como el terreno ocupado por las carreteras y
sus elementos funcionales y una franja de terreno de 8 metros de anchura, para
autopistas, autovias y vias rapidas, y de 3 metros para carreteras ordinarias. En esta
zona solo podran realizarse obras o instalaciones, previa autorizacion del Ministerio
de Fomento y/o Consejeria de Obras Publicas.
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b) Zona de Servidumbre: constituida por dos franjas a ambos lados de la calzada
delimitadas interiormente por la zona de dominio piblico y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de 25 metros
en autopistas, autovias y vias rapidas, y de 8 metros en vias ordinarias.

No podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aquellos que sean
compatibles con la seguridad vial y en cualquier caso sera preceptiva la autorizacion
previa del Ministerio de Fomento y/o Consejeria de Obras Publicas.

C) Zona de afeccion: consistente en dos franjas delimitadas interiormente por la zona
de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanacion a 100 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de 50 metros en el
resto de vias.

Para ejecutar obras, instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de las
mismas y plantar o talar arboles, se exigira la previa autorizacion del Ministerio de
Fomento y/o Consejeria de Obras Publicas.

Ademas de estas zonas de proteccion, se define la linea limite de la edificacion, desde
la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion o
ampliacidn, a excepcion de las que resulten imprescindibles para la conservacion y
mantenimiento de las construcciones existentes. Esta linea se define a 50 metros para
autopistas, autovias y vias rapidas, y 25 metros para carreteras ordinarias, medidas
desde la arista exterior de la calzada mas proxima. En las variantes o carreteras de
circunvalaciéon construidas para eliminar las travesias de las poblaciones, la linea
limite se situard a 100 metros.

4. Dominio Publico Vias Pecuarias.

Las vias pecuarias existentes en el Término, quedardn sujetas al régimen de
proteccion contemplado en la Ley 3/1995 de 23 de marzo y el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Este suelo, cuyo uso principal, el transito ganadero ha quedado en desuso, se
destinara a espacios libres de dominio ptblico para recreo y disfrute de la poblacion,
pudiendo desarrollarse actividades recreativas propias del medio rural como la
practica del senderismo, la cabalgada y otras formas de desplazamiento deportivo.

Se admitira la implantacion de areas recreativas definidas en las presentes normas.

4. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion. Espacios Singulares. (SNU-
EP.ES):

En estos suelos se prohibe cualquier uso o actividad que pueda implicar degradacion
de los valores paisajisticos y naturales que se pretenden proteger. Especificamente se
prohiben los movimientos de tierras y la construccion de invernaderos, asi como los
usos residenciales no ligados a uso publico o turistico en edificaciones existentes.

Se consideran usos compatibles, las adecuaciones naturisticas y recreativas; las
construcciones no permanentes de restauracion, siempre que no supongan impactos
paisajisticos significativos; los usos turisticos y recreativos en edificaciones legales
existentes y de nueva creacién al amparo de la legislacién vigente, las obras de

proteccion hidrologica y, en general, todas aquellas encaminadas a potenciar los
valores paisajisticos y naturales protegidos que se adecuen a la presente normativa y a
cuantas otras sectoriales sean de aplicacion.

En el espacio protegido del Cabo de Sacratif, catalogado como LA-1 en el Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Granada (PEPMF), seran
de aplicacion, ademas, las determinaciones en ¢l contenidas.

5. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion. Riesgo de Erosion. (SNU-
EP.RE)

Estos suelos se destinan a usos de proteccion forestal y reforestacion con especies
autoctonas.

Se admite el uso agricola de forma limitada y, en todo caso, condicionado a informe
previo de la administracion autondmica en materia competente, autorizando la puesta
en cultivo de acuerdo con la Ley 2/2002, condicionada en funcion de las pendientes,
singularidad de las formaciones existentes, calidad de la tierra y ausencia de riesgos
de erosion.

Especificamente se prohibe cualquier movimiento de tierras, incluidos los
abancalamientos, y la instalacion de invernaderos, permitiéndose Unicamente caseta
de instalaciones, de ser posible el uso agricola de acuerdo con las condiciones
anteriores.

Se admitira la implantacion de usos de infraestructura tales como, antenas de
Telefonia, repetidores, y en general antenas para telecomunicaciones, asi como
elementos de generacion de energia por procedimientos alternativos, tales como
molinos o placas solares.

Como actuaciones de interés publico, de acuerdo con lo establecido en las presentes
Normas, podran implantarse usos turisticos y recreativos, camping, instalaciones
agropecuarias y usos de infraestructuras.

En todo caso, estas implantaciones se regularan como actuaciones de Interés Publico,
y atenderdn a lo que determine un Estudio de Impacto Ambiental en los casos
legalmente establecidos, asi como cuando a juicio del propio Ayuntamiento se
considere adecuado por la propia naturaleza de las actuaciones a implantar. En
cualquier caso, habra de atenderse a la legislacion vigente de aplicacion.

En todo caso, sera de aplicacion lo contenido en las presentes normas y cuantas otras
sectoriales sean de aplicacion.

6. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion. Parque Rural. (SNU-EP.PR):
Configuran espacios para esparcimiento y recreo de la poblacion en el medio natural.

Dentro de este suelo se podran desarrollar actividades relacionadas con el ocio y el
recreo de la poblacion, tales como actividades deportivas de montafia, rutas para
senderismo, equitacion, y servicios complementarios de estas actividades como
pueden ser instalaciones de restauracion y otras dotaciones publicas.
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Se permitiran los usos turisticos y recreativos definidos como Areas Recreativas en
las presentes Normas, asi como los que se encuadren dentro de los supuestos
definidos como Actuaciones de Interés Publico.

Suelos de Proteccion de Pendientes

1. Suelo No Urbanizable de Proteccion de Pendientes. Altas Pendientes (SNU-
P.AP):

Dada la situacion de estos terrenos en su estado actual, y a la vista de la Ley 2/92,
pueden considerarse en su mayor parte como terrenos legalmente forestales, siendo
por tanto éste el destino principal de estos suelos, encaminandose a la recuperacion
de arbolado autéctono y de proteccion de la cubierta vegetal evitando posibles riesgos
de erosion futuros.

Puesto que dichas areas consideradas forestales no se mantienen de manera continua
en toda la extension del suelo incluido dentro de esta categoria, se admitira el cambio
del uso principal forestal asignado al agricola de acuerdo con el régimen de
autorizacion administrativa previsto en la Ley y Reglamento Forestal de acuerdo con
el articulo 44 capitulo II y articulo 69 Titulo V de la Ley 2/92. Dichas autorizaciones
se condicionaran en funcién de las pendientes, singularidad de las formaciones
existentes, calidad de la tierra, ausencia de riesgos de erosion y viabilidad técnica y
economica de las explotaciones a implantar.

De concederse la autorizacion para destino agricola, se admitiran, siempre
observando las limitaciones que pudieran fijarse en dicha autorizacion, las
actuaciones propias del uso agricola que para este suelo se concretan en:
Movimientos de tierra, depdsitos de agua para riego y casetas para instalaciones.

Se prohibe expresamente la implantacion de invernaderos.

Ademas dentro de esta categoria de suelo se admitiran las actuaciones de Interés
publico definidas como compatibles en estas normas, como son : Instalaciones
agropecuarias,  Areas Recreativas, Camping, Usos Dotacionales y Usos de
Infraestructura.

Suelos de Proteccion del Paisaje
1. Suelo No Urbanizable de Proteccion del Paisaje. Altas Pendientes. (SNU-
PP.AP):

Se destina al uso agricola preferentemente de frutales y subtropicales, para preservar
el paisaje existente, prohibiéndose la instalacion de invernaderos.

Se permitiran las siguientes actuaciones y construcciones siempre que se cumplan las
determinaciones que se establecen en las presentes normas para cada una de ellas,
observandose cuidadosamente la no afectacion del paisaje protegido:

-Abancalamientos para frutales y subtropicales estableciéndose limitaciones en
funcién de la pendiente recogidas en las presentes normas.

-Depositos para riego siempre que se justifique su necesidad y dentro de fincas de
superficie superior a 1 ha. Habran de observarse medidas correctoras de impacto en el
paisaje, como ubicar los depositos en zonas de bajo impacto visual, escondidos de
vision directa desde las principales cuencas visuales. En todo caso, en este suelo los
depésitos se ocultaran con pantalla vegetal perimetral al mismo.

-Se permiten casetas para instalaciones y casetas de servicios siempre que se
justifique su necesidad. Se observaran idénticas medidas de proteccion del paisaje a
las fijadas para depositos.

Ademas de lo anterior se podran implantar las actuaciones consideradas de Interés
publico fijadas en las presentes normas como compatibles con la proteccion de este
suelo, como son: areas recreativas, usos dotacionales y usos de infraestructura,
cumpliendo en todo caso con las prescripciones establecidas para dichas actuaciones
y, en particular, en este suelo deberan integrarse en el paisaje, no alterando los
valores paisajisticos protegidos, y en caso de actuaciones recreativas, potenciando
dichos valores. En este caso, se valorara ademas, de manera especifica, la repercusion
en el paisaje de la ladera, de las citadas actuaciones, siendo motivo suficiente para su
desestimacion a pesar de la justificacion de interés publico.

2. Suelo No Urbanizable de Protecciéon del Paisaje Agricola. Media Ladera.
(SNU-PP.ML):

Se destina al uso agricola preferentemente de frutales y subtropicales, para preservar
el paisaje existente, prohibiéndose la instalacion de invernaderos.

Se permitiran las siguientes actuaciones y construcciones siempre que se cumplan las
determinaciones que se establecen en las presentes normas para cada una de ellas:

-Abancalamientos para frutales y subtropicales estableciéndose limitaciones en
funcion de la pendiente recogidas en las presentes normas.

-Depdsitos para riego siempre que se justifique su necesidad y dentro de fincas de
superficie superior a 1 ha. Habran de observarse medidas correctoras de impacto en el
paisaje, como ubicar los depositos en zonas de bajo impacto visual, escondidos de
visién directa desde las principales cuencas visuales. En todo caso, en este suelo los
depdsitos se ocultaran con pantalla vegetal perimetral al mismo.

-Se permiten casetas para instalaciones y casetas de servicios siempre que se
justifique su necesidad. Se observaran idénticas medidas de proteccion del paisaje a
las fijadas para depositos.

Ademas de lo anterior se podran implantar las actuaciones consideradas de Interés
publico fijadas en las presentes normas como compatibles con la proteccion de este
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suelo, como son: Usos turisticos y recreativos, usos dotacionales y usos de
infraestructura, cumpliendo en todo caso con las prescripciones establecidas para
dichas actuaciones.

Suelos de Proteccion Agricola. SNU-PA

1. Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Cultivo Tradicional. (SNU-
PA.CT):

Se destinan a cultivos agricolas de regadio al aire libre, prohibiéndose la implantacion
de invernaderos y cualquier tipo de instalacion o construccion a excepcion de casetas
para instalaciones con las determinaciones de las presentes normas.

Los usos, instalaciones y construcciones existentes en el entorno de la Carretera de la
Celulosa incluidos dentro del ambito del Plan Especial de Proteccion de la Carretera
Nacional 323 se regiran por las determinaciones que se establecen en dicho Plan
Especial.

Como actuaciones consideradas admisibles por interés publico, se consideran las
actuaciones de implantacion de areas recreativas y usos de infraestructura.

2. Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Parque de Cultivo de
Cafia.(SNU-PA.PCC):

Este suelo, que delimita el denominado Sistema General parque de Cultivo de la
Caila, se destina de forma expresa a la proteccion del paisaje agricola del cultivo de
tradicion historica en el municipio, como es la Cafia de Azucar.

El destino final del suelo sera, por tanto, el cultivo exclusivo de Cafia de Azticar, no
obstante, de forma transitoria, mientras permanezca en régimen de propiedad privada,
se admitiran usos agricolas al aire libre que no perjudiquen la posterior reconversion
al cultivo de la cafa.

Se admitira la implantacion de casetas de instalaciones para fincas de extension
superior a 0,5 ha, siempre que su destino esté¢ vinculado al uso agricola realmente
implantado. Como actuaciones de interés publico se considerar aquellas que
potencien los valores de la zona, tales como actuaciones recreativas y dotacionales,
condicionadas a actuaciones enmarcadas dentro de los objetivos del Sistema General
Parque de Cultivo y siempre relacionadas con la denominada Via Parque incluida en
el interior de la Zona.

Podran implantarse, ademas, actuaciones de infraestructura que, justificando su
interés publico, no suponga agravios para la consecucion de los objetivos del futuro
Parque de Cultivo de la Caia.

3. Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Cultivos de Primor. (SNU-
PA.CP):

Estos suelos se destinan principalmente al cultivo de plantas vivas para
reimplantacion, asi como a la floricultura o cultivos de primor.

En esta categoria de suelo se permitirdn las instalaciones de Viveros de acuerdo a las
determinaciones de las presentes normas, y sin perjuicio de lo que una ordenanza
municipal reguladora de esta actividad determine.

Se admitiran las siguientes construcciones de acuerdo con las determinaciones
establecidas para éstas en las presentes normas:

Casetas para instalaciones. Casetas para servicios y aperos de labranza en fincas en
cultivo de superficie superior a 5000 m2.

Como actuaciones de interés publico se admitird la implantacién de usos turisticos
incluidos los definidos como alojamiento rural, asi como los usos de infraestructuras
que, justificadamente, deban emplazarse en estos suelos.

4. Suelo No Urbanizable de Proteccién Agricola. Agricultura Intensiva.  (SNU-
PA.AI):

Por las condiciones naturales y de emplazamiento, estos suelos podran admitir todos
los usos agricolas, con la Ginica limitacion de la observancia de normas y legislacion
sectorial aplicable.

Se admiten en estos suelos la implantacion de instalaciones invernadas o invernaderos
para explotacion agricola intensiva. Estas instalaciones se regularan de acuerdo con
lo establecido en la Ordenanza Municipal reguladora de la Instalacion de
Explotaciones Agricolas Bajo Plastico en el Término Municipal de Motril, asi como
cualquier otra que pudiera aprobarse para su regulacion.

Como norma general, sin perjuicio de otras limitaciones derivadas de la aplicacion de
ordenanzas o normativa sectorial, en los suelos clasificados como SNU-PA.Ala,
emplazados sobre acuifero, deberdn extremarse las medidas para la proteccion y
recarga de dicho acuifero, debiendo adoptar medidas de proteccion, tales como
disponer de franjas drenantes entre instalaciones compuestas por materia granular que
garantice la penetracion del agua de lluvia en el terreno.

Con caracter general, se admiten las siguientes actuaciones en esta categoria de suelo:
Movimientos de tierra

Depositos de agua
Casetas para instalaciones y de servicios

Almacenes agricolas, condicionados a la justificacion de su necesidad, segiin puesta
en cultivo de la finca. Se admitiran, donde el uso agricola intensivo asi lo requiera,
por la necesidad de servicios asociados a la explotacion.

Invernaderos y viveros, de acuerdo con lo expresado en las presentes normas y en las
ordenanzas municipales.

Instalaciones agropecuarias, de acuerdo con las presentes normas y la normativa
sectorial aplicable.
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Como actuaciones que podran implantarse justificando su interés publico de acuerdo
a lo expresado en las presentes normas y en la LOUA, se consideran los usos
turisticos y recreativos (se admite el especifico de alojamiento rural sélo en la
categoria de medias pendientes), Instalaciones Agropecuarias, usos dotacionales y
usos de infraestructura.

5. Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Habitat Rural Diseminado.
(SNU-PA.HRD):

Estos suelos se destinan a los usos agricolas al aire libre, incluyendo dentro de este
uso toda la diversidad de cultivos, hortofruticolas, herbaceos, frutales,..., no
permitiéndose la implantacion de invernaderos.

Para la regulacion de estos suelos se elaboraran Planes Especiales de Actuacion, uno
para cada una de las zonas definidas: Algaidas, Magdalite y Zorreras; asimismo habra
de elaborarse y aprobarse el correspondiente Proyecto de Actuacion por el
procedimiento prescrito en los articulos 42 y 43 de la LOUA para las Actuaciones de
Interés Publico.

Se analizaran las condiciones particulares de cada una de ellas, elaborando un estudio
previo en el que se recogerd como minimo el estado de las construcciones existentes,
tipologia, insercion al medio, condiciones de depuracion de aguas residuales,
afecciones, valoracion ambiental y, en general, todas aquellas cuestiones de
incidencia para su posible regulacion.

Con este analisis previo se elaborara un Plan Especial para cada zona, concretando
ordenanzas para cada una de ellas y fijando medidas de prevencion y correccion en
base al analisis previo.

En tanto no se elaboren dichos planes seran actuaciones permitidas en esta clase de
suelo, de acuerdo con las determinaciones de las presentes normas: Movimientos de
Tierra, Depositos de Agua, Casetas para Instalaciones y Casetas para Aperos de
Labranza. Entendiendo estas actuaciones como maxima permitida, pudiendo el Plan
Especial limitar estas condiciones, pero no aumentarlas, salvo las relativas a vivienda
rural, en la que habra de observarse las condiciones establecidas en las presentes
normas para este tipo de construcciones.

En ningun caso el plan Especial posibilitara mayor densidad de viviendas a la media
existente en la actualidad, en todo caso habran de observarse en la en la elaboracion
del Plan Especial las siguientes condiciones:

- La superficie minima de la finca sera la existente en el parcelario rastico o urbano a
la entrada en vigor de este PGOU. No podran realizarse segregaciones sobre las
referidas parcelas existentes.

- La implantacion de infraestructuras se limitara a alumbrado, tratamiento de caminos
y recogida y depuracién de aguas residuales. El abastecimiento de agua potable
quedara garantizado mediante medidas de control, sera de instalacion y dotacion
privada, con red Unica para cada agrupacion de Habitat Rural Diseminado. La
recogida de residuos sera de gestion privada.

- El uso de los caminos sera publico. Se garantizara el aparcamiento dentro de cada
parcela.

- No se permite la ampliacion de las construcciones existentes si han superado los 100
m? maximos permitidos.

- Sera obligatoria la restauracion paisajistica financiada por los particulares. El
mantenimiento se realizard por los particulares constituidos en Entidad de
Conservacion.

Suelos Agricolas de Recreo y Ocio. SNU-ARO

1. Suelo No Urbanizable Agricola de Recreo y Ocio. (SNU-ARO.a):
Suelo destinado a actividades de ocio y recreo en el medio natural.

En este suelo se permitiran actuaciones de reforma y acondicionamiento de las
edificaciones existentes para mejora de los servicios de recreo y ocio.

No se permitiran incrementos de la superficie construida salvo casos justificados por
el uso concreto a implantar en los que se podra ampliar hasta un maximo de un 10%
de la superficie existente.

No se permite el uso vivienda, salvo la destinada a guardia y custodia de las propias
instalaciones.

2. Suelo No Urbanizable Agricola. Camping Rural. (SNU-ARO.b):

Suelo que acoge el uso de campamentos de turismo en modalidad de tiendas de
campafia o remolque.

En este suelo se permitiran las actuaciones encaminadas a la prestacion del servicio,
siempre que no supongan aumento de la superficie construida maxima autorizable.

Podran rehabilitarse las construcciones existentes para prestar los servicios comunes
del camping, tales como recepcion, restauracion e incluso tienda vinculada al uso
principal; aseos, duchas y otros servicios complementarios.

La superficie maxima construida serd de 1% de la superficie total de la finca
vinculada a este uso, computandose en superficies totales construidas, incluidas las ya
existentes.

En todo caso, habran de contemplarse las determinaciones generales definidas en
estas normas, asi como la normativa sectorial que le sea de aplicacion.

Suelos de Proteccion de Nucleos

1. Suelo No Urbanizable de Proteccion de Nucleos.Banda Ambiental(SNU-
PN.BA)
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Dentro de este grupo se contemplan suelos perimetrales a los nucleos urbanos
proximos a la actividad agricola intensiva en invernadero como medida de proteccion
medioambiental.

En este suelo se permite la normal continuacion de la actividad agricola al aire libre
no permitiéndose la instalacion de invernaderos, viveros u otros usos agricolas que
puedan resultar perjudiciales o molestos dada su proximidad a los nucleos urbanos.

Se permitiran, siempre de acuerdo con las determinaciones contenidas en las
presentes Normas, los Movimientos de tierra, Depositos de Agua en fincas de
superficie superior a 0,5 ha y casetas para instalaciones.

Como usos compatibles por declaracion de utilidad publica o interés social, se
contemplan la implantacion de Sistemas Generales (Infraestructuras), usos
dotacionales y areas recreativas.

Con independencia de las medidas de proteccion contempladas en Plan General
(Bandas de Proteccion Ambiental), para las fincas que linden con suelo urbano, sera
condicion obligatoria para la obtencion de cualquier licencia (cercado, casetas,
movimientos de tierra, etc), incluir apantallamiento vegetal en proximidad al lindero
limite con suelo urbano.

2. Suelo No Urbanizable de Proteccion de Nucleos. Banda de Proteccion
Hidrologica Ambiental(SNU-PN.HA)

Dentro de este grupo se contemplan suelos perimetrales al ntcleo urbano de Motril
con medias pendientes que incluyen vertientes de pequefias cuencas que generan
arrastres hacia el nucleo principal y que se presentan muy expuestos a la vision desde
el medio urbano. Se protegen con la intencion de limitar y controlar los usos evitando
impactos visuales negativos, asi como para evitar daflos sobre el nucleo principal.

Dentro de este suelo se permite la normal continuacion de la actividad agricola al aire
libre no permitiéndose la instalacion de invernaderos, viveros u otros usos agricolas o
instalaciones que pudieran resultar molestas o perjudiciales dada su proximidad al
nucleo de Motril y su fuerte exposicion a vistas.

Se permitiran, siempre de acuerdo con las determinaciones contenidas en las
presentes Normas los movimientos de tierra y depoésitos de agua en fincas de
superficie superior a 0,5 ha y las casetas para instalaciones.

Como actuaciones de interés publico se consideran admisibles las encaminadas a
implantacion de areas recreativas, usos dotacionales y usos de infraestructura.

Dada la singularidad de estos suelos y el motivo de su proteccion, se admitiran
actuaciones sobre los cauces y ramblas, de acuerdo con la legislacion vigente y las
autorizaciones pertinentes.

Suelos de Interés Publico

Queda sin contenido la presente norma, de conformidad con el acuerdo de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha 19 de
diciembre de 2003, por el que se aprobaron definitivamente las presentes normas.
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Cuadro Resumen Usos y Actuaciones en las Categorias de Suelo No

ACTUACIONES NORMALES INTERES PUBLICO
CATEGORIA SUBCATEGORIAS . ) all fin turls
ag* | agr [ cer [ mt [ da [ ci [ Cs m | Vvive| |V iag | alor ar | ext | dot infr
SNU-EP.F FORESTAL X X*
SNU-EP.A ARQUEOLOGICO X* X*
SNU-EP.DP DOMINIO PUBLICO X* | X* X*
ESPECIAL PROTECCION SNU-EPES ESPACIOS SINGULARES X X X
SNU-EP.RE RIESGO DE EROSION X X X X X X
SNU-EP.PR PARQUE RURAL X X X X
PROTECCION PENDIENTES | SNU-P.AP. ALTAS PENDIENTES X X X* | X* X X X X
i SNU-PP.AP PAISAJE ALTAS PENDIENTES X X [ X*¥[X*¥]| X X X
PROTECCION PAISAJE
SNU-PP.ML PAISAJE MEDIA LADERA X X X | X*¥| X X X X X
SNU-PA.CT CULTIVO TRADICIONAL X X X X X
SNU-PA.PCC PARQUE DE CULTIVO DE CANA X X X X X
i . SNU-PA.CP CULTIVO DE PRIMOR X X X X X X X
PROTECCION AGRICOLA .
AGRICULTURA INTENSIVA SOBRE ACUIFERO X X X X X X X X
SNU-PA.AI
AGRICULTURA INTENSIVA MEDIAS PENDIENTES X X X X X X X X X X X X X
SNU-PA.HRD HABITAT RURAL DISEMINADO X[ XX | X |[X]|X X* X X
AGRICOLA SNU-ARO.a RECREO Y OCIO XX | X X X X
RECREO Y OCIO SNU-ARO.b CAMPING RURAL X | x X X | x X
SNU-PN.BA BANDA DE PROTECCION AMBIENTAL X[ X | X | X |X X X
PROTECCION DE NUCLEOS BANDA DE PROTECCION HIDROLOGICA
SNU-PN.HA X[ X | X | X |X X X X
AMBIENTAL
ACTUACION ACTUACIONES NORMALES ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO
ag* Uso agricola limitado alm | Almacenes agricolas <250 m2 iag Instalaciones agropecuarias
inv
. agr Uso agricola permitido Invernaderos alor | Alojamiento Turistico Rural
X Permitida e
turis
viv .
cer Cercado de parcelas y fincas Viveros ar Areas recreativas
e
mt Movimientos de tierras iag | Instalaciones agropecuarias ext Extraccion de aridos
da Depositos de agua para riego vru | Vivienda rural dot Dotaciones publicas/privadas
X* Limitada ci Casetas pequeflas instalaciones <5Sm2 ins | Instalaciones de telecomunicaciones inf Infraestructuras
cs Casetas aperos y servicios <20 m2
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Titulo 12

Disposicion General

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

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

Capitulo 1 Edificaciones Existentes

Situacion de las edificaciones existentes.

1. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este Plan General que sean
conformes con la ordenacion urbanistica aplicable en su momento o respecto de las
que no proceda dictar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que
impliquen su demolicién, por el transcurso de los plazos legalmente previstos, se
entenderan incorporadas al patrimonio de su titular.

2. Sin perjuicio de lo anterior, las edificaciones erigidas con anterioridad a la entrada
en vigor del presente Plan, pueden encontrarse conformes o no con el nuevo
planeamiento, asi:

a) Se entienden conformes y compatibles con el presente Plan los edificios,
construcciones e instalaciones existentes a su entrada en vigor que resulten
conformes con sus determinaciones y que por tanto se sujetaran a lo en ¢l dispuesto.

b) Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades
existentes que al tiempo de la entrada en vigor de este Plan General resulten
disconformes con el mismo, quedaran en situacion de fuera de ordenacion.

A los efectos prevenidos en este apartado, las instalaciones de invernaderos
implantadas en Suelo No Urbanizable como forma de explotacion agricola de esta
clase de suelo, que a la entrada en vigor del presente Plan General resultaren
disconformes con la ordenacion urbanistica, se regiran por la Ordenanza Municipal
especifica, no siendo de aplicacion la situacion legal de fuera de ordenacion propia de
actuaciones y usos de naturaleza urbanisticos.

3. En cualquier caso, las instalaciones, construcciones, edificaciones y usos que
ocupen suelo dotacional publico o impidan la efectividad de su destino, se declaran
expresamente incompatibles con la nueva ordenacion.

Situacion legal de fuera de ordenacién.

1. Con caracter general, s6lo podran realizarse las obras de reparacién y conservacion
que exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme al
destino establecido.

2. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion, cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicion, segin
proceda, en un plazo de cinco afios, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas.
3. Las obras autorizadas segtin lo dispuesto en los apartados que preceden, no daran
lugar en ningun caso a incremento del valor de expropiacion.

4. La calificacion como fuera de ordenacion no es de aplicacion a los inmuebles
incluidos en Catalogo o para los que se establezca un régimen especial de proteccion.

Capitulo 2 Régimen de Licencias

Licencias cuya ejecucion no ha concluido.

1. Cuando la licencia concedida resulte disconforme con la nueva ordenacion
urbanistica y los actos por ella amparados ain no hayan concluido y, se aprecie que
su iniciacion o finalizacion puedan dificultar la nueva ordenacion, el Ayuntamiento
podra declarar motivadamente y previa audiencia de los interesados, la
disconformidad con la ordenacion urbanistica.

2. Esta declaracion de disconformidad, conllevara:

a) La inmediata suspension de la eficacia de la licencia cuando los actos por ella
legitimados no se hayan iniciado, o

b) La paralizacion inmediata de los actos de edificacion amparados por la misma
cuando éstos hayan comenzado.

3. En cualquiera de los casos previstos en el apartado anterior, tanto la suspension de
la eficacia de la licencia como la paralizacion de las obras por ella amparadas, lo
seran por el plazo maximo de cuatro meses.

4. El Ayuntamiento, dentro del periodo de vigencia de la suspension legal y previa
audiencia de los interesados, podra declarar la revocacion de la licencia en todo o en
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parte, determinandose los términos y condiciones en los que los actos pueden ser
iniciados o continuados; se fijara, en su caso, la indemnizacion a que hubiere lugar.

Eficacia temporal de la licencia.

1. Transcurridos los plazos sefialados para iniciar o concluir los actos amparados por
una licencia o, en su defecto, transcurrido el plazo de un aflo para iniciar las obras o
tres para su terminacion, el Ayuntamiento podra declarar, de oficio o a instancia de
cualquier persona, la caducidad de la misma. La declaracion de caducidad extingue la
autorizacion no pudiéndose iniciar ni proseguir los actos si no se solicita y obtiene
una nueva licencia.

2. Si el interesado hubiere solicitado prorroga de la licencia antes de concluir los
plazos citados en el apartado anterior, se podra conceder siempre que los actos sean
conformes con la ordenacion urbanistica vigente en el momento de la concesion de la
prorroga.

Capitulo 3 Instrumentos de Planeamiento y Gestion Urbanistica

Régimen Aplicable.

El régimen urbanistico de los ambitos de planeamiento de desarrollo aprobado o
unidades de ejecucion (actuacion) en tramite sera el establecido por el presente Plan
General en este Capitulo, sea cual fuere la clase de suelo en la que quedasen incluidos
los correspondientes terrenos.

Planeamiento que mantiene sus caracteristicas urbanisticas.

El Ayuntamiento admite de forma expresa la validez de las determinaciones
establecidas por el planeamiento que se incorpora tanto en la ordenacion como en la
normativa de los mismos y que a continuacion se relacionan:

- Plan Especial de Proteccion de la C.N. 323
- Plan Parcial Sector 454 Calahonda
- Plan Parcial Sector 4S3 Perla de Andalucia (Carchuna)

- Plan Parcial Sector 1S2 (Los Geraneos)

- Plan Parcial Sector M-2 (Rambla de los Alamos). El planeamiento de este Sector
M-2 se respeta en todas sus determinaciones a excepcion de la ocupacion de las
plantas bajas (segun el Plan Parcial exentas), que podran ser ocupadas siempre que la
normativa de Proteccion Oficial lo permita, exista edificabilidad no consumida en el
Sector y de acuerdo con el Ayuntamiento, previo el establecimiento de medidas
compensatorias.

Instrumentos en curso de ejecucion.

Los planes de desarrollo y unidades de ejecucion que definidos por el vigente PGOU
como “en curso de Ejecucion”, y que aparecen asi en la documentacion grafica del
mismo, podran continuar ejecutandose hasta la completa materializacion de las obras
de urbanizacion dentro de los plazos establecidos en ellos, o en su defecto hasta enero
de 2008.

Instrumentos de desarrollo del PGOU 90.

1. El planeamiento que se incorpora en los términos expresados en la Norma anterior
son:

- Plan Parcial del Sector M-6 (Puente Pafiero)

- Plan Parcial del Sector PL-3 (Playa Granada). Mantiene sus condiciones de
ordenacion salvo la parcela que se definia en Plan Parcial para Club de Golf en el
Poligono 2, que cambia el a uso hotelero, con las condiciones de ordenacion
contenidas en la correspondiente ficha de gestion.

- Plan Parcial del Sector M-3 (Fabrica de San Fernando). Se mantiene con ligeros
cambios de alineacion el poligono B, pasando el Poligono A a delimitarse como
nueva unidad de ejecucion.

- Plan Parcial del Sector AL-2 (Las Algaidas)
- Plan Parcial del Sector AL-1 (Las Algaidas)

2. Se incorporan en los mismos términos expresados en la Norma anterior, las
siguientes unidades de actuacion (unidades de ejecucion) :
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Motril :
- U.A 40a y4la ( Camino de las Ventillas)
- U.A 50 (Aguas del Hospital)
Varadero-Santa Adela- Playa:
- U.A. PL-5 (Camino del Pelaillo)
- U.A. SA-2 (Santa Adela. Rambla de las Brujas)
- U. A. 6-A ( Varadero. Amura de Estribor)
Torrenueva :
- U.A. 15-A y 15-B (CN.340 y Hoyo de Paterna)
- U.A. 11 (Norte de las calles Gavilan y Pelicano)
Calahonda:

- U.A 14 ( C/Fragata Cervantes)
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