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TITULO PRELIMINAR . DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1 . NATURALEZA, OBJETO Y AMBITO TERRITORIAL DEL PLAN

Artl .

1.-

-Naturaleza, Objeto y Ambito Territorial

El presente Plan tiene la naturaleza juridica de P.G.0O.U. y constituye el instrumento de
ordenacién integral del territorio municipal de Huelva. Sus objetivos son: definir los
elementos fundamentales de la estructura general adoptada para la ordenacién urbanistica
del territorio, clasificar el suelo en las categorias béasicas de urbano, urbanizable y no
urbanizable, establecer el programa para su desarrollo y, en general, fijar las condiciones
gue serviran para regular el desarrollo ordenado del término municipal y determinar el
contenido efectivo del derecho de propiedad del suelo.

Las previsiones del presente Plan General operardan en todo caso sin perjuicio de lo
establecido y previsto en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia
de Huelva y de las normas sectoriales vigentes y de aplicacion.

Posee, pues, el contenido y alcance que la legislacion urbanistica vigente atribuye a los
Planes Generales de Ordenacion Urbana.

1



2.-

El ambito territorial del Plan General se extiende a la totalidad del término municipal de
la ciudad de Huelva.

CAPITULO 2. EFECTOS, VIGENCIA Y REVISION DEL PLAN

Art 2 .

1.-

- Efectos

La entrada en vigor del Plan General producira los efectos de Publicidad, Ejecutoriedad
y Obligatoriedad, tanto para los particulares como para las Administraciones Publicas, de
acuerdo con lo previsto en la Legislacion del Suelo tanto estatal como andaluza.

1.a.-La Publicidad supone el derecho de cualquier ciudadano a consultar, por si mismo, la

totalidad del documento, o a recabar en cualquier momento informacion escrita sobre su
contenido y aplicacién. A tal efecto, deberd estar a disposicién del publico en la
dependencia municipal que, para tal fin, se habilite en la Gerencia Municipal de
Urbanismo.

1.b.-La Ejecutoriedad implica, por un lado, la declaracion de utilidad publica de las obras y

actuaciones previstas en el Plan y de la necesidad de ocupacién de los terrenos y
edificios que procedan en orden a su ejecucion y a los fines de expropiacién e imposicién
de servidumbres, particularmente en lo que se refiere a los elementos integrantes de la
infraestructura del territorio ordenado, asi como la asuncién por el Ayuntamiento, segun
su respectiva competencia, de todo lo que fuera necesario para el cumplimiento estricto
de las determinaciones del Plan.

1.c.- La Obligatoriedad conlleva el deber, juridicamente exigible, del cumplimiento exacto de

2.-

Art 3.

todas y cada una de sus determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y los demas
organismos de la Administracion Publica como para los particulares.

Dicho cumplimiento estricto sera exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la accién
publica.

El presente Plan deroga y sustituye, en su totalidad, al Plan General Municipal de
Ordenacion Urbana vigente en el momento de su entrada en vigor, asi como aquel
planeamiento de desarrollo que se oponga o lo contradiga, sin perjuicio de lo establecido
en las presentes Normas respecto de las Areas de Planeamiento Transitorio (APT).

- Vigencia

El presente Plan tendra vigencia indefinida, cobrandola el dia siguiente a la fecha de publicacién
de su aprobacion definitiva, publicacion que habra de contener el texto integro de las presentes
Normas y de las Ordenanzas urbanisticas.

Art 4 .

-Revision del Plan

El Ayuntamiento podra verificar la oportunidad de proceder a la revision del presente Plan
General, en cualquier momento, si se produjera alguna de las siguientes circunstancias:

a)

b)

La aprobacion y entrada en vigor de una Ley Autonémica o Estatal que implique
modificacion sustancial de los criterios normativos sobre los que se basa la presente
revision.

La aprobacion de un Plan de Ordenacion del territorio de &mbito subregional que asi lo
disponga o lo haga necesario, de conformidad con lo dispuesto en el Art 23 de la Ley
1/1994, de 11 de Enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia o legislacion andaluza de rango superior.



Lo anterior se entendera sin perjuicio de la inmediata prevalencia de aquellas determinaciones
del Plan de Ordenacion del Territorio que sean de aplicacién directa.

c)

d)

Art5 .

Cuando la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del
territorio o de la clasificacion del suelo y de sus determinaciones, motivadas, bien por la
eleccion de un modelo territorial distinto, o por la aparicién de circunstancias
sobrevenidas excepcionales de caracter demografico o econdémico, incidan
sustancialmente sobre la ordenacién o por el agotamiento de la capacidad del Plan.

Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga naturaleza e importancia lo
justifiquen, al afectar a los criterios determinantes de la estructura general y organica del
territorio del municipio o a las determinaciones sustanciales que la caracterizan, e
igualmente en caso de urgencia o excepcional interés publico.

- Revisién del Programa de Actuacion

El Programa de Actuacidn del Plan General sera revisado cada cuatro afios desde la entrada
en vigor de éste y, en cualquier caso, en el momento en que se produzca alguna de las
siguientes circunstancias:

a)

b)

c)

Art 6 .

1.-

2.-

Cuando el Ayuntamiento u otros Organismos Publicos necesiten iniciar obras, inversiones
0 acciones no contempladas en el Programa, en forma y cuantia que impidan o alteren,
de modo sustancial, el cumplimiento de las previsiones de éste, ya sea en su conjunto o
en sectores de inversion especificos.

Cuando la inversiéon comprometida por el Ayuntamiento sea un cincuenta por ciento
superior o inferior, como media de dos afios consecutivos, a las previsiones establecidas
en el Estudio Econémico y Financiero.

Cuando el Ayuntamiento, en funcién de su estrategia territorial y urbana, lo considere
oportuno.

- Modificaciones

Se considera como modificacidon de elementos del Plan General aquella alteracién de sus
determinaciones que no constituya supuesto de revision conforme a lo dispuesto 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
estructura general y organica del territorio o a la clasificacién del suelo.

No se consideran, en principio, modificaciones del Plan General:

a) Las alteraciones sustanciales de las determinaciones del Programa de Actuacion. Dicha

modificacion debera efectuarse al momento de proceder a la revisién del Programa de
Actuacion.

b) La delimitacion de Unidades de Ejecucién y la de &reas de reserva de terrenos para el

Patrimonio Municipal de Suelo, no previstas expresamente en el Plan General.

c) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la ley y el propio Plan

General reserva al planeamiento de desarrollo, segln lo previsto en estas Normas.

En particular, se consideraran asi los meros ajustes puntuales en la delimitacién de los
instrumentos de planeamiento y de gestidn, siempre que no impliquen reduccion de los
sistemas generales o de los espacios libres.

Igualmente, se incluyen en este supuesto las alteraciones de las determinaciones no
vinculantes del Plan General establecidas por el planeamiento de desarrollo.

d) Las alteraciones de las determinaciones no bésicas de las ordenanzas de edificacion

contenidas en este Plan General, que se tramitaran de conformidad a lo previsto para las
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f)

)

a)

b)

ordenanzas municipales.

Los acuerdos singulares de interpretaciéon del Plan General y la aprobacién de Ordenanzas
Especiales, para el desarrollo o aclaracion de aspectos concretos del Plan, previstas o no
en estas Normas.

La correcciéon de los errores materiales, aritméticos o de hecho, de conformidad a la
legislacién aplicable.

La inclusion o exclusion de algun elemento en el Catalogo de Proteccién.

La modificacion debera justificar expresamente la necesidad de la alteracion propuesta,
asi como el mantenimiento del modelo territorial del Plan que se modifica y su incidencia
sobre éste. Asimismo se justificara la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad
de revisar el Plan.

Especialmente se debera justificar la prevision de mayores espacios libres, tanto locales
como generales, cuando la modificacidon suponga un incremento manifiesto del volumen
edificable de una zona.

Las modificaciones de elementos del Plan General en funcién de la determinacidn objeto
de la alteracion pueden ser de tres tipos:

Puntuales. Son aquellas modificaciones que no alteran la estructura general y organica
del territorio ni afectan a la clasificacion del suelo o al suelo no urbanizable, y cuya
aprobacién definitiva corresponde al Ayuntamiento de Huelva, en virtud del Art 22.1 del
Decreto 77/1994 que regula el ejercicio de las competencias de la Junta de Andalucia en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

Sustanciales. Son aquellas que afectan a los aspectos anteriormente citados, cuya
aprobacion sera competencia del Consejero de Obras Publicas y Transportes y se
tramitaran segun lo dispuesto en el Art 128 de la Ley del Suelo, con las particularidades
del Decreto 77/1994 de la Junta de Andalucia.

Cualificadas. Son aquellas que tuvieran por objeto una diferente zonificacién o uso
urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos, y que se ajustaran a lo
dispuesto en el Art 4. 101 del Decreto 77/1994 de la Junta de Andalucia.

Cuando la modificacion del Plan General pueda afectar al aprovechamiento tipo de una
o varias Areas de Reparto, la Memoria debera justificar la incidencia de tal modificacion
en el valor del aprovechamiento tipo y, por tanto, la necesidad o no de su alteracion.

En suelo urbanizable, en caso de alteracién del aprovechamiento tipo cuando este
implique una disminucion del mismo, el calculo excluira los sectores que cuenten con
aprobacion definitiva. Si por efectos de la modificaciéon se produce un incremento del
Aprovechamiento Tipo, que proceda hacer afectara a todos los sectores del cuatrienio,
tengan o no definitivamente aprobado su correspondiente instrumento de desarrollo.

Los sectores excluidos, conservaran el aprovechamiento tipo del Area de Reparto en que
se encuentren incluidos por este Plan General.

CAPITULO 3. DOCUMENTACION E INTERPRETACION DEL PLAN

Art 7 .

- Documentacion: Contenido y valor de sus elementos

El Plan General esté integrado por los siguientes documentos:

1.-
2.-
3.-

Memoria Informativa.
Memoria de Ordenacion.
Memoria de Gestion.



Estos tres documentos, sefialan los objetivos generales, informan, expresan y justifican
los criterios seguidos para adoptar las determinaciones que el Plan contiene.

Son, pues, instrumentos basicos para la interpretacion del Plan en su conjunto y sirven
para resolver los conflictos interpretativos que pudieran plantearse a la luz del cotejo de
los distintos documentos o determinaciones del Plan.

Normativa de Régimen Urbanistico General.

La presente normativa de régimen urbanistico general, contiene un articulado que recoge
y regula el régimen juridico a que quedan sometidas las distintas clases de suelo.
Incorpora, igualmente, fichas reguladoras de los ambitos de planeamiento y Areas de
Reparto que prevalecen sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en ellas
se establece sobre desarrollo, gestion y ejecucion del planeamiento y en cuanto al
régimen juridico propio de las distintas clases o categorias de suelo y los
aprovechamientos admisibles sobre el mismo.

Ordenanzas Urbanisticas

Las ordenanzas regulan las condiciones generales y particulares de la edificacion y usos
del suelo de la urbanizacién y todo lo necesario sobre proteccién, accesibilidad y
eliminacion de barreras.

Catalogo de edificios y elementos de interés.
Programa de Actuacion.

Mediante este documento, se establece el orden de actuacion del Plan, tanto temporal
como espacialmente, asi como la priorizacién de determinadas acciones.

Sus determinaciones en lo referente a previsiones de realizacién de los Sistemas
Generales, plazos de ejecucién de Suelo Urbanizable y de las actuaciones en Suelo
Urbano, vinculan al Ayuntamiento de Huelva como Administracion responsable del
cumplimiento del Plan, asi como a los agentes publicos y privados en sus respectivas
actuaciones urbanisticas.



10.-

Art 8 .-

Estudio Econémico-Financiero.

Formula y concreta la evaluacién econdmica y la asignacion de inversiones de todas las
actuaciones de conformidad con lo establecido en el art. 42 del Reglamento de
Planeamiento.

Las previsiones econdmicas recogidas en este estudio se entienden como compromisos
adquiridos en cuanto a las obligaciones de inversién que expresamente el mismo asigna
al Ayuntamiento de Huelva y como meramente estimativas en lo que respecta a las
restantes previsiones de inversién, tanto publicas como privadas, y a la evaluacion de los
costes.

Documentos graficos del Plan:

-1.- Estructura general del territorio. Calificacién del Suelo.
E: 1/15.000 (escala de trabajo 1/10.000)
NO de hojas: 3

-2.-  Estructura general del territorio. Usos Globales.

E: 1/15.000 (escala de trabajo 1/10.000)

-3.-  Ordenacion.
E: 1/3.000 (escala de trabajo 1/1000)
N1 de hojas: 20

-4.- Gestion
E: 1/3.000 (escala de trabajo 1/1.000)
N1 de hojas: 20

-5.- Gestion. Areas de suelo urbano consolidado en renovacion.
E: 1/1.000; 1/2.000

N1 de hojas: 15
Los planos de ordenacién se han incorporado a los siguientes documentos:

-Memoria de Informacién: Afecciones legales sobre el territorio. Edificacion y Evolucion
histérica de la ciudad.

-Estudio de Impacto Ambiental: Medio fisico.

-Infraestructuras de Servicios y Trafico: Redes de servicios urbanos existentes y
desarrollo previstos.

Documentas complementarios:

- Estudio de Impacto Ambiental

- Demografia, Socioeconomia y Vivienda
- Memoria de Participacion Publica

- Infraestructuras de Servicios y Trafico

Interpretacién

La interpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Huelva en el ejercicio
de sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de las facultades revisoras de la Junta de
Andalucia, conforme a las leyes vigentes, y de las funciones jurisdiccionales del Poder
Judicial.

Los distintos documentos del Plan General integran una unidad cuyas determinaciones
deben aplicarse segun el sentido propio de su literatura, que prevalecera sobre los planos,
en relacion con el contexto, con los antecedentes histéricos y legislativos, en orden al
mejor cumplimiento de los objetivos generales del propio Plan, y atendida la realidad
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Art 9 .-

social del momento en que se apliquen.

Las determinaciones del Plan General se interpretaran con arreglo al valor de sus
documentos, en razén a sus contenidos, conforme a lo sefialado en el Art anterior, y a
sus fines y objetivos, expresados en la Memoria de Ordenacion.

Si, no obstante la aplicacién de estos criterios interpretativos, subsistiera imprecisién en
sus determinaciones o contradiccién entre ellas, prevalecera la interpretacion del Plan mas
favorable al mejor equilibrio entre aprovechamientos edificatorios y equipamientos
urbanos, a los mayores espacios libres, al menor deterioro del medio ambiente natural,
a la menor transformacion de los usos y actividades tradicionales existentes, y al interés
mas general de la colectividad.

Los datos relativos a las superficies de los distintos ambitos de planeamiento y gestion
en Suelo Urbano y urbanizable, son aproximados teniendo en consideraciéon que obedecen
a una medicion realizada sobre una base cartografica a escala 1/1.000. En el supuesto de
no coincidencia de dicha medicion con la real del terreno comprendido dentro de los
ambitos referidos, el instrumento de planeamiento o gestién que se formule en esos
ambitos para el desarrollo pormenorizado de las previsiones del Plan General, podra
corregir el dato de la superficie, aumentandolo o disminuyéndolo, mediante
documentacién justificativa (basicamente planos topograficos oficiales) sin que ello
afecte, en ningln caso a los aprovechamientos del ambito de que se trate.

Los actos realizados al amparo del texto de una norma del presente Plan General que
persigan un resultado prohibido o contrario a dicho Plan 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.

Cuando la aplicacién de criterios interpretativos de las determinaciones o normas del Plan
tengan especial relevancia y supongan aclaracion importante de la normativa del Plan o
de sus Ordenanzas, los mismos seran publicados para general conocimiento por el medio
que el Ayuntamiento determine.

Cuando en las presentes Normas y en las Ordenanzas urbanisticas del nuevo PGOU se
establecen citas, referencias o alusiones al texto Refundido de la Ley del Suelo, de 1992
(TRLS), ha de entenderse que la cita, referencia o alusién, lo es al Articulo Unico de la Ley
1/97, de Andalucia, de Reforma del Suelo y Ordenacién Urbana (LRSOU). Dicha Ley
andaluza es la que ha dotado de vigencia provisional, para Andalucia, el Texto Refundido
de la Ley del Suelo de 1992.

En consecuencia, la alusién al TRLS ha de ser entendida e interpretada en este sentido,
como un elemento favorecedor de la comprensién de la Normativa del Plan.

CAPITULO 4. INFORMACION URBANISTICA

Publicidad del planeamiento

El principio de publicidad del planeamiento tiene como fin facilitar a los propietarios el
cumplimiento de los deberes legales, mediante el cabal conocimiento de la situacion
urbanistica a que estan sometidas las fincas, lo que se hace efectivo mediante los
siguientes mecanismos:

a) Consulta directa

b) Consultas previas

¢) Informes urbanisticos



d) Cédulas urbanisticas

Igualmente seran publicos los Registros regulados en estas Normas, asi como los que se
pudieran establecer en desarrollo del Plan General, que estaran sometidos al mismo
régimen que el establecido para los instrumentos de planeamiento. Cualquier persona
tendrda derecho a que se le manifiesten los libros y a obtener certificacion de su
contenido.

Art 10.- Consulta directa

1.-

2.-

Toda persona tiene derecho a tener vista por si misma y gratuitamente de la
documentacion integrante del Plan General y de los instrumentos de desarrollo y
complementarios del planeamiento, asi como de los registros en él previstos, 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
interés.

De igual modo, se facilitara al publico la obtenciéon de copias de los documentos
anteriormente citados, en los plazos y, en su caso, con el costo que se establezca al
efecto.

A estos fines, los locales de consulta dispondran de copias integras y auténticas de toda
la documentacion de los Planes, asi como de sus documentos anexos y complementarios,
debidamente actualizados y con constancia de los respectivos actos de aprobacion
definitiva, asi como los de aprobacion inicial y provisional de sus eventuales
modificaciones en curso.

Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de los Estudios de Detalle aprobados,
delimitacion de Unidades de Ejecucién de los proyectos o licencias de parcelaciéon
aprobados o concedidas y de los expedientes de reparcelacién o compensacion aprobados
o en trdmite. Dichos documentos se encontraran, en todo caso, actualizados.

Art 11.- Consultas previas

Podran formularse consultas previas a la peticién de licencias sobre las caracteristicas y
condiciones particulares, concretas y especificas a que debe ajustarse una obra determinada.
La consulta, cuando asi se precise, debera acompafiarse de documentacion suficiente.

Art 12.- Informes y cédulas urbanisticas. Valor acreditativo

1.-

Informes.

1.1.-Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable

a una finca, sector o Unidad de Ejecucion, o sobre cualquier otra informacién o asunto
relacionado con el Plan General y su desarrollo, el cual se emitira, por el servicio municipal
determinado al efecto, en el plazo maximo de un mes desde la fecha de solicitud.

1.2.-La solicitud de informe ira acompafiada de plano de emplazamiento de la finca sobre

topogréfico oficial a escala 1:3000, o bien la denominacién precisa, en su caso, conforme
al Plan General, del &mbito de planeamiento o Unidad de Ejecucion objeto de consulta.

Los servicios municipales podran requerir al solicitante cuantos otros datos o
antecedentes fuesen precisos.

1.3.-Cuando se trate de dudas o de distintas interpretaciones suscitadas por diferentes

lecturas de los documentos del Plan, seran resueltas por el Ayuntamiento en el plazo
maximo de cuatro meses. La interpretacion acordada debera ser aprobada por el 6rgano
competente municipal y publicitada adecuadamente con el fin de que sea generalizable
para casos similares.



2.-

Cédulas urbanisticas

2.1.-Mediante Ordenanza especial se creard y regulara la Cédula urbanistica como documento

acreditativo del régimen urbanistico aplicable, a un terreno o edificio determinado, en la
fecha de su expedicion.

2.2.-La Cédula se expedira a solicitud por escrito del interesado, que deberd acompaiiar la

documentacion sefialada en el punto 1.2 del presente Art. y tendra el contenido que se
sefiala en los puntos siguientes.

2.3.-La Cédula tendrd, como minimo, el siguiente contenido:

3.-

a) Situacion de la finca, con expresion de si esta o no edificada.
b) Clasificacion y categoria del suelo en que se haya enclavada.

c) Area de Reparto en que se encuentre con indicacion del aprovechamiento tipo
correspondiente.

d) Planeamiento de aplicacién y, en su caso, figuras complementarias de planeamiento;
en particular, alineaciones que le afecten, con indicacién de sus respectivas fechas
de aprobacion. Del mismo modo se sefialard cualquier instrumento de intervencion
municipal que pudiera afectar a la finca.

e) Calificacion del suelo con expresién de los usos, intensidades y tipologias que le
asigne el planeamiento, asi como de las restantes determinaciones que tengan
incidencia en la ordenacion.

f) Aprovechamiento lucrativo resultante de las anteriores condiciones de ordenacion,
en funcién de los criterios de calculo establecidos por el Plan General o el
planeamiento de desarrollo del mismo.

g) Unidad de Ejecucion que estuviese delimitada y sistema de actuacion aplicable.

h) Grado de adquisicién de facultades urbanisticas al tiempo de expedicién de la Cédula.

i) En su caso, Unidad de Ejecucion o Area de Reparto donde se podra o debera hacer
efectivo el 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.

i) Indicacién de los requisitos minimos e indispensables para dotar al terreno de
infraestructuras, especificando la parte que debe resultar a cargo de los propietarios.

Valor Acreditativo de los Informesy Cédulas Urbanisticas

3.1.-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.

3.2.-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 errénea genera, en cuanto supone un funcionamiento
anormal de la Administracion, derecho del interesado a ser indemnizado, si asi fuera el
caso.



TITULO I. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO: FACULTADES Y

DEBERES BASICOS

CAPITULO 1 . FACULTADES URBANISTICAS

Art 13.- Adquisicién de derechos

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

1.-

A urbanizar, entendiéndose por tal, la facultad de dotar a un terreno de los servicios e
infraestructuras fijados en el planeamiento o, en su defecto, en la legislacion urbanistica,
para que adquiera la condicién de solar.

Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucién efectiva al propietario
afectado por una actuacion urbanistica de los usos e intensidades susceptible de
adquisicion privada, o en su equivalente econdmico, en los términos fijados por la Ley del
Suelo. De este derecho, por su importancia, se hablara pormenorizadamente en el Titulo
Il de estas Normas.

A edificar, consistente en la facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico
correspondiente.

A la edificacién, consistente en la facultad de incorporar al patrimonio la edificacion
ejecutada y concluida con sujecién a la licencia urbanistica otorgada, siempre que ésta
fuera conforme con la ordenacién urbanistica aplicable.

Art 14.- Derecho a urbanizar

1.-

La adquisicién del derecho a urbanizar requiere la aprobacién del planeamiento preciso en
cada clase de suelo.

El instrumento de planeamiento a que se refiere el apartado anterior, sera:
a.- En Suelo Urbano: Plan General y, en su caso, Plan Especial de Reforma Interior.
b.- En Suelo Urbanizable Programado: Plan General y Plan Parcial.

c.- En Suelo Urbanizable No Programado: Plan General, Programa de Actuacion
Urbanistica y Plan Parcial.

El expresado derecho s6lo se adquiere con la aprobaciéon definitiva del instrumento de
ordenaciéon mas especifico.

El ejercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacién, cuando asi lo establezca la
legislacién o el planeamiento urbanistico, de Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacion
u otro instrumento previsto y regulado en aquélla.

El derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucién por un sistema
de gestion privada se extinguira si la urbanizacion efectiva de los mismos y el
cumplimiento de los deberes de cesion y equidistribucidn, no se realizare en los plazos
establecidos al efecto.

La resolucién que declare dicho incumplimiento debera dictarse previa audiencia del
interesado.

Art 15.- Derecho a edificar

1.-

El otorgamiento de la licencia determinara la adquisicién del derecho a edificar, siempre
gue el proyecto presentado fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.
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2.-

En los supuestos de anulacion de licencia, demora injustificada en su otorgamiento o
denegacion improcedente, los perjudicados podran reclamar de la Administracion actuante
el resarcimiento de los dafios y perjuicios causados, en los casos y con la concurrencia
de los requisitos establecidos en las normas que regulan con caracter general dicha
responsabilidad. En ningun caso habra lugar a indemnizacién si existe dolo, culpa o
negligencia graves imputables al perjudicado.

La falta de adquisicién del derecho a edificar por causa imputable al titular del terreno
determinara su expropiacion o venta forzosa, con aplicacion de la reduccién del
aprovechamiento.

El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacién, interrupcion maxima
y finalizacién de las obras, de conformidad, en su caso, con la normativa aplicable.

Art 16.- Extinciéon del derecho a edificar

1.-

El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de los plazos fijados, mediante su
declaracion formal, en expediente de caducidad de licencia tramitado con audiencia del
interesado.

Extinguido el derecho a edificar, el interesado no podra iniciar o reanudar actividad alguna
al amparo de la licencia caducada, salvo, previa autorizacion u orden de la
Administracion, las obras estrictamente necesarias para garantizar la seguridad de las
personas y bienes de la edificacién ya realizada.

El Ayuntamiento expropiara los correspondientes terrenos con las obras ya ejecutadas o
acordara su venta forzosa, valorandose aquéllos conforme al 50% del aprovechamiento
urbanistico para el que se obtuvo la licencia y éstas por su coste de ejecucion.

Art 17.- Derecho a la edificacién

1.-

La edificacidon concluida al amparo de una licencia no caducada y conforme con la
ordenacion urbanistica queda incorporada al patrimonio de su titular.

Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigiran para autorizar o inscribir,
respectivamente, escrituras de declaracion de obra nueva terminada, que se acredite el
otorgamiento de la preceptiva licencia de edificacion y la expedicién por técnico
competente de la certificacion de finalizacién de la obra nueva terminada y la expedicion,
por técnico competente, de la certificacion conforme al proyecto aprobado. Para autorizar
e inscribir escrituras de declaraciébn de obra nueva en construccion, a la licencia de
edificacion se acompanfara certificaciéon expedida por técnico competente acreditativa de
que la descripcién de la obra nueva se ajusta al proyecto para el que obtuvo la licencia.
En este caso, el propietario debera hacer constar la terminacion en el plazo de tres meses
a partir de ésta, mediante acta notarial que incorporara la certificacion de finalizacion de
la obra antes mencionada. Tanto la licencia como las expresadas certificaciones deberan
testimoniarse en las correspondientes escrituras.
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3.-

La edificacién realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones e incompatible con
el planeamiento vigente, serd demolida sin indemnizacién, previa la instruccién del
preceptivo expediente tramitado conforme a lo establecido en la legislacién urbanistica
aplicable.

Si adn no hubieran transcurrido los plazos establecidos, el interesado podra solicitar
licencia para proyecto conforme con dicho planeamiento o ajustar las obras a la ya
concedida.

Cuando por haber transcurrido el plazo de adquisicién del derecho a edificar proceda la
expropiacion del terreno o su venta forzosa, se valorar4d con arreglo al grado de
adquisicion de facultades urbanisticas, con el limite maximo del 50% del
aprovechamiento urbanistico susceptible de incorporacién al patrimonio.

La edificacion realizada al amparo de licencia posteriormente declarada ilegal por
contravenir la ordenacién urbanistica aplicable no queda incorporada al patrimonio del
propietario del terreno.

La resolucién administrativa o judicial que contenga dicha declaracion se notificara al
Registro de la Propiedad para su debida constancia.

El valor del terreno, a todos los efectos, sera el correspondiente al grado de adquisicion
de facultades urbanisticas cuando se solicitd la licencia.

En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el derecho al aprovechamiento
urbanistico cuando solicit6 la licencia anulada, procedera la expropiacion del terreno o su
venta forzosa. En el caso de que hubiera adquirido dicho derecho, debera solicitar nueva
licencia en el plazo que establezca la legislacion urbanistica, que no podra exceder de un
afio.

El expresado plazo regird en defecto de sefialamiento de otro por dicha legislacion,
computandose desde el requerimiento que a tal efecto se formule al interesado.

Si la edificacion materializada y amparada en licencia fuera conforme con la ordenacién
urbanistica, pero excediera de la correspondiente al aprovechamiento urbanistico a que
tiene derecho su titular y no hubiera transcurrido desde su terminacion el plazo fijado para
la adopcién de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, el titular o sus
causahabientes deberan abonar a la Administracion el valor urbanistico de dicho exceso.

Sélo quedaran excluidos de la obligacion establecida en el nimero anterior, los terceros
adquirientes de buena fe amparados por la proteccién registral, sin perjuicio de que, en
estos casos, la Administracion pueda reclamar el pago al propietario inicial de la
edificacidn u otras personas que le hayan sucedido.

Art 18.- Publicidad de las facultades urbanisticas

1.-

En ausencia de legislacién urbanistica especifica, la informacién que, a solicitud de los
particulares, los Ayuntamientos han de suministrar sobre el régimen urbanistico aplicable
a una finca, Unidad de Ejecucion o sector, expresara, en su caso, el aprovechamiento tipo
aplicable al Area de Reparto en que se encuentra y el grado de adquisicion de facultades
urbanisticas al tiempo de facilitarse dicha informacién.

El Ayuntamiento remitirda al Registro de la Propiedad, copia de las certificaciones

acreditativas del cumplimiento de deberes urbanisticos, a fin de que se tome nota
marginal en las inscripciones de las fincas respectivas.

12



CAPITULO 2. DEBERES

Art 19.- Deberes legales

1.-

La aprobacion del planeamiento preciso segun la clase de suelo de que se trate, determina
el deber de los propietarios afectados de incorporarse al proceso urbanizador o
edificatorio, en las condiciones y plazos previstos en el planeamiento o legislacion
urbanistica aplicables, conforme a los establecidos en la Ley del Suelo.

La ejecucion del planeamiento garantizard la distribucion equitativa de los beneficios y
cargas entre los afectados e implicara el cumplimiento de los siguientes deberes legales:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas.

b) Ceder los terrenos sobre los que la Administracion actuante pueda hacer efectivo el
porcentaje de aprovechamiento que en cada caso se establezca.

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

d) Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los deberes urbanisticos
correspondientes, en los plazos establecidos.

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos
efectivamente al uso en cada caso establecido por el planeamiento urbanistico y
mantenerlas en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Quedaran sujetos
igualmente al cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio ambiente y
patrimonio arquitecténico y rehabilitacién urbana.

El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el numero anterior se
sufragara por los propietarios o la Administracion, segln establezca la legislacion
aplicable.

CAPITULO 3. INCIDENCIA DEL NUEVO PLANEAMIENTO SOBRE LOS DERECHOS Y DEBERES

DE LOS PROPIETARIOS. EDIFICIOS E INSTALACIONES EXISTENTES.

Art 20.- Edificaciones e instalaciones conformes con el planeamiento anterior

1.-

a)

b)

Las edificaciones e instalaciones existentes a la entrada en vigor del Plan General que,
en virtud de lo dispuesto en la Disposicidon Transitoria Quinta 0 de la vigente Ley del
Suelo, sean conformes con la ordenacidn urbanistica aplicable en su momento o respecto
de las que no proceda por transcurso de los plazos, las medidas previstas para el
restablecimiento de la legalidad, se entienden patrimonializadas por sus propietarios a los
efectos dispuestos en este Plan.

Sin perjuicio de lo anterior, dichas edificaciones e instalaciones podran encontrarse en
alguna de las siguientes situaciones:

Fuera de ordenacion.

Conforme a la nueva ordenacion.

Art 21.- Situaciones calificadas fuera de ordenacién

1.-

A los efectos del Art 137 de la Ley del Suelo se consideran disconformes e incompatibles
con el planeamiento los edificios, construcciones e instalaciones que se encuentren en
las siguientes situaciones:

a) Los que ocupen suelo calificado como viario (con excepcion de los afectados por
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meros ajustes de alineaciones), espacios libres o zona verde asi como el destinado
a uso dotacional publico y ello si forman parte tanto del Sistema General como del
sistema local.

b) Los que se emplacen en terrenos que, en virtud del planeamiento, deban ser objeto
de expropiaciéon, o de cesidon obligatoria y gratuita o bien donde se haya de llevar a
cabo la demolicién o expropiacion de dichos edificios.

c) Los que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de repercusidn ambiental
vulneren los méaximos tolerados por las Ordenanzas Municipales especificas o por las
disposiciones legales vigentes en materia de seguridad, salubridad o proteccién del
medio ambiente.

La calificacion como fuera de ordenacién no es de aplicacion a los inmuebles incluidos en
cualquiera de los niveles de protecciéon o en los catalogos de los planes de desarrollo del
Plan General que establezcan medidas especiales de proteccion.

Art 22.- Efectos de la calificacion de fuera de ordenacion

La calificacién como fuera de ordenacion es causa de denegacion de licencia de obras, salvo
las siguientes:

a)

b)

c)

d)

Las de conservacion y mantenimiento y las exteriores de reforma menor, que seran
admisibles en todos los casos.

Las que vayan directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la situaciéon
de fuera de ordenacion cuando ésta sea subsanable.

Las parciales de consolidacion o reparacién cuando no estuviese prevista la expropiacion
o demolicién del inmueble o la erradicacion del uso en el plazo de quince afios desde la
fecha en que se pretendiese realizarlas. Esta excepcién no es aplicable a los supuestos
de usos lesivos a que se refiere el apartado c) del punto 1 del articulo anterior.

Las parciales de consolidacién o reparacidn, cuando estuviese prevista la expropiacién o
demoliciéon del inmueble o la erradicacién del uso antes de quince afios, y las de
actividades e instalaciones, siempre que el propietario, en la solicitud de licencia, renuncie
expresamente al aumento de valor de la expropiacién derivado de las obras e
instalaciones para las que se solicita licencia y asuma el compromiso de demoler o
trasladar la obra o instalacion cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a
indemnizacion.

Art 23.- Situaciones acordes con la nueva ordenacion

Se entienden conformes y compatibles con el presente Plan los edificios, construcciones e
instalaciones existentes a la entrada en vigor del mismo que resulten conformes con sus
determinaciones y que por tanto se sujetaran a lo en él dispuesto,

Art 24.- Edificaciones disconformes con el planeamiento anterior

1.-

Las edificaciones, construcciones e instalaciones realizadas durante la vigencia del
anterior Plan con incumplimiento de las normas referentes a edificabilidad, ocupacion y
uso del suelo y que resultaban disconformes e incompatibles con dicho planeamiento,
guedaran sometidas al régimen establecido en el Art 22 de estas Normas, si hubiesen
transcurridos los plazos para el restablecimiento de la legalidad urbanistica.

En caso de que dichos plazos no hubiesen aln concluido, el Ayuntamiento podra optar
por la expropiacién o venta forzosa de los referidos terrenos.
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3.- Lo dispuesto en este Art. no sera de aplicaciéon cuando edificaciones, construcciones e
instalaciones se encontrasen en el supuesto del articulo anterior.

TITULO Il. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO: REGULACION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

CAPITULO 1. DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO. DISPOSICIONES GENERALES

Art 25.- Derecho al aprovechamiento urbanistico: cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucidn y urbanizacién

1.- El cumplimiento, por los propietarios de suelo afectados por la ejecucion del planeamiento,
de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion en los plazos previstos en el
propio planeamiento o en la legislacién urbanistica aplicable, implica:

a) La adquisiciéon del derecho al aprovechamiento urbanistico consistente en la atribucién
efectiva, al propietario afectado por una actuacion urbanistica, de los usos e intensidades
susceptibles de adquisicion privada, o su equivalente econémico.

b) La obligacion de solicitar licencia de edificacion en los plazos fijados por el planeamiento
correspondiente.

2.- El derecho al aprovechamiento urbanistico se entendera adquirido, una vez se acredite,
por los propietarios, el cumplimiento de los expresados deberes, de conformidad con los
siguientes criterios:

a) Cuando la ejecucién de la unidad deba producirse por el sistema de compensacion, los
propietarios adquiriran el derecho al aprovechamiento urbanistico mediante la efectiva
urbanizacién de los terrenos y el cumplimiento de los deberes de cesion y equidistribucion
en los plazos previstos.

b) Cuando la ejecucion de la unidad deba producirse por el sistema de cooperacion, los
propietarios adquirirdn el derecho al aprovechamiento urbanistico por el cumplimiento de
las cargas y deberes inherentes al sistema.

c) En Suelo Urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una Unidad de Ejecucién,
el derecho al aprovechamiento urbanistico se entendera adquirido, a los solos efectos de
viabilizar las transferencias de aprovechamiento, por la aprobacion del planeamiento
preciso en cada caso.

Art 26.- Cesibn de terrenos
Los propietarios de suelo tienen el deber de ceder:

a) Los terrenos destinados a dotaciones publicas, y en particular la superficie total de los
viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas y de recreo y expansion, centros
culturales y docentes y los terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de los
restantes servicios publicos.

A estos efectos, el planeamiento de desarrollo establecera el caracter publico o privado
de las dotaciones o reservas que se prevean. En ausencia de determinacién concreta al
respecto, las dotaciones y reservas se entenderan publicas.

b) Los terrenos donde se localice el aprovechamiento lucrativo correspondiente al
Ayuntamiento, por exceder del susceptible de apropiacién por el propietario. En todo
caso, el propietario podra adquirir dicho aprovechamiento lucrativo mediante el pago de

15



su valor urbanistico, en los casos y condiciones que se establecen en esta Normativa.

Dichas cesiones se instrumentaran, en cada clase y categoria de suelo, mediante los
procedimientos recogidos en los correspondiente Titulos de estas Normas y con el
alcance que en cada caso se expresa.

Art 27.- Equidistribucién

1.-

Los deberes y cargas inherentes a la ejecucién del planeamiento serdn objeto de
distribucion justa entre los propietarios afectados, juntamente con los beneficios
derivados del planeamiento.

La distribucion equitativa de los beneficios y cargas se instrumenta:

a) Cuando se actua a través de Unidades de Ejecucion, mediante el cumplimiento de las
obligaciones que derivan del sistema de actuacion que corresponda.

b) Cuando se actla asisteméaticamente, mediante los procedimientos establecidos en
estas Normas.

Art 28 .- Urbanizacion

Los propietarios de terrenos afectados por una actuacion urbanistica tienen el deber de
urbanizar. Dicho deber implica, en principio, la obligacion de sufragar los costes de
urbanizacién de los correspondientes terrenos.

El Ayuntamiento o los propietarios de terrenos exteriores a una Unidad de Ejecucién a los
gue se les adjudiquen aprovechamiento en la misma, participaran en dichos costes en
proporcién a los aprovechamientos que le correspondan.

Asimismo, los propietarios de terrenos estaran obligados al deber adicional de ejecutar,
ademas de costear, por si mismos la urbanizacion de los terrenos en los casos previstos
expresamente en estas Normas y, en particular, siempre que:

a) En Suelo Urbano, el terreno no esté incluido en una Unidad de Ejecucién.

b) El sistema de actuacidn elegido, dentro de una Unidad de Ejecucién, fuese el de
compensacion.

c) Los adjudicatarios de un Programa de Actuacidn Urbanistica estaran sometidos, en
todo caso, al deber de costear y ejecutar la urbanizacion.

En cualquier caso, corresponde a los propietarios de suelo costear las obras de
urbanizacién previstas en los planes y proyectos, que el Ayuntamiento considere
conveniente ejecutar de modo anticipado y unitario, pero sélo en la cuantia que sea de
interés para los respectivos terrenos.

El alcance y contenido del deber de urbanizar se establece, para cada clase y categoria
de suelo, en los correspondientes Titulos de estas Normas.

Art 29 .- Incumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacién

El incumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacién en los plazos
previstos implica lano adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico, quedando
extinguido el derecho a urbanizar.

La resolucion que declare dicho incumplimiento se ajustara a lo previsto en la legislacion
urbanistica. En consecuencia, se dictara previa audiencia del interesado y resolvera sobre
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la procedencia de la aplicacion de la expropiacion o sujecién al régimen de venta forzosa
del terreno.

En el sistema de cooperaciéon, el incumplimiento del deber de urbanizar permite al
Ayuntamiento optar también, alternativamente, por la exaccion por via de apremio de las
correspondientes cuotas de urbanizacion.

3.- Los terrenos se valoraran de conformidad a lo establecido en el Art 52.b de la Ley del
Suelo con la particularidad, en Suelo Urbano asistematico, de que el porcentaje fijado en
dicho precepto, se aplicard una vez deducidos o agregados los aprovechamientos que
hubiesen sido objeto de transferencia o compensacion sobre la parcela.

4.- Sin perjuicio de lo previsto en el punto 1 de este apartado, se garantizardn en cualquier
caso, los derechos de los propietarios no responsables del incumplimiento. Cuando se
hubiese fijado el sistema de compensacion y transcurran los plazos previstos para la
adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico sin que se hubiesen cumplido los
deberes correspondientes, se estara a lo dispuesto en el Art 149.4. de la Ley del Suelo,
en Ccuyo caso:

a) La Administracion actuante procedera a sustituir el sistema por el de cooperacion o
expropiacion.

b) Los propietarios que, en dicho momento, ofrezcan constituir depdsito o prestar aval
por un importe equivalente al 25% de los gastos de urbanizacién y gestion aun
pendientes y formalicen efectivamente estas garantias en el plazo y cuantia que la
Administracién les notifique, conservaran el derecho a adquirir el aprovechamiento
urbanistico correspondiente.

CAPITULO 2. APROVECHAMIENTO DEL SUELO

Seccion Primera . Definiciones generales

Art 30.- Aprovechamiento real [o edificabilidades homogeneizadas]
Aprovechamiento Real (A.R.) es el permitido por el presente Plan o sus instrumentos de
desarrollo sobre un terreno. Es decir, se trata de la suma de las edificabilidades permitidas por

el Plan sobre un terreno para cada uso, una vez homogenizados mediante la aplicacién de su
correspondiente coeficiente de ponderacion.

Art 31 .- Aprovechamiento tipo y Aprovechamiento urbanistico

El aprovechamiento tipo (AT) se define como la superficie construida del uso y, en su caso,
tipologia edificatoria caracteristicos del Area de Reparto para cada metro cuadrado de suelo
de dicha area, una vez homogeneizados los distintos usos y tipologias mediante la asignacién
de los correspondientes coeficientes de ponderacion.

El aprovechamiento tipo lo fija el presente Plan General, en Suelo Urbano y urbanizable, no
pudiendo ser alterado por ningun otro instrumento de planeamiento o gestién.

El resultado de aplicar sobre un determinado suelo, [con un uso especifico], el

aprovechamiento tipo correspondiente al Area de Reparto en que se encuentre situado ese
suelo, sera su aprovechamiento urbanistico.
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Art 32 .- Célculo del aprovechamiento tipo

1.-

En Suelo Urbano, se obtiene dividiendo el aprovechamiento lucrativo total, incluido el
dotacional privado, expresado en metros cuadrados, del uso y tipologia edificatoria
caracteristicos, entre la superficie total de la respectiva area, excluidos los terrenos
afectados a dotaciones publicas existentes, de caracter general o local.

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 para cada area de reparto los coeficientes de ponderacidn relativos al
uso Yy tipologia, asignandoles el valor de la unidad al caracteristico o dominante y, a los
restantes, los correspondientes valores superiores o inferiores en funcion de
circunstancias locales y especificas.

Si, como consecuencia de la existencia de diferencias entre la superficie real y la
superficie catastral de una o varias parcelas sefialadas en los célculos de las Areas de
Reparto del Suelo Urbano se detectaran errores por exceso que tuvieran una incidencia
en el conjunto del Area superior al 5% del Aprovechamiento Tipo, se procedera a
reajustar el Aprovechamiento Tipo del Area en que se produzca.

Tal rectificacion no supondra modificacién de Plan, incidndose el oportuno expediente de
rectificacién de superficies.

En Suelo Urbanizable Programado, se calcula dividiendo el aprovechamiento lucrativo total
de las distintas zonas del Area de Reparto, expresado en metros cuadrados construibles
del uso caracteristico, entre la superficie total del area incluyendo los terrenos detraidos
a Sistemas Generales adscritos al mismo.

La ponderaciéon de los usos de las diferentes zonas se fija utilizando el procedimiento
definido en el apartado anterior.

El célculo de los aprovechamientos tipo de las distintas Areas de Reparto, tanto para el
Suelo Urbano como para el urbanizable, se especifica en la Memoria de Gestidn de este
Plan.

Art 33 .- Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion (ASA) por el conjunto de
propietarios sera el resultado de referir a su superficie el 85% del aprovechamiento tipo del
Area de Reparto en que se encuentre.

Art 34 .- Excedente de aprovechamiento

1.-

El excedente de aprovechamiento se define como la diferencia positiva que resulta al
restar, del aprovechamiento real de un terreno, el aprovechamiento susceptible de
apropiacion que corresponda a la propiedad del mismo.

Se entenderd por adquisicion del excedente de aprovechamiento la operacion juridica-
econdémica de gestion urbanistica, por la que el propietario de un terreno adquiere
onerosamente el derecho al excedente de aprovechamiento que presenta su terreno,
segun el Plan, para construirlo. Los excedentes de aprovechamiento se adquieren
cediendo terrenos equivalentes, libres de cargas, a la Administracion o abonandole su
valor en metadlico, en los términos dispuestos por la legislacién. Los particulares no podran
construir un excedente de aprovechamiento sin haberlo adquirido previamente.
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Seccion Segunda . Ajuste y transferencia de aprovechamientos en actuaciones sistematicas

Art 35 .- Ajuste del aprovechamiento real y el susceptible de apropiacion

1.-

Cuando se actle sistematicamente el ajuste entre el aprovechamiento real y el susceptible
de apropiacién por el conjunto de propietarios de la Unidad de Ejecucién se efectuara en
el instrumento redistributivo de cargas y beneficios en la forma establecida en la
Legislacion urbanistica de aplicacion, seglin se produzca exceso o defecto,
respectivamente.

El derecho al aprovechamiento urbanistico de cada uno de los propietarios se concretard,
dentro del A.R. y de ser posible dentro de dicha Unidad de Ejecucién, bajo alguna de las
siguientes modalidades a establecer en los correspondientes procesos redistributivos de
beneficios y cargas:

a) Adjudicacioén de parcelas aptas para edificacion, con las compensaciones econémicas
que por diferencias de adjudicacion procedan.

b) Compensacién econémica sustitutiva.

Art 36 .- Ajuste de aprovechamiento interpoligonal en suelo urbanizable

A los sectores de suelo urbanizable a los que el Plan General fija un aprovechamiento
superior al tipo de su cuatrienio, les correspondera la obtencién, por ocupacion directa
0 expropiacion, de la superficie de suelo destinada a sistemas generales que se
establecen con cargo a dicho exceso de aprovechamiento.

Las fichas de los planes parciales contenidas en la Memoria de Ordenacion especifican
la cuantia de este exceso. La distribucion y adscripcién concreta de los sistemas
generales a cada Plan Parcial sera realizada por el Ayuntamiento a lo largo de la gestién
de este Plan. Los planes parciales deberan especificar en estos supuestos la cuantia del
exceso a efecto de adjudicar el mismo, tras las oportunas operaciones de reparcelacién
0 compensacion, a los propietarios de suelo destinados a sistemas generales que no sean
objeto de expropiacion, o a la administracién actuante, en otro caso.

Seccion Tercera . Ajuste y transferencia de aprovechamientos en actuaciones asistematicas

Art 37.- Ajuste del aprovechamiento real y el susceptible de apropiacién en actuaciones

1.-

asistematicas

En el Suelo Urbano, cuando no se actie mediante Unidades de Ejecucidn, los desajustes
entre los aprovechamientos reales permitidos por el planeamiento y los susceptibles de
apropiacion por el titular del terreno se resolveran de la forma prevista en estas Normas,
mediante Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico. Dichos ajustes podran
efectuarse, en todo caso, con caracter previo al momento de solicitud de licencia.

En cualquier caso, el derecho al aprovechamiento que resulte se concretara:
a) Sobre la propia parcela, si no esta afecta a uso publico.

b) Sobre otras parcelas lucrativas, en caso de estar afecta a uso publico la del titular del
aprovechamiento.

En actuaciones asistematicas el ajuste entre el aprovechamiento real o materializable
previsto en el proyecto y el aprovechamiento susceptible de apropiacién por el propietario
sera obligatorio.

El proyecto presentado debera cumplir las condiciones minimas de volumen o altura
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marcadas por el planeamiento, para un terreno. Se aplicaran las siguientes reglas:
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a) Si el aprovechamiento lucrativo real de la parcela marcado por el planeamiento fuera
nulo por estar afectado a uso dotacional o fuera inferior al aprovechamiento
susceptible de apropiacion correspondiente, el total del aprovechamiento susceptible
de apropiacién, en el primer caso, o la diferencia entre ambos, en el segundo, podra
ser objeto de acuerdo de cesion, o distribucién con el propietario que se encuentre
en situacion inversa o de venta directa a la Administracién actuante.

b) En todo proyecto presentado para la obtencion de licencia de edificacién , si el
aprovechamiento real fuera superior al aprovechamiento susceptible de apropiacion
o patrimonializable, pero el solicitante no dispusiera de los aprovechamientos
urbanisticos precisos para agotar el aprovechamiento previsto en la parcela, la
Administracién con suspension del plazo para resolver sobre su otorgamiento,
sefialara al solicitante los aprovechamientos urbanisticos que éste ha de adquirir,
concediéndole un plazo de seis meses para que acredite haber alcanzado, mediante
acuerdo de cesion, distribucion o compra directa a la Administracion, los
aprovechamientos necesarios.

Si transcurrido dicho plazo, no se acredita la adquisicién de los aprovechamientos
precisos 0 no se ingresa o afianza el importe fijado, la Administracion en un nuevo
plazo de igual duracion resolverda, previa audiencia del interesado, sobre la imposicién
coactiva de la transferencia o la expropiacion.

Solo procedera el afianzamiento cuando surja discrepancia sobre la cuantia de los
aprovechamientos a adquirir o su valoracion.

Art 38 .- Transferencias de aprovechamiento urbanistico

1.-

a.-

Por Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico ha de entenderse la Técnica que
consiste en la posibilidad de transferir de un terreno a otro el derecho al aprovechamiento
urbanistico susceptible de apropiaciéon por el propietario de un terreno que no sea
materializable en el mismo.

La posibilidad de transferir aprovechamiento entre dos parcelas no incluidas en Unidad
de Ejecucion, de distinto propietario, exige el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Constatar la existencia de un aprovechamiento transferible y de terrenos donde poder
materializar el mismo.

b) Verificar que el derecho al aprovechamiento ha sido adquirido efectivamente por los
titulares de los terrenos y, por tanto, que se han cumplimentado o, en su defecto,
garantizado los deberes urbanisticos correspondientes y, en concreto, el deber de
urbanizar la parcela.

c) Constatar y comprobar la viabilidad de la Transferencia. En particular, se verificara
que la Transferencia se ajusta al valor urbanistico de las parcelas entre las que se
produce.

d) Comprobacién de que los anteriores acuerdos no son contrarios al ordenamiento
urbanistico y los terrenos se encuentran en una misma Area de Reparto.

Iguales requisitos seran exigibles cuando la parcela de procedencia esté destinada a
sistema local no incluido en Unidad de Ejecucion.

En cualquier caso, la transferencia del aprovechamiento de la parcela correspondiente a
sistema local quedara condicionada a la cesion gratuita y libre de cargas al Ayuntamiento
del terreno correspondiente a dicha parcela de sistema.

Lo dispuesto en este articulo sera igualmente de aplicacién cuando ambos terrenos
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Art 39

pertenezcan a un mismo propietario.

Soélo seréa posible, la transferencia de aprovechamiento urbanistico entre parcelas situadas
en distintas aéreas de reparto, mediante la intervencién y conformidad de la
Administracién, debiendo en este caso considerarse el valor urbanistico segun la
localizacion de las parcelas de origen y destino para establecer una adecuada
correspondencia.

.- Acuerdo entre particulares

La efectividad de la Transferencia, precisa que los propietarios alcancen alguno de los
siguientes acuerdos:

a) De cesién de aprovechamientos. En este caso, el propietario de la parcela de destino
adquiere el aprovechamiento transferido, mediante acuerdo de compraventa directa
en metalico o especies.

b) De distribucion o reparto, del modo que libremente convengan, del aprovechamiento
global que pueda materializarse sobre la parcela de destino, resultante de la
Transferencia. Este podra ser por acuerdo voluntario en escritura publica de la
Transferencia, o por reparcelacién, segregacion o cesién del dominio, en su caso, a
través de certificacién administrativa.

La Transferencia se formalizara mediante escritura publica, que incluird, en su caso, la
cesion de los terrenos dotacionales cuando proceda.

En los casos regulados en el presente articulo, la Administracion se debe limitar a verificar
que se cumplen los requisitos sefialados en el articulo anterior.

.- Intervencion mediadora de la Administracion

Los propietarios de parcelas cuyo aprovechamiento real sea superior al susceptible de
apropiacion por el titular de la misma podran dirigirse directamente a la Administracion
a fin de adquirir de esta, mediante compra directa, los excesos correspondientes.

La Administracion esta obligada a vender dichos excesos por su valor urbanistico,
considerando la localizacién de la parcela de que se trate.

Los propietarios de parcelas cuyo aprovechamiento real fuese nulo por estar afecta la
parcela a uso dotacional publico o, no siendo nulo, fuese inferior al susceptible de
apropiacién, podran alcanzar un acuerdo de venta directa a la administracion actuante de
los defectos correspondientes, que podran ser:

a) Defectos totales, en el primer caso, que comportan la cesién de suelo para dotaciones
publicas.

b) Defectos parciales, en el segundo caso, que no comportan cesidn obligatoria de
suelo.

El pago podra hacerse en metalico o, cuando exista acuerdo con los propietarios,
mediante terrenos.

El procedimiento sera el siguiente:
a) Solicitud del o los interesados, indicando el exceso de aprovechamiento a adquirir o

en su caso vender, o la situacion de las parcelas entre las que se va a producir el
ajuste de transferencias.
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b) La Administracién valorara la procedencia y el destino, en su caso, de la
Transferencia, resolviendo sobre la misma en el plazo de quince dias.

c) La Transferencia se instrumentara mediante compraventa simultdnea o permuta.

Dichos acuerdos se formalizardn mediante documentos expedidos con las
solemnidades y requisitos dispuestos para las correspondientes actas administrativas,
con protocolo notarial, a los que acompafiara escritura publica de la cesién de los
correspondientes terrenos dotacionales, cuando dicha cesion sea procedente.

Seccion Cuarta . Valoraciones: principios informadores

Art 41

1.-

7.-

.- Valoracion. Criterios generales

las valoraciones de suelo, cualquiera que sea la finalidad de la expropiacién o la legislacion
gue las legitime, se realizaran con arreglo a los criterios establecidos en la Ley Estatal n1
6/98, de 13 de abril, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, incluso en los
procedimientos de equidistribucién cuando no exista acuerdo entre los propietarios.

El momento al que han de referirse las valoraciones sera:

a) En supuestos de expropiacion forzosa, al inicio del expediente de justiprecio
individualizado o de exposicion publica del proyecto de expropiacion si se sigue el
procedimiento de tasacién conjunta.

b) En otros supuestos de actuacion, al inicio del correspondiente procedimiento.

c) En la determinacion de indemnizaciones por cambio de planeamiento se estara al
momento de la publicacion de la aprobacion definitiva del nuevo planeamiento.

El valor del suelo no urbanizable se determinara por el método de comparacion a partir
de valores de fincas analogas, teniendo en cuenta el régimen urbanistico, la situacion,
tamafio y naturaleza de las citadas fincas en relacién con la que se valora, asi como en
su caso los usos y aprovechamientos de que sean susceptibles.

Cuando no sea posible usar el método comparativo, el valor del suelo no urbanizable se
determinard mediante la capitalizacion de las rentas reales o potenciales del suelo,
teniendo en cuenta su estado al momento de efectuar la valoracion.

El valor del suelo urbanizable en el cual no se haya iniciado transformacién ni tenga
redactado planeamiento de desarrollo se determinard de conformidad con lo establecido
en el punto anterior.

El valor de suelo urbanizable respecto del cual el planeamiento general haya delimitado
su ambito o las condiciones para su desarrollo y posea planeamiento de desarrollo
aprobado, se obtendra por aplicacién, al aprovechamiento que le corresponda, del valor
basico de repercusion en poligono, que sera el deducido de las ponencias de valores
catastrales. Si dichos valores catastrales no existieran o hubiesen perdido su vigencia, se
aplicaran los valores de repercusion obtenidos por el método residual.

El valor del suelo urbano sin urbanizacion consolidada se determinara por aplicacion al
aprovechamiento resultante del correspondiente ambito de gestion en que esté incluido,
del valor basico de repercusion mas especifico recogido en las ponencias de valores
catastrales para el terreno concreto a valorar. Dicho criterio no sera de aplicacion para el
suelo urbano recogido en el punto siguiente.

En suelos urbanos incluidos en ambitos de gestion que tengan por objeto la reforma,
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10.

11.

12.

renovacion o mejora urbana, el aprovechamiento de referencia de cada parcela a efectos
de su valoracion, sera el que resulte del planeamiento o de la edificacién existente, si
fuera este superior.

En el suelo urbano consolidado por la urbanizacion, el valor del suelo se determinara por
aplicacion, al aprovechamiento establecido por el plan para cada terreno concreto, del
valor basico de repercusion en parcela recogido en la ponencia de valores catastrales o,
en su caso, del de repercusion en calle o tramo de calle corregido en la forma establecida
en la normativa técnica de valoracion catastral.

Si no existiera el valor catastral o hubiera perdido su vigencia se aplicaran valores de
repercusiéon obtenidos por el método residual.

El valor del suelo en aquellos supuestos de carencia de planeamiento o que no tuvieran
atribuido aprovechamiento lucrativo alguno por no estar incluidos en un determinado
ambito de gestion, el aprovechamiento a tener en cuenta a efectos de su valoracion, sera
el que resulte de aplicar la media ponderada de los aprovechamientos referidos al uso
predominante del poligono fiscal en que, a efectos catastrales, esté incluido el mismo.

- Para todos los supuestos recogidos en el presente articulo habra de tenerse en cuenta
que se deduciran, del valor total determinado, cuando proceda, los costes de
urbanizacion precisa y no ejecutada, los de su financiacion, gestion y, en su caso,
promocion, asi como los de las indemnizaciones procedentes segun plan o proyecto de
obras correspondiente o0, en su defecto los costes necesarios para que el terreno
valorado adquiera la condicién de solar.

Igualmente para suelos urbanos sujetos a operaciones de reforma interior, renovacion
0 mejora urbana, se deduciran asi mismo los costes adicionales que estas operaciones
pudieran conllevar.

Las plantaciones, sembrados, obras e instalaciones que existan en el suelo objeto de
valoracién se valoraran con arreglo a los criterios de la Ley de Expropiacion Forzosa,
satisfaciendo su importe a los titulares.

Las edificaciones existentes en el suelo objeto de valoracion seran valoradas de acuerdo
con la normativa catastral en funcidn de su coste de reposicion, corregido en atencion
a la antigliedad y estado de conservaciéon de las mismas.

Las indemnizaciones que pudieran corresponder a los arrendatarios rusticos y urbanos,
se determinaran conforme a lo previsto en la Ley de Expropiacién Forzosa.

La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre
inmuebles, a los efectos de su constitucién, modificacion o extincién, se efectuara con
arreglo a las normas sobre expropiacién que especificamente determinen el justiprecio
de los mismos y, subsidiariamente, segln las normas del Derecho Administrativo, Civil
o Fiscal que resulten de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion podrd elegir entre
justipreciar cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo
entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y
consignar su importe en poder del Juzgado, para que este fije y distribuya por el tramite
de los incidentes, la proporcion que corresponda a los respectivos interesados.
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CLASE DE SUELO, DESARROLLO
DEL PLANEAMIENTO

ADQUISICION DE FACULTADES
URBANISTICAS

VALORACION

S.N.U. (Plan General) Ninguna Valor inicial (Vi)
S.U.N.P. (Plan General Ninguna Valor inicial (Vi)
S.U.N.P. (PG + PAU) Ninguna Vi + 25% coste previsible de urbaniz.
S.U.P. (Plan General) Ninguna Vi + 25% coste previsible de urbaniz.
S.U.P. (PG +PP) D. Urbanizar Vi +50% coste previsible de urbaniz.

S.U.P. (PG + PP + cesion,
equidistribucién, urbanizacién)

D. Aprovechamiento

90% Aprovechamiento Tipo

S.U. (PG sin PERI)

Ninguna

Planeamiento anterior ©®

S.U. (PG + PERI) @

D. Urbanizar

50% del 90% del A.T.

S.U. (PG + PP + cesion,
equidistribucion, urbanizacién) @

D. Aprovechamiento

100% Aprovechamiento Tipo

Art 42 .- Disminucién del aprovechamiento y venta forzosa

El derecho al aprovechamiento urbanistico se reducira en un 50% si no se solicita la
licencia de edificacion en el plazo fijado en el planeamiento o legislacion urbanistica

En defecto de previsién expresa en el planeamiento o legislacién urbanistica, el plazo sera

Lo establecido en el apartado anterior sera de aplicacion a los solares sin edificar y lo sera
también a los terrenos en que existan edificaciones ruinosas en los supuestos y con los
requisitos y plazos que para su equiparacion establecen la legislacion y el planeamiento

En Suelo Urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una Unidad de Ejecucién,
el derecho al aprovechamiento urbanistico se entendera adquirido por la aprobacion del

Este aprovechamiento se reducira en un 50% si no se solicita licencia municipal de
edificacion en el plazo fijado en el planeamiento o legislacién urbanistica aplicable, previa
conversioén de la parcela en solar o garantizando la ejecucién simultdnea de urbanizacién
y edificacion. En estos supuestos sera de aplicacion lo establecido en el articulo 14.5 de

En defecto de prevision expresa conforme a lo establecido en el parrafo anterior, el plazo
sera de dos afios computados desde la fecha de aprobacion definitiva del planeamiento

1.-
aplicable.
de un afio desde su adquisicion.
2.-
urbanistico.
planeamiento preciso en cada caso.
estas normas.
aplicable.
3.-

La resolucidon administrativa declarando el incumplimiento debera dictarse previa audiencia
del interesado y decidira sobre la expropiacién o sujecion al régimen de venta forzosa de
los correspondientes terrenos, cuyo valor se determinard, en todo caso, con arreglo a la
sefialada reduccion del aprovechamiento urbanistico.
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Esta venta forzosa se instrumentara mediante el procedimiento regulado por la legislacién
urbanistica aplicable o, en su defecto, a través del registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar, conforme a lo previsto en la Ley del Suelo.

OHOOOOOOOOOOOO000

(1) Actuacion asistematica, parcela no urbanizada.

(2) Actuacion asistematica, solar.

(3) Salvo que el valor ASA obtenido exceda del correspondiente al 50% del aprovechamiento urbanistico susceptible de

apropiacion por su titular conforme al nuevo planeamiento, en cuyo supuesto se aplicara el valor del citado porcentaje.

TITULO Ill. REGIMEN GENERAL DEL SUELO
CAPITULO 1. DIVISION DEL SUELO. CLASIFICACION
Art 43 .- Clases de suelo. Generalidades

Los terrenos incluidos en el ambito del Municipio de Huelva han sido clasificados con arreglo
a lo dispuesto en la Legislacion Urbanistica vigente, tanto estatal como andaluza. Dicha
clasificacién, distingue entre Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Suelo No Urbanizable. La clase
de suelo, determinara el régimen aplicable para el ejercicio de los derechos y deberes de los
propietarios.

Asi pues, los diferentes terrenos han sido adscritos a una clase determinada de suelo en base
a su distinta posicion y funcionalidad en la estructura general y organica del territorio. El Plan
General divide el suelo de la totalidad del municipio de Huelva con arreglo a los criterios que
a continuacion se sefialan.

La clasificacion del suelo constituye la divisién basica del mismo a efectos urbanisticos y
determina los regimenes especificos de aprovechamiento y gestién, segun la realidad
consolidada y el destino previsto por el Plan para las distintas areas.

Art 44 .- Suelo Urbano

Comprende las areas histéricamente ocupadas por el desenvolvimiento de la ciudad a la
entrada en vigor del Plan y aquellas otras que, por la ejecucién de éste, lleguen a adquirir tal
condicion en el futuro.

Se delimita en el plano n1 1 de "Estructura General del Territorio" y se regula especificamente
en el Titulo IV de estas Normas.

Art 45 .- Suelo Urbanizable
1.- Se caracteriza por estar destinado por el Plan a ser soporte del crecimiento urbano
previsto. En razén de las previsiones en el tiempo que el Plan establece para su

incorporacion al proceso de desarrollo urbano y de su inclusién o no en el Programa de
Actuacion, se divide en dos categorias:

a) Suelo Urbanizable Programado (SUP).
b) Suelo Urbanizable No Programado (SUNP).

2.- El SUP, a su vez, habida cuenta que esta incluido en el Programa de Actuacién, se divide
en cuatrienios. El presente Plan solo programa suelo para el primer cuatrienio.

3.- Todo el Suelo Urbanizable (SUP y SUNP) aparece delimitado en el plano ri 1 de
"Estructura General del Territorio™ y su régimen juridico viene definido en el Titulo V de
estas Normas.

Art 46 .- Suelo No Urbanizable
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Es aquel que el Plan mantiene ajeno a cualquier destino urbano, confirmando su valor
agropecuario y natural, o que no se precisa para el modelo de crecimiento previsto. Se divide
en las siguientes categorias:

a) Espacios naturales de interés Ecoldgico (no transformados).

b) Suelo no urbanizable Agrario Ganadero y Forestal (transformado por actividades
productivas).
La subclasificacion del suelo no urbanizable aparece fijada en el plano nl 2 de
AEstructura General del Territorio@y su régimen juridico se recoge en las Ordenanzas
urbanisticas del Plan, de forma tanto global como pormenorizada, ademas de en el Titulo
VI de estas Normas de forma general.

Art 47 .- Suelo de Sistemas Generales

Se incluyen en esta categoria las superficies que, sin perjuicio de la clasificacion del suelo, son
destinadas por el Plan al establecimiento de los elementos dotacionales publicos determinantes
del desarrollo urbano y especialmente configuradores de la estructura general y organica del
territorio. El Plan General, en todo caso, adscribe a las distintas clases de suelo, los sistemas
generales por él previstos identificandose en el plano nl 3 de AGestion@

El sefialamiento del suelo de Sistemas Generales figura en el plano n1 2 de AEstructura General
del Territorio@ Las condiciones de uso y régimen del suelo de sistemas generales se regulan
en el Titulo VII de estas Normas. El plano nl1 4 de "Gestidén" recoge los sistemas generales a
obtener.

CAPITULO 2. DIVISION DEL SUELO: CALIFICACION
Art 48 .- Asignacion de usos

Mediante la calificacién, el Plan General asigna a cada parte del territorio un uso determinado,
con caracter global en las distintas clases de suelo y, complementariamente, con caracter
pormenorizado en el Suelo Urbano y en ocasiones en el SUP tal y como se especifica en el
Capitulo nl 6 de la "Memoria de Ordenacion” y en el No Urbanizable. La pormenorizacién de
usos en las areas de Suelo Urbano remitido a planeamiento especial de reforma interior y en
las de suelo urbanizable, es funcién propia del planeamiento especial y parcial correspondiente.
No obstante los usos pormenorizados indicados por el Plan en el interior de estos ambitos
seran considerados siempre en este caso con caracter vinculante.

Art 49 .- Usos globales
Por usos globales, han de entenderse aquellos que, con caracter predominante se asientan o
prevén sobre un area del territorio, posibilitando la existencia de otros usos compatibles con

ellos de caracter secundario.

Los usos globales que se regulan por estas Normas y las Ordenanzas y se incluyen en el
término municipal de Huelva, son los relacionados a continuacion:

1.- Residencial:
Este uso se subdivide en Unifamiliar y, Plurifamiliar y Mixto, subdivisién que se refleja en
el Plano n1 3 de "Ordenacién" a escala 1:3.000 pero no en el plano nl1 2 de "Estructura
General del Territorio™ a escala 1:15.000.

2.- Industrial

3.- Terciario
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Espacios libres

Dotacional

Servicios infraestructurales y de transporte

Agrario, Ganadero y Forestal

Espacios naturales de interés ecoldgico.

Dominio Publico maritimo e hidraulico

La delimitacion de los usos globales se contiene en el plano nl1 2 de "Estructura General
del Territorio" y parcialmente en el plano n1 3 de "Ordenacién. La regulacién de los usos
globales, asi como las condiciones particulares aplicables a los mismos se contienen en
las AOrdenanzas Urbanisticas@del Plan General.

Art 50 .- Usos pormenorizados (pendiente)

Se denominan Usos Pormenorizados aquellos en los que se subdividen los Usos Globales al
objeto de tipificar y matizar la complejidad de la actividad urbana y social. A continuacién,
agrupados dentro de cada Uso Global, se especifican:

1.-

Uso Global Residencial (Plurifamiliar y Mixto y Unifamiliar)

R-1: Unifamiliar en Régimen Libre
R-2: Plurifamiliar en Régimen Libre
R-3: Proteccion Oficial de Régimen General
R-4: Proteccion Oficial de Régimen Especial

Uso Global Industrial

- Industrial basico

- Industrial mixto

- Industrial especializado
- Industrial tematico

Uso Global Terciario

- Oficinas

- Comercial

- Hotelero

- Locales de reunién y ocio

Uso Global Espacios Libres

- Verde basico
- Verde singular

Uso Global Dotacional

- Docente - Asistencial - Aparcamiento

- Docente privado - Asistencial privado - Aparcamiento privado
- Sanitario privado - Religioso - Cementerio

- Deportivo - Institucional - Bomberos

- Deportivo privado - Administracion Publica - Penitenciario

- Socio-Cultural - Mercado - Equipamiento sin
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6.-

- Socio-Cultural privado - Estacion de Servicio especificar

Uso Global Servicios Infraestructurales y de Transporte

- Electricidad - Telefonia

- Abastecimiento de agua - Estacién de autobuses

- Gas - Transporte ferroviario

- Saneamiento y depuracion - Transporte portuario

- Recogida de residuos sdlidos urbanos - Transporte aeroportuario
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CAPITULO 3 . DIVISION DEL SUELO: ORDENACION

Art 51.- Tipos de suelo en funcién del tipo de ordenacién

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

ambitos:

1.-

En el Suelo Urbano:
a) Suelo Urbano directo.

Ordenado de modo detallado y finalista, su desarrollo viene posibilitado por la
aplicacién directa de las determinaciones propias del Plan General para la zona de que
se trate (Ordenanzas).

b) Ambitos sujetos a planeamiento
Los mismos se subdividen en:
b1) Ambitos con planeamiento incorporado por el P.G.O.U.

Son aquellos en los que el Plan General procede a una ordenaciéon detallada
que, alternativamente puede ser modificada mediante Estudio de Detalle.
Estos ambitos, asi ordenados, constituyen Unidades de Ejecuciéon cuyo
desarrollo solo precisa la aplicacién del oportuno instrumento de gestion.

b2) Ambitos de planeamiento diferido.

Son aquellos para los que el Plan confiere solo una ordenacién basica o
determinados elementos de la ordenacién, reservando esta a la
correspondiente fijacion de planeamiento de desarrollo (P.E.R.I., P.E. y E.D.)

En el Suelo Urbanizable Programado: Sectores de Suelo Urbanizable, sujetos a desarrollo
por medio de Planes Parciales.

En Suelo Urbanizable No Programado: Ambitos territoriales sometidos a Programas de
Actuacion Urbanistica para su conversién en S.U.P. Para este tipo de suelo el P.G.O.U.
plantea en algunos casos una sectorizacién indicativa.

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

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

Con independencia de la anterior division, el Plan delimita, en Suelo Urbano y
Urbanizable, aquellas areas para las que incorpora, con modificaciones o sin ellas , las
determinaciones de un planeamiento o gestidn anterior, que se regulan en el Titulo del
Régimen Transitorio de estas Normas y se denominan, para su identificacion, Areas de
Planeamiento Transitorio (APT).

CAPITULO 4. DIVISION DEL SUELO: GESTION
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Art 52 .- Delimitacién de ambitos de gestién en Suelo Urbano y Urbanizable

El Plan General determina y prevé la delimitacién de ambitos de gestién en el Suelo Urbano y
Ubanizable en los siguientes supuestos:

a)

b)

Areas de Reparto. 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 Area de Reparto, el Plan General define su aprovechamiento tipo respectivo
(AT) que se expresa en metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de suelo
y referido, en todo caso, al uso caracteristico de dicha area.

Unidades de Ejecucién continuas y discontinuas que se delimitan para la materializacion
de lo previsto en el P.G.O.U.

Por unidades de ejecucién continuas ha de entenderse aquellas cuya superficie es un todo
homogéneo y no interrumpido por otros espacios, ambitos de gestion o terrenos.

Son unidades de ejecucion discontinuas aquellos ambitos de gestion que no tienen
solucion de continuidad por estar localizados, los terrenos que la constituyen, en distintos
puntos del territorio.

Con independencia de que las unidades de ejecucién sean continuas o discontinuas, en
ambos casos se esta hablando de un ambito unitario de gestion.

TITULO IV. REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES

Art 53 .- Definicion y delimitacion

Constituyen el Suelo Urbano los terrenos que el Plan General, de acuerdo con el Art 10 de la
Ley del Suelo, incluye en esta clase por encontrarse en alguno de estos supuestos:

a)

b)

Por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales
y suministro de energia eléctrica, teniendo estos servicios caracteristicas adecuadas para
la edificacion que sobre ellos se haya de construir o, en su caso, mantener en
concordancia con las condiciones de ordenacion establecidas en el Plan.

Por formar parte de ambitos de actuacion que estén consolidados por edificacién, al
menos en las dos terceras partes de los espacios aptos para la misma, segun el modelo
de utilizacién del suelo previsto por el Plan.

Como consecuencia de la revisidn del programa establecido por el Plan General o por el
Programa de Actuacién Urbanistica en Suelo Urbanizable No Programado, se incluirdn en
esta clase de suelo aquellos terrenos que lleguen a disponer efectivamente de los mismos
elementos de urbanizacion a que se refiere el punto a) de este apartado siempre que los
mismos estén insertos en una Unidad de Ejecucion cuyos propietarios hayan
cumplimentado todas las obligaciones legales derivadas del planeamiento y la legislacion
urbanistica.
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Art 54 .

1.-

- Derechos y deberes generales de los propietarios del Suelo Urbano

Los propietarios de terrenos incluidos en Suelo Urbano podran ejercer las facultades
relativas al uso de suelo y su edificacion con arreglo al contenido normal de su derecho
de propiedad, sin perjuicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas que le
afecten, de conformidad a lo dispuesto en la legislacién urbanistica aplicable y en los
articulos correspondientes de estas Normas y sus Ordenanzas.

Los propietarios de Suelo Urbano en cuyos terrenos no pueda materializarse el
aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por el propietario, seran
compensados de acuerdo a los mecanismos establecidos en este documento o, en su
caso, indemnizados en la cuantia legalmente aplicable.

Art 55.- Orden de prioridades en el desarrollo del Suelo Urbano

El de

sarrollo y ejecucion del Suelo Urbano se llevara a cabo de acuerdo con el programa y

plazos establecidos en el presente Plan General o, en su defecto, en las figuras de
planeamiento que lo desarrollen, estando obligados a ello tanto el Ayuntamiento como los
particulares y la Administracion Publica en cualesquiera de sus ramas y ambitos territoriales.

CAPITU

LO 2 . DESARROLLO DEL SUELO URBANO

Art 56 .- Ambitos de planeamiento en Suelo Urbano

En el Suelo Urbano se delimitan, en el plano de "Ordenacion”, los siguientes ambitos de
planeamiento:

a)
b)

Art 57 .

Suelo Urbano directo.
Ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo o diferido.

- Suelo Urbano directo

Es el Suelo Urbano ordenado de modo detallado y finalista. En este suelo, el Plan General
establece su ordenacién detallada mediante las correspondientes Ordenanzas,
determinando la asignacién de usos pormenorizados, asi como la reglamentacion detallada
del uso y volumen de las construcciones, definiéndose asi el modelo de utilizacién de los
terrenos y construcciones que lo integran. Dentro de este suelo se distingue entre: Suelo
Urbano Consolidado que es aquel que el Plan recibe edificado y respecto del cual se
contempla, prevé y regula todo lo relativo al mantenimiento y mejora de su espacio
publico, Suelo Urbano en Renovacién y Suelo Urbano Protegido. Todas estas categorias
en lo relativo a edificacion y uso del suelo, estan reguladas en las Ordenanzas del Plan.

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.

Art 58 .- Ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo o diferido

Estos ambitos, a efectos de su regulacién se agrupan en dos tipos de suelo, en funcién del
instrumento de planeamiento que demanda su ordenacion diferida.

1.-

Suelo Urbano remitido a Plan Especial de Reforma Interior (PERI)

a) Son aquellas areas del Suelo Urbano en las que el Plan General, regulando sélo su
ordenacion basica, precisa o prevé el posterior desarrollo de sus determinaciones
mediante la remisién a la formulacién de Planes Especiales de Reforma Interior que
completen su ordenacién detallada y que responderan a los objetivos especificos que
en cada caso se sefialan.
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Las operaciones de reforma interior que incrementen las superficies de suelo para vias
o plazas publicas, parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas, de recreo
y expansion, centros culturales y docentes, centros asistenciales y demas servicios
de interés publico y social, se entenderan comprendidas en el Art 84.2, 84.3 y 85
del TRLS, aunque no estuviesen especialmente previstas en este Plan General. Estas
operaciones podran llevarse a cabo mediante la redaccién de un Plan Especial de
Reforma Interior, sin modificar previa o simultdneamente el Plan General por
responder las mismas a los objetivos de descongestion y dotacion de equipamientos
comunitarios que son propios de este Plan General y sin que den lugar a aumento de
la edificabilidad en la zona.

b) Los Planes Especiales de Reforma Interior previstos en este Plan General quedan
regulados mediante las disposiciones contenidas en estas Normas, asi como en las
Fichas recogidas en las Ordenanzas urbanisticas y Planos.

Las determinaciones que el Plan, a través de estas fichas y planos recoge, son las
siguientes:

b1) Delimitacion de las areas a desarrollar mediante Planes Especiales de Reforma
Interior.

b2) Iniciativa del planeamiento, indicando si es publico o privado.

b3) Asignacion de usos globales y, en ocasiones pormenorizado, fijacion de su
intensidad, sefialando su edificabilidad bruta.

b4) Con caracter orientativo, y en ocasiones vinculante, se fijan algunos de los
parametros fundamentales de la ordenacion y de la edificacién.

b5) Localizacion y trazado preferente de algunos de los sistemas de viario secundario,
de espacio libre y de equipamientos propios de cada é&rea, indicando el
caracter vinculante o no de los mismos.

b6) Plazo de redaccidn del planeamiento especial.

Cc) Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Planes Especiales de Reforma
Interior regulados en el apartado b) anterior, previstos en el presente Plan General,
los propietarios de los respectivos terrenos estaran sujetos a las siguientes
limitaciones:

c1) No podran incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio establecido en la
legislacion urbanistica.

c2) Tampoco podran autorizarse los usos del suelo relativos a parcelaciones urbanas,
movimientos de tierra, obras de infraestructura, obras de nueva edificacion,
modificacion de estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes,
modificacion de su uso o demolicién de construcciones, salvo lo expresamente
dispuesto por estas Normas para cada area de planeamiento especial.

No obstante lo anterior, podra llevarse a efecto la ejecucion de las obras
necesarias que el Ayuntamiento ordene de oficio o a instancia de parte, para dar
cumplimiento al deber de conservacion conforme a lo regulado en estas Normas.

2.- Suelo Urbano remitido a Estudio de Detalle o Plan Especial de caracter tematico
a) Son aquellos ambitos del Suelo Urbano donde el Plan contiene su ordenacion

detallada pero donde se precisa completar la misma mediante la redaccion de Planes
Especiales de caracter tematico, Estudio de Detalle o alguna de las restantes figuras
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complementarias del planeamiento para el logro de los objetivos que se pretenden.

b) Mientras no se redacten las correspondientes figuras de planeamiento en ellos
previstas estaran sujetos, en principio, al mismo régimen establecido en el apartado
1 anterior para las areas remitidas a Plan de Reforma Interior.

No obstante, podran concederse licencias de obras de edificacion cuando se cumplan
todas las condiciones siguientes:

bl) Los correspondientes terrenos no deben constituir o incluirse en Unidades de
Ejecucién delimitada desde el Plan General.

b2) EI Plan General debe haber fijado expresamente los usos Yy tipologias
pormenorizados correspondientes, mediante las oportunas ordenanzas.

b3) Deben estar fijadas inequivocamente las alineaciones y rasantes aplicables a la
parcela.

b4) La ejecucion de las obras para las que se solicita licencia no han de afectar o
impedir en modo alguno el cumplimiento de los objetivos o determinaciones
vinculantes establecidos en la correspondiente ficha del Plan General para la
figura de planeamiento prevista.

Igual posibilidad cabrd previa declaracion que excluya a la finca de la
expropiacioén, en aquellos ambitos cuya ejecucion prevea el Plan a través de
dicho sistema de actuacion, y cumplan simultdneamente las condiciones del
presente apartado.

Art. 59.- Ambitos de planeamiento de desarrollo ordenados. Régimen juridico

Una vez redactado y aprobado el planeamiento, el régimen urbanistico de estos ambitos y el
comun del Suelo Urbano directo regulado en el presente Plan.

CAPITULO 3. GESTION DEL SUELO URBANO
Art 60 .- Areas de Reparto en Suelo Urbano
1.- En el Suelo Urbano el Plan General delimita las correspondientes Areas para el reparto
equitativo, entre los propietarios de terrenos incluidos en tal clase de suelo, de los
beneficios y cargas derivadas del planeamiento.
2.- Constituyen Areas de Reparto independientes en Suelo Urbano:

a) Cada uno de los ambitos de planeamiento incorporado.

b) Asimismo se incluyen dentro de un Area de Reparto independiente cada uno de los
ambitos de Suelo Urbano remitido a planeamiento de desarrollo.

c) Para el resto del Suelo Urbano excluyendo los &mbitos sujetos a régimen transitorio
APT (que ya han efectuado el reparto con anterioridad al Plan) se delimitan las
necesarias Areas de Reparto, continuas o discontinuas, que desagregan la ciudad en
ambitos de zonas funcionales homogéneas o barriadas en cuanto a su caracterizacion
urbana, en dependencia o conexidn con el modelo territorial adoptado.

Art 61.- Unidades de Ejecucion delimitadas en Suelo Urbano

En Suelo Urbano, el Plan General delimita, dentro de cada Area de Reparto, determinadas
Unidades de Ejecucion de acuerdo a los siguientes criterios:



a)

b)

c)

La ejecucién de los sectores con planeamiento aprobado que resulten clasificados como
Suelo Urbano (APT) se efectuara dentro de los ambitos de gestién (poligonos o unidades
de actuacién) delimitados por ellos y de acuerdo a sus propias previsiones en cuanto a
plazos, sistema de actuaciéon y demas condiciones de ejecucion.

En caso de que en el momento de entrar en vigor el Plan General no se hubiese
determinado adn la delimitacién de los ambitos de gestién, la misma se contendra bien
en este Plan General o, en su defecto, se efectuard conforme a lo dispuesto en el
siguiente Art de estas Normas.

En las areas remitidas a PERI la delimitacién de las Unidades de Ejecucién, asi como la
simultédnea eleccién del sistema de actuacion sin perjuicio de las modificaciones que
procedan, se contendra en el propio instrumento de planeamiento, y se atendra a los
criterios recogidos en estas Normas.

En Suelo Urbano con ordenacion detallada incorporada en el Plan General se delimitan
Unidades de Ejecucién continuas o discontinuas para el cumplimiento conjunto de los
deberes de cesion, equidistribucion o urbanizacion de los correspondientes terrenos.

Art 62 .- Delimitacién de Unidades de Ejecucion no previstas en el planeamiento

La delimitacion de Unidades de Ejecucion, cuando no se contenga en el presente Plan General
o en el planeamiento de desarrollo, asi como la modificacion de las unidades ya delimitadas,
se llevara a cabo de acuerdo con los siguientes principios:

a)

b)

d)

Los terrenos a incluir dentro de la Unidad de Ejecucién deberan pertenecer a una misma
Area de Reparto. El ambito se delimitara de tal modo que se posibilite el cumplimiento
conjunto, por parte de los propietarios afectados, de los deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacién.

La diferencia entre el aprovechamiento lucrativo total de la Unidad de Ejecucion y el
resultante de la aplicacién de aprovechamiento tipo sobre su superficie, no podra ser
superior al 15% de este ultimo, salvo que se justifique la imposibilidad de respetar la
diferencia méxima.

A fin de posibilitar el cumplimiento de la anterior condicién se admite que, en esta clase
de suelo, las Unidades de Ejecuciéon puedan ser discontinuas.

El criterio seguido para la delimitacién, en base al cual se excluyan determinados terrenos
de su dmbito, asi como se incluyan otros, debera, necesariamente, motivarse.

En todo caso sera motivo suficiente de justificacion de la delimitacién de una nueva
Unidad de Ejecucion no prevista en el planeamiento, la circunstancia de redactarse
cualquier figura complementaria del mismo (Estudio de Detalle, Plan Especial, etc.) o
instrumento de ejecucidon material (Proyecto de Urbanizacién, Proyecto de Edificacion,
etc.) que pusiese de manifiesto su necesidad.

Art 63.- Actuacion mediante Unidades de Ejecucion

1.-

Las Unidades de Ejecucién se desarrollaran por el sistema de actuacion que el Plan les
marque o que el Ayuntamiento elija en cada caso.

Cuando se determinara un sistema de gestidon privada, para el cumplimiento de los
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion, transcurridos los plazos establecidos
en este Plan, o en su defecto, seis afios a contar desde la aprobacion definitiva del Plan
para las Unidades de Ejecucion delimitadas por éste, o el mismo plazo computado desde
su delimitacion para las nuevas Unidades de Ejecucion, sin que dicho cumplimiento se
hubiera producido, se observaran las siguientes reglas:
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a) El Ayuntamiento podra sustituir el sistema por otro de gestion publica.

b) Se garantizaran a los propietarios no responsables del incumplimiento, los derechos
vinculados a la ejecucion del planeamiento o la valoracién urbanistica para los
supuestos de expropiaciéon como sistema de actuacion en los términos indicados por
el apartado 4 del Art 149 de la legislacién urbanistica de aplicacion.

c) Sila falta de ejecucion fuera imputable a la Administracion, los propietarios afectados
conservaran sus derechos a iniciar o proseguir el proceso urbanizador o edificatorio.

Cuando la ejecucién de la unidad deba producirse por el sistema de cooperacién u otro
equivalente, los propietarios adquirirdn el aprovechamiento urbanistico correspondiente,
siempre que cumplan los deberes y cargas inherentes al mismo.

CAPITULO 4. EJECUCION DEL SUELO URBANO

Art 64 .- Urbanizaciéon en Suelo Urbano

1.-

El alcance y contenido del deber de urbanizar en Suelo Urbano sera el establecido, con
caracter general, en este articulo y, en especial en el art. 14 de la Ley 6/98, de Régimen
del Suelo y Valoraciones.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de las acciones concretas de urbanizacién previstas
en este Plan General o que se puedan establecer en su planeamiento de desarrollo, para
dotar a determinados terrenos de los niveles minimos de dotacion necesarios.

En Suelo Urbano no incluido en Unidad de Ejecucion sera preciso dotar a la parcela de los
servicios e infraestructuras previstos en el Art 14 de la Ley del Suelo y en estas Normas
para que adquiera la condicién de solar, con las siguientes precisiones:

a) El compromiso de urbanizar alcanzara, en todo caso, no sélo a las obras que afecten
al frente de fachada o fachadas del terreno sobre el que se pretende edificar, sino a
todas las infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos
necesarios, tales como red de abastecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado
publico y pavimentacion de aceras y calzadas hasta el punto de enlace con las redes
generales y viarias que estén en funcionamiento.

b) No obstante lo anterior, si de resultas de dicho compromiso la cuantia de la carga de
urbanizar resultase desproporcionada para el aprovechamiento edificable de la
parcela, el propietario podra demandar, antes del cumplimiento de los plazos para
solicitar la correspondiente licencia, la delimitacién de una Unidad de Ejecucion para
el reparto de dicha carga y el cumplimiento conjunto del deber de urbanizar, donde
se incluyan otros terrenos colindantes o no, que resultasen beneficiados con las obras
de infraestructuras necesarias.

En caso de imposibilidad manifiesta de delimitar dicho ambito, ain de forma
discontinua, por el grado de consolidacion de las parcelas afectadas por dichos
servicios, el Ayuntamiento valorara la posibilidad de repercutir dicha carga mediante
contribuciones especiales, expediente de distribucién de cargas o, en su defecto,
reduciendo la cuantia imputable al propietario hasta la parte que corresponda.

Dichos costes se distribuiran cuando proceda, en cada parcela, en proporcién al

aprovechamiento real permitido en la misma por el planeamiento o autorizado por la
pertinente licencia.
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3.-

En Suelo Urbano incluido en Unidad de Ejecucion constituyen carga de urbanizacién cuyo
costeamiento y, en su caso, ejecucion, corre a cargo de los propietarios, en proporcion
a sus aprovechamientos, las siguientes obras, con el alcance establecido en el
Reglamento de Gestidn Urbanistica:

a) Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado
publico, arbolado y jardineria, que estén previstas en los planes y proyectos y sean
de interés para la Unidad de Ejecucion.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecucién de los Planes.

c) El coste de los Proyectos de Urbanizacion y gastos originados por la compensacion
y reparcelacion.

d) Las indemnizaciones por la extinciébn de servidumbres prediales o derechos de
arrendamiento incompatibles con el planeamiento o su ejecucién.

e) Y cualquier otra carga derivada del proceso urbanizador.
En su caso, los propietarios interesados podran realizar el pago de estos gastos

cediendo gratuitamente y libres de cargas, terrenos edificables en la proporcién que
se estime suficiente para compensarlos.

Art 65 .- Urbanizacion anticipada

Sera igualmente exigible la obligacién de costear las obras de urbanizacion anticipadas de
acuerdo a los siguientes criterios:

a)

b)

d)

Dicho deber serd exigible no sélo a propietarios de terrenos incluidos en una Unidad de
Ejecucion, sino a aquellos propietarios de Suelo Urbano no incluido en Unidad de
Ejecucion, exista o no edificacién sobre los mismos, y en el primer caso aunque no esté
prevista su sustitucion.

Cuando exista méas de un propietario afectado sera preciso, con caracter previo, formular
un expediente de distribucién de cargas conforme a lo previsto en el Tit. IX, Cap. 2, Sec.
30de estas Normas, para la justa distribucion entre los propietarios y, en su caso, la
Administracién, de la correspondiente carga de urbanizacion.

La cuantia del deber de urbanizar se establecera para cada terreno en proporcion a las
obras que sean de interés para el mismo.

Para el procedimiento y pago de las cuotas correspondientes se estara a lo dispuesto en
los articulos 126 a 129 del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

Art 66 .- Requisitos generales para la edificacion en Suelo Urbano

El Suelo Urbano, ademas de las limitaciones y cargas que impone el presente Plan General vy,
en su caso, el planeamiento de desarrollo, en especial las establecidas en los articulos
siguientes, no podra ser edificado hasta tanto haya sido adquirido el derecho a edificar, salvo
que la licencia autorice la urbanizacion y edificacidon simultaneas.

En cualquier caso, no se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada
totalmente la urbanizacién que afecte a los mismos.
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Art 67

.- Urbanizacién y edificaciéon simultanea en Suelo Urbano Asistematico

En Suelo Urbano no incluido en Unidad de Ejecucién sera posible conceder licencia previamente
al cumplimiento del deber de urbanizar. En este caso, y como garantia de la realizacion de las
obras de urbanizacién, sera preciso:

a)

b)

Art 68

Que en el escrito de solicitud de licencia el solicitante se comprometa expresamente a
urbanizar simultdneamente a la edificacion, asi como a no utilizar la construccion hasta
tanto no esté concluida la obra de urbanizacion, estableciendo tal condicién en las
cesiones del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

Que se preste garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion de
régimen local, en cuantia suficiente para ejecutar las obras de urbanizacion con el alcance
definido en el articulo 64 de estas Normas.

.- Urbanizacién y edificacion simultanea en Suelo Urbano Sistematico

Los propietarios de terrenos de Suelo Urbano incluido en Unidad de Ejecucion que, siendo
aptos para su edificacion, no tengan la condicion de solar, podran edificar siempre que
cumplan los requisitos del articulo anterior, asi como los siguientes:

a) Que esté aprobada definitivamente la delimitacion de la Unidad de Ejecucion si la
misma no se efectué con el planeamiento y que hubiese ganado firmeza en via
administrativa el acto de aprobacién del proyecto dereparcelacion o del proyecto de
compensacion si estos fuesen necesarios para el reparto de cargas y beneficios del
Plan.

b) Que estuviese concluida la urbanizacién basica de la Unidad de Ejecucion y, en
consecuencia, sea previsible que, a la terminacion de la edificacion, la parcela de que
se trate contard con los servicios necesarios para tener la condicién de solar.

A tales efectos, se entenderdn como infraestructura béasica los siguientes servicios que

deben estar realizados en todo el &mbito que afecte a la parcela, salvo los fondos de saco

0 accesos interiores:

a) Explanacion.

b) Saneamiento.

c) Red de agua.

d) Red de suministro de energia eléctrica y telefonia.

e) Encintado de aceras y calzadas.

TITULO V. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 1. SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

Seccidn Primera . Condiciones generales

Art 69 .- Definicién

Constituyen el Suelo Urbanizable Programado aquellos terrenos del suelo urbanizable cuyo
programa se establece desde el propio Plan General, vinculandolos al establecimiento de
aquellos sistemas generales o elementos de los mismos que no son necesarios para el
desarrollo de las previsiones del Plan en las distintas areas de la ciudad.
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El criterio para la inclusion obedece fundamentalmente, a sus propias condiciones urbanisticas
y localizacién geogréafica con respecto a la ciudad existente, y a la estructura de crecimiento
urbano propuesta en el Plan, de acuerdo con su propio modelo de crecimiento.

Art 70 .- Programacién

1.-

Todo el suelo programado se ha incluido en el primer cuatrienio, por no considerar realista
programar a mas largo plazo. Se aplaza pues al fin del primer cuatrienio el momento de
programar nuevos suelos urbanizables.

El Programa de Actuacion sefiala para dicha etapa cuatrienal los sectores de Suelo
Urbanizable Programado cuyos Planes Parciales habran de aprobarse en dicho plazo,
marcando tres trados de prioridad.

Art 71 .- Revision del Programa

La Revision del Programa de Actuacion del Plan General podra, en relacién a esta categoria de
suelo, segln los casos:

a)

b)

d)

Excluir del Suelo Urbanizable Programado parte del mismo para su incorporacién al Suelo
Urbano si en ejecucién del Plan estos terrenos han llegado a disponer efectivamente las
condiciones previstas en el apartado c) del Art 53 de estas Normas.

Excluir del Suelo Urbanizable Programado a parte del mismo para su incorporacién al
Suelo Urbanizable No Programado cuando el programa no se hubiera llevado a cabo
dentro del plazo establecido al efecto y las circunstancias urbanisticas aconsejen tales
medidas a tenor de los criterios y objetivos establecidos por el presente Plan.

Incluir nuevos suelos urbanizables, considerados antes SUNP.
Ampliar, para parte de dicho suelo, el limite temporal de las previsiones del Programa en

otros cuatro afios, 0 en un plazo menor que se estime conveniente, a tenor de las
circunstancias existentes.

Art 72 .- Obligaciones y cargas de los propietarios

Las facultades derivadas del derecho que poseen de los propietarios de Suelo Urbanizable
Programado, se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y
obligaciones establecidos por la legislacién vigente y las presentes Normas.

Los propietarios de terrenos incluidos en el Suelo Urbanizable Programado podran ejercer
las facultades relativas al uso del suelo y su edificaciéon con arreglo al contenido normal
de la propiedad que les corresponda, en funcién del aprovechamiento tipo que el Plan
asigna en esta clase y categoria de suelo sin perjuicio del debido y efectivo cumplimiento,
con caracter previo o simultaneo al ejercicio de dichas facultades y dentro de los plazos
establecidos en el plan de etapas de los correspondientes Planes Parciales, de las
obligaciones y cargas que se imponen al propietario.

En general estan obligados a:

a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento la superficie total urbanizada de los viales,
parques y jardines publicos, zonas deportivas, de recreo y expansion, centros
docentes, servicios de interés publico y social y aquellos terrenos precisos para la
instalacion y funcionamiento de los restantes servicios publicos y del sector en
desarrollo.

b) Ceder gratuitamente terrenos en los que haya de localizarse el 10% del
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Art 73

d)

f)

9)

h)

aprovechamiento tipo del area en que se encuentran.

Los sectores con exceso de aprovechamiento sobre el tipo, deberan ceder la
superficie de suelo edificable sobre la que se sitle el exceso de aprovechamiento,
cuando éste no se destine a la adjudicacién de suelo para propietarios de terrenos
afectados por sistemas generales o cuando tales adjudicaciones no absorban la
totalidad del exceso.

Urbanizar los terrenos sefialados por la legislacién urbanistica aplicable y por estas
Normas.

Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada, hasta su
recepcion provisional por el Ayuntamiento.

Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion, en los plazos establecidos.

Edificar los solares en los plazos que fije el Plan Parcial, o en su defecto, en los plazos
fijados en la legislacién urbanistica aplicable.

Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas
generales que el planeamiento general, en su caso, incluya o adscriba al &mbito
correspondiente.

.- Deber de urbanizar

En suelo urbanizable, constituyen carga de urbanizacién cuyo costeamiento corre a cargo
de los propietarios de la Unidad de Ejecucion, en proporcién a sus aprovechamientos
respectivos, las siguientes obras, con el alcance establecido en el Reglamento de Gestion
Urbanistica:

a)

b)

c)

d)

Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado
publico, arbolado y jardineria previstas en el ambito de la Unidad de Ejecucién, asi
como la parte correspondiente de las obras de urbanizacién de la estructura general
y organica del territorio e implantacién de los servicios que estén previstos en los
planes y proyectos y sean de interés para la Unidad de Ejecucion.

Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccién de
plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecucién de los Planes.

El coste de los planes parciales y de los Proyectos de Urbanizaciéon y gastos
originados por la compensacién y reparcelacion.

Las indemnizaciones por la extincién de servidumbres pediales o derechos de
arrendamiento incompatibles con el planeamiento o su ejecucion.

El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo con los propietarios
interesados, cediendo éstos, gratuitamente y libres de cargas, terrenos edificables en
la proporcion que se estime suficiente para compensarlos.

Asimismo, los propietarios estaran obligados al deber adicional de ejecutar por si mismos
la urbanizacion de los terrenos, ademas de costear la misma, cuando el sistema de
actuacion elegido, dentro de una Unidad de Ejecucién, fuese el de compensacion.
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Seccion Segunda . Desarrollo del Suelo Urbanizable Programado

Art 74

1.-

Art 75

Art 76

.- Ambito de planeamiento parcial

El desarrollo del Suelo Urbanizable Programado se llevara a cabo dentro del ambito de los
sectores que a tal efecto delimita este Plan General, a través de los correspondientes
Planes Parciales que se ajustaran en sus determinaciones a lo establecido en el articulo
siguiente de estas Normas.

Los Planes Parciales deberan referirse a Unidades de Ejecucion de Suelo Urbanizable
Programado, pudiendo integrar a elementos de sistemas generales interiores al mismo.
También podran integrar elementos de sistemas generales exteriores al sector cuando a
juicio del Plan o de la Administracién Municipal concurran circunstancias urbanisticas, que
hagan aconsejable la vinculacion de su desarrollo o sean elementos que tengan
determinada la obtencién de su suelo y su ejecuciéon en su caso, con cargo al suelo
urbanizable.

.- Contenido y determinaciones

El Plan General regula su desarrollo en Planes Parciales mediante las disposiciones
generales contenidas en estas Normas, asi como mediante las determinaciones de
caracter general y especifico contenidas en este Titulo, en las Fichas reguladoras de los
Sectores y en el plano de "Ordenacién”.

Las determinaciones que se regulan en estas Normas, y que se recogen en las Fichas y
planos son las siguientes:

a) Delimitacion de los sectores para su desarrollo a través de Planes Parciales.
b) Iniciativa del planeamiento, indicando si es publica o privada.

c) Asignacion de usos globales y, en su caso, pormenorizados y fijacibn de su
intensidad, sefialando su edificabilidad bruta.

d) Con caracter orientativo y en ocasiones vinculantes, se fijan algunos de los
pardmetros fundamentales de la ordenacién y la edificacién.

e) Localizacion y trazado preferente de algunos de los sistemas de viario secundario, de
espacios libres y de equipamientos propios de cada sector, indicando el caracter
vinculante o no de los mismos.

.- Regulacién de la Ordenacion y la Edificacién

Los Planes Parciales regularan su ordenacion interior y la disposicion de la edificacion de
acuerdo con las indicaciones contenidas en las Fichas.

Cuando un Plan Parcial aplique a su ordenacion interior mas de una ordenanza de
edificacion, habrd de establecerse dentro del Plan una zonificacién que delimite los
ambitos de aplicacién de cada ordenanza.

La aplicacion de las ordenanzas que se propongan se ajustaran en sus principios y
criterios al repertorio de ordenanzas propuestas para el Suelo Urbano en la Normativa de
este Plan. No obstante, justificadamente, no sera obligatorio redactar de nuevo las
Ordenanzas que establezcan el cumplimiento estricto de todos y cada uno de los
parametros especificados en dichas ordenanzas (volumen, ocupacion, altura, separacién
a linderos).
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2.-

Las Fichas reguladoras indican el aprovechamiento de cada Sector, expresado en
edificabilidad bruta total. Este dato expresa las superficies edificables que pueden
destinarse a los usos caracteristicos y compatibles en el sector, pero no incluyen la
edificabilidad propia de los usos complementarios de equipamiento publico, que se
entendera afiadida sobre aquellas en la magnitud que con caracter general regula el Titulo
Noveno de estas Normas.

La edificabilidad bruta total se destinara a los usos previstos para cada sector, con las
compatibilidades y limitaciones previstas en estas Normas.

En determinados sectores de Suelo Urbanizable Programado se establecen, bien en la
Ficha reguladora o en el plano de "Ordenacién", reservas de superficie para dotaciones
locales (viario, zonas verdes o equipamiento) que deberan respetarse como minimos.
Cuando no se indiquen reservas, o las indicadas sean inferiores a las que corresponda por
aplicacion del Anexo del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo, debera
reservarse al menos la superficie que regula este ultimo, que tendrd en todo caso la
consideracion de minimo absoluto.

Los Planes Parciales de Ordenacion sefialaran y fijaran de conformidad con lo establecido
en la Legislacion del Suelo y Anexo al Reglamento de Planeamiento, las reservas de
terrenos necesarias para parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y expansion,
centros culturales y docentes, templos, centros asistenciales y sanitarios y demas
servicios de interés publico y social.

Los Planes Parciales de Ordenacion sefalaran igualmente el caracter publico o privado de
las dotaciones antes referidas, reservandose el Ayuntamiento la potestad de establecer
como publicos determinados servicios de interés publico y social. En todo caso, tendran
la consideracion de publicas las dotaciones establecidas con tal caracter en la legislacion
urbanistica.

Corresponde a los Planes Parciales la definicion de las caracteristicas técnicas y
geométricas de toda la red viaria secundaria y de los aparcamientos, de acuerdo con lo
que se expresa en el correspondiente Titulo de estas Normas.

Seccion Tercera . Gestidon del Suelo Urbanizable Programado

Art 77 .- Areas de Reparto en Suelo Urbanizable Programado

1.-

En Suelo Urbanizable Programado el Plan General delimita una Unica Area de Reparto
coincidente con el &mbito del cuatrienio en que debe desarrollarse dicho suelo.

Dicha Area de Reparto incluye, ademas de los sectores cuyo planeamiento parcial estan
incluidos en dicho cuatrienio, los Sistemas Generales adscritos al mismo para su gestion.

Para dicha Area de Reparto el Plan General fija el correspondiente aprovechamiento tipo,
expresados en metros cuadrados construidos por metros cuadrados de suelo, referido en
todo caso al uso caracteristico del Area de Reparto.

Art 78.- Delimitacién de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbanizable Programado

1.-

En Suelo Urbanizable Programado, todos los terrenos de cada Plan Parcial deberan
incluirse en Unidades de Ejecucion cuya delimitacion, asi como la eleccion del sistema de
actuacion, se contendra en dichos documentos de planeamiento.

En todo caso, no se podran delimitar Unidades de Ejecucién dentro de un mismo sector

cuya diferencias de aprovechamiento entre si, en relacién al aprovechamiento lucrativo
del sector, sea superior al 15 por 100 de éste.
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3.-

Cuando la delimitacién de la Unidad de Ejecucidon esté contenida en el planeamiento
parcial, no sera de aplicacion el procedimiento previsto en el Art 38 del Reglamento de
Gestion, si bien la inicial delimitacion de la Unidad de Ejecucién habra de vincularse a la
aprobacién inicial del correspondiente Plan.

Seccion Cuarta . Ejecucion del Suelo Urbanizable Programado

Art 79 .- Condiciones generales de edificacion

1.-

El Suelo Urbanizable Programado estara sometido, con caracter general, a los requisitos
relacionados con el régimen urbanistico de estas Normas.

Sin embargo, podran realizarse las obras correspondientes a la infraestructura del
territorio o a los sistemas generales determinantes del desarrollo urbano, asi como las de
cardcter provisional conforme a lo previsto en estas Normas.

Igualmente, podré edificarse en esta clase de suelo antes de que los terrenos tengan la
condicion de solar, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Deben estar aprobados los correspondiente Planes Parciales y los Proyectos de
Urbanizacion.

b) Se deberan cumplir ademas los requisitos previstos en el articulo 66 de estas Normas.

CAPITULO 2 . SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

Art. 80.- Definicién

1.-

2.-

Constituyendo el Suelo Urbanizable No Programado aquellas areas del territorio que,
siendo aptas para ser urbanizadas, so6lo podran incorporarse al proceso urbanizador
mediante la aprobacion de los correspondientes Programas de Actuacién Urbanistica, o
mediante su inclusién en esta categoria de suelo a través de la revision del Programa de
Actuacion del P.G.O.U.

El Plan General define en las fichas correspondientes, ambitos de suelo urbanizable no
programado que se desarrollaran mediante cuatro Programas de Actuacién Urbanistica.

Art. 81.- Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado

1.-

2.-

3.-

Los suelos urbanizables no programados podran promoverse y ejecutarse directamente
mediante Programas de Actuacion Urbanistica sin necesidad de concurso, bien por
iniciativa publica, bien por iniciativa privada mediante cualquiera de los sistemas de
actuacion previstos en la legislacion urbanistica.

Los Programas de Actuacidn Urbanistica desarrollaran los objetivos que figuran en las
determinaciones que, para esta clase de suelo establece el Plan General.

El P.G.O.U. establece que todos los suelos urbanizables no programados tienen la
consideracion de Reservas de Suelo a los efectos establecidos en el Texto Refundido de
la Ley del Suelo de 1992.



TITULO VI. REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 1.- DISPOSICIONES GENERALES

Art 82.- Definicion del Suelo No Urbanizable

Constituiran el Suelo No Urbanizable del Término Municipal de Huelva, los terrenos que en
funcion de sus valores de orden agricola, forestal, paisajistico, ecolégicos, etc..., 0 por razén
del modelo territorial elegido, no quedan incluidos dentro del suelo clasificado por el Plan
General como urbano o urbanizable, con objeto de evitar el proceso de urbanizacién de los
mismos, preservar sus caracteristicas naturales y/o su riqueza productiva, considerando de
esta forma que no son aptos o necesarios para albergar, en forma generalizada, las demandas
que se deriven del desarrollo urbano previsible.

Art 83.- Subclasificacion del Suelo No Urbanizable

1.- En el suelo No Urbanizable del término municipal de Huelva (SNU), se distinguen las

siguientes categorias:

SNU. 1 Dominio Publico Maritimo e Hidraulico

SNU. 2 Protegido por sus valores naturales y ecolégicos, mediante legislacion especifica
o planeamiento sectorial de &mbito supramunicipal.

SNU.3: Protegido por el Plan, por sus valores naturales y ecologicos.

SNU.4: Espacios de interés a regenerar

SNU.5: Agricola, ganadero y forestal.

2.- La definicidon del estatuto juridico del Suelo No Urbanizable se concreta tanto a nivel
general como particular y para usos globales y pormenorizados, en las Ordenanzas
urbanisticas de la Revision del P.G.O.U., circunstancia por la cual, este Titulo, en lo
relativo a contenidos, se remite a las mismas.

TITULO VII. REGIMEN TRANSITORIO PARA SUELOS VINCULADOS AL PLAN ANTERIOR

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Art 84.- Ambito de aplicacion

1.-

El presente Plan General recoge e incorpora las figuras vigentes, 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 Plan.

Igualmente se incorporan las delimitaciones, sistemas de actuaciéon y otras figuras de
gestion realizadas conforme al planeamiento anterior.

El Plan General, de conformidad con lo dispuesto en la Ley del Suelo y el Reglamento de
Planeamiento, establece y precisa en este Titulo el régimen transitorio aplicable a las
figuras de planeamiento y gestion, del anterior Plan General, vigentes a la aprobacién
provisional del presente Plan, con las modificaciones y determinaciones que en su caso
se establecen. Tal régimen sera de aplicacién a las denominadas areas de planeamiento
transitorio (APT).



3.-

Asimismo se regula en este Titulo el régimen correspondiente a la edificacién y licencias
existentes al momento de su entrada en vigor.

CAPITULO 2 . PLANEAMIENTO VIGENTE

Seccion Primera . Condiciones generales

Art 85.-

Clasificacién del suelo de los ambitos de planeamiento asumidos integramente por el
P.G.O.U.

La clasificaciéon del suelo de los ambitos de planeamiento aprobados definitivamente y con
equidistribucion y cesion efectuada a la aprobacién provisional del presente Plan y que se
asumen por el P.G.O.U. en el régimen transitorio, serd conforme a lo establecido en la
Legislacién del Suelo, y de acuerdo a las siguientes reglas:

a)

b)

Los terrenos incluidos en Planes Especiales de Reforma Interior, Estudio de Detalle, u
otras figuras complementarias de planeamiento en Suelo Urbano, que desarrollan el
anterior Plan General y se hayan incorporado a éste, se clasifican, en todo caso, como
Suelo Urbano.

Los terrenos incluidos en Programas de Actuacion Urbanistica y Planes Parciales
correspondientes a sectores de Suelo Urbanizable del anterior Plan, que se incorporan a
éste, se clasifican como Suelo Urbano si cumplen los requisitos del Art 8 de la Ley 6/98,
sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, y como Suelo Urbanizable en caso contrario, con
independencia del grado o fase en que se encuentre el proceso de gestion de dichos
suelos.

Art 86.- Régimen aplicable

1.-

El régimen urbanistico de los ambitos con planeamiento aprobado y asumidos por el
P.G.O.U. (APT), serd el establecido por el presente Plan General en este Capitulo.

Dicho régimen sera, en cualquier caso, aplicable, sea cual fuere la clase de suelo en la
que, por aplicacion de lo dispuesto en el articulo anterior, quedasen incluidos los
correspondientes terrenos.

Para los dmbitos con planeamiento aprobado cuya ordenacion se respeta y asume
integramente, se admite la posibilidad de alterar la densidad maxima prevista por dicho
instrumento de planeamiento hasta un maximo de 75 viviendas por hectéreas,
justificadamente sin alterar su aprovechamiento, a cuyos efectos se tramitara la oportuna
modificacion puntual del Plan Parcial siempre y cuando se cumplan las siguientes
condiciones:

a) La alteraciéon debe garantizar, en todo caso, la equitativa distribuciéon de cargas y
beneficios en el ambito ordenado. Ademas, se debe justificar que no se causa perjuicio
a terceros.

b) Asimismo se debe garantizar que dicha alteracion no supone una merma del nivel de
dotaciones previsto para el sector, a cuyo efecto se justificara el cumplimiento de las
reservas minimas establecidas en la Ley del Suelo y Anexo del Reglamento de
Planeamiento para la densidad total resultante en el sector.

El computo de estos estandares se efectuara en funcion de cada 100 metros
cuadrados de techo edificable en el sector.

Igualmente se admite la aplicacion de los parametros correspondientes a las
Ordenanzas Urbanisticas de este Plan General, siempre que ello no suponga en ningun
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caso aumento del techo edificable de los terrenos.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la conveniencia o necesidad de redactar un
Texto Refundido del Plan Parcial que concrete o ajuste dichas determinaciones.

Art 87.- Gestion

Los ambitos sujetos a régimen transitorio (APT) son Areas de Reparto en las que ya se ha
efectuado la equidistribucion y cesion.

Seccién Segunda . Planeamiento aprobado cuya ordenacion se respeta

Art 88.- Ambito de aplicacion

1.-

Se regula en esta seccién el régimen aplicable al planeamiento de desarrollo (PERI, ED,
PE, PP) aprobado definitivamente y en curso de ejecucion en los términos indicados por
este Régimen Transitorio, cuya ordenacién se respeta e incorpora al mismo.

Igualmente se incluyen en esta Seccidn aquellos &mbitos ordenados directamente por el
Plan General del 81, donde en desarrollo de planes anteriores se han efectuado cesiones
de terrenos con aprovechamiento lucrativo.

Art 89.- Determinaciones generales

El Ayuntamiento admitird de forma expresa la validez de las determinaciones establecidas por
el planeamiento que se incorpora y cuya ordenacion se respeta. Estas prevaleceran sobre las
determinaciones de este Plan General.

Art 90.- Criterios de ejecucién

1.-

El planeamiento cuya ordenacion se respeta se ejecutara, en todo caso, conforme a sus
propias determinaciones y se ajustara a los ambitos de gestién (poligonos o unidades de
actuacion) y sistema de actuacion que se hubiesen establecido en su dia.

Sin embargo, se admite que el Ayuntamiento pueda introducir aquellas modificaciones en
su ejecucién que supongan una mejor gestion del mismo o la simplificacion de los
tramites necesarios, siempre que queden garantizados los derechos establecidos en el
planeamiento y la equitativa distribucion de las cargas y beneficios del mismo.

Si el planeamiento no hubiese delimitado dichos &mbitos de gestion o no se hubiese
establecido aun el sistema de actuacion, la delimitacion de la Unidad de Ejecucidn,
cuando sea precisa, asi como la eleccion del sistema se establecera conforme al
procedimiento de la Ley del Suelo, salvo que expresamente se establezcan las pertinentes
determinaciones en este Plan General.

Art 91.- Aprovechamiento susceptible de apropiacién

1.-

La cuantia del aprovechamiento susceptible de apropiacion en los ambitos de
planeamiento que se encuentren en la situacion a que se refiere esta seccion, se
establecerd de conformidad a lo establecido en este Articulo.

Esta cuantia se determinara por este Plan General, de conformidad a los criterios que se
indican a continuacion.

En Suelo Urbano no incluido en Unidad de Ejecucién, el aprovechamiento susceptible de
apropiacioén sera el 100 por 100 del permitido por el planeamiento.
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3.-

En Suelo Urbano incluido en Unidad de Ejecucién y en Suelo Urbanizable, si no se han
alcanzado en la ejecucion del planeamiento las fases que se indican a continuacion:

a) En el sistema de compensacion, la aprobacion definitiva del proyecto de
compensacion.

b) En el sistema de cooperacioén, la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion,
o la declaracién de su innecesariedad.

En el sistema de expropiacion, la aprobacion definitiva del proyecto de expropiacion.

Entonces, el aprovechamiento susceptible de apropiacién sera el 90 por 100 del
aprovechamiento medio resultante en el poligono o wunidad de actuacion
correspondiente, previa deduccion, en suelo urbanizable programado, del exceso de
aprovechamiento del sector respecto al medio del correspondiente cuatrienio.

En el caso, en que el poligono o unidad de actuacion hubiese alcanzado las fases a que
hace referencia el punto anterior, el aprovechamiento susceptible de apropiacion sera el
establecido en el instrumento de distribucion de cargas y beneficios o el proyecto de
expropiacion correspondiente.

Seccién Tercera . Planeamiento aprobado cuya ordenacién se modifica puntualmente

Art 92.- Ambito de aplicacion

El régimen aplicable al planeamiento aprobado definitivamente y en curso de ejecucion a la
entrada en vigor del Plan General, cuya ordenacién se modifica por este Ultimo sera el
establecido en esta Seccion.

Art 93.- Determinaciones generales

1.-

En cada ambito de planeamiento aprobado cuya ordenacion se modifica seran de
aplicacién las determinaciones establecidas en el propio planeamiento (PP, PERI) que se
modifica y las correspondientes a las modificaciones introducidas por este Plan General.

Sin perjuicio de lo anterior, sera también de aplicacion lo establecido en el apartado 3 del
Art 86 de estas Normas.

Si las modificaciones derivadas de la aplicacién del nuevo Plan son de escasa entidad y
no hacen preciso un nuevo proceso de gestiéon, el régimen aplicable sera, a todos los
efectos, el establecido en la Seccién anterior.

En este caso, no sera preciso que la aplicacién de las normas del Plan General se base en
la tramitacién de una nueva figura de planeamiento, ni en la modificacién de la existente,
bastando a tales efectos el escrupuloso respeto del Plan General y el cumplimiento de
todas y cada una de sus determinaciones. Y ello, sin perjuicio de la procedencia de exigir
la redaccion de un Texto Refundido del planeamiento de desarrollo, que incorpore las
pequefias modificaciones introducidas por el Plan General en los casos en que el
Ayuntamiento lo estime conveniente.

Si las modificaciones introducidas por el Plan General hacen preciso un nuevo proceso de
gestion, el régimen aplicable sera el establecido en esta Seccion.

Estos planes precisaran, en todo caso y a fin de adecuar sus determinaciones a las de

este Plan General, modificacion de elementos del planeamiento anterior y, en su caso,
Texto Refundido.
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Art 94.- Criterios de ejecucién

1.-

2.-

El planeamiento aprobado cuya ordenacién se modifica, se ejecutara conforme a las
previsiones establecidas al respecto en el Expediente de Modificacién de Elementos del
planeamiento anterior que al efecto se redacte.

En defecto de prevision expresa se estara a lo dispuesto en el punto 2 del Art. 121 de
esta Normativa..

Art 95.- Aprovechamiento susceptible de apropiacion

2.-

Si las modificaciones introducidas por la nueva ordenacion precisan de un nuevo proceso
de gestion el aprovechamiento susceptible de apropiacion se determina en la forma
siguiente:

a) Si en el momento de entrar en vigor el nuevo Plan General se han cumplido los
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion el aprovechamiento urbanistico
derivado del planeamiento anterior debe entenderse patrimonializado.

Por consiguiente serd indemnizable la reduccidn del mismo, como consecuencia de las
modificaciones efectuadas, en los supuestos previstos en la Legislacion urbanistica.

La indemnizacion podra efectuarse -de conformidad con el propietario- computando
las cesiones de terrenos con aprovechamiento lucrativo, ya efectuadas. En cuanto a
las cesiones para dotaciones se entenderan permutadas por las que resulten de la
nueva ordenacién, en la parte que corresponda.

b) Si en el momento de entrar en vigor el nuevo Plan General ain no se ha
cumplimentado el deber de cesidn, equidistribucién y urbanizacién no cabe entender
patrimonializado el aprovechamiento urbanistico, por lo que no es exigible
indemnizacion alguna en base a la reduccién del aprovechamiento.

En todo caso, las cesiones efectuadas se computaran o devolveran al propietario.

En cualquier caso, para evaluar el cumplimiento de dichos deberes se aplicaran los
criterios expuestos en el punto 4 del Art 91.

CAPITULO 3 . PLANEAMIENTO EN TRAMITE

Art 96.- Régimen aplicable

1.-

El planeamiento en tramite, que no haya alcanzado, por tanto, su aprobacion definitiva,
a la aprobacion provisional del presente Plan General, quedara integramente sometido al
nuevo Plan y sus determinaciones sustituidas por las correspondientes de éste. Ello
implica el deber municipal de declarar, de forma expresa, la conclusién del procedimiento
de tramitacién del planeamiento que se deroga.

Para los casos de Planes Parciales en tramite, en desarrollo de Programas de Actuacion
Urbanistica aprobados a la aprobacidn provisional del presente Plan General, no sera
precisa nueva tramitacion, ajustandose en todo a las determinaciones del PAU aprobado.

CAPITULO 4 . LICENCIAS CONCEDIDAS Y EN TRAMITE

Art 97.- Licencias concedidas con edificaciéon concluida

48



En el caso de que la edificacion estuviese concluida a la entrada en vigor del Plan General se
estara a lo dispuesto en el presente Capitulo de este Titulo.

Art 98.- Licencias concedidas con la edificacion iniciada o no

1.-

En caso de que la licencia esté concedida a la entrada en vigor del Plan General la fijacién
del aprovechamiento tipo no afectara a la plena eficacia de la misma.

Las licencias concedidas a la entrada en vigor del Plan General, que no afecten a terrenos
destinados a espacios libres, zona verde o red viaria o uso dotacional publico, tendran
efectividad conforme a la normativa urbanistica vigente en la fecha de su solicitud y
conferiran a sus titulares el derecho a edificar conforme a los plazos, de iniciacion e
interrupcién maxima de las obras, establecidos en la propia licencia o, en su defecto, en
este Plan General.

En cualquier caso, estas licencias quedaran sin efecto si al cabo de los dos afios el
edificio al que se refieren no hubiera cubierto aguas, o al cabo de tres afios no estuviese
terminado.

Los plazos se computaran, en todo caso, desde la fecha de otorgamiento de la licencia
0, en defecto de previsién al respecto, desde la entrada en vigor del Plan General.

El titular de la licencia podra, no obstante, acogerse a la normativa de este Plan General
si lo solicita del érgano competente para otorgar la licencia, el cual resolvera lo que sea
procedente a dichos efectos.

Sin embargo, cuando los terrenos estuviesen destinados, de conformidad con las

previsiones de este Plan, a espacios libres, zona verde o red viaria o estén previstos para
uso dotacional publico la Administracion podré:
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a) Si la edificacion se hubiese iniciado, modificar o revocar la licencia debiendo
indemnizar al propietario de acuerdo a lo dispuesto en la Legislacién urbanistica.

Excepcionalmente, se podra acordar el mantenimiento de la licencia, lo que requerira
previamente la modificacion de elementos del Plan General.

b) Si la edificacién aln no se hubiese iniciado, se entendera extinguida la eficacia de la
licencia en cuanto disconforme con la nueva ordenacion, indemnizandose segun lo
dispuesto en la Legislacién urbanistica.

Art 99.- Licencias en tramitacion

1.-

Las peticiones de licencia presentadas antes de la fecha de entrada en vigor del Plan
General que no afecten a terrenos destinados a espacios libres, zona verde o red viaria
0 estén previstos para uso dotacional publico se someteran a lo dispuesto en los puntos
1 y 2 del Articulo anterior y, en consecuencia, se resolveran en todos sus aspectos
conforme a la normativa aplicable en el momento de la solicitud, ajustandose a lo
dispuesto en el punto 2 del Articulo anterior.

En caso de afectar a espacios libres, zona verde o red viaria 0 que estén previstos para
uso dotacional publico no sera posible conceder la licencia conforme a la normativa del
Plan que se deroga por lo que se sujetaran en su integridad a las determinaciones del
presente Plan General, incluso las relativas al aprovechamiento urbanistico
correspondiente, siempre que la resolucién administrativa se produzca dentro del plazo
previsto en la legislacién de régimen local.

La no resolucién en plazo no supone, en este caso, la posibilidad de concesién de licencia
sino el derecho del propietario a ser indemnizado. En consecuencia se debera denegar la
licencia, indemnizando al propietario segin lo dispuesto en la Ley del Suelo.

Art 100.- Régimen de las edificaciones realizadas en base a las anteriores licencias

Lo dispuesto en este Capitulo se entiende sin perjuicio del régimen de fuera de ordenacion al
que puedan quedar sometidas, en su caso, las edificaciones realizadas al amparo de las
licencias contempladas en este Capitulo.

TITULO VIII . REGIMEN DE LOS EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

CAPITULO 1 . DISPOSICIONES GENERALES

Art 101.- Clases de equipamientos publicos

1.-

La red de Equipamientos de este Municipio esta constituida por el suelo, las edificaciones
y las instalaciones publicas o privadas que el Plan General o sus instrumentos de
desarrollo califiguen para alguno de los usos globales o pormenorizados que tengan
caracter dotacional.

Los equipamientos publicos, también denominados sistemas, pueden sr generales o
locales, distinguiéndose:

a) Sistemas Generales.

b) Sistemas Locales.

Art 102.- Condiciones de uso y edificacion
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1.-

2.-

Los equipamientos publicos cumpliran las condiciones generales y particulares de uso y
construccion que se contienen en estas Normas en lo que les sean de aplicacion.

Las edificaciones e instalaciones dotacionales se ajustaran a las condiciones particulares
de la zona en la que se ubiquen, o de sus colindantes, sin perjuicio de lo dispuesto en
este Titulo.

Art 103.- Programacion y ejecucion material

1.-

La ejecucion de las obras e instalaciones en los suelos dotacionales debera llevarse a cabo
de acuerdo con los plazos previstos en el Programa de Actuacion del Plan General y
exigird la efectiva coordinacién de las actuaciones e inversiones publicas y privadas,
segun los casos, en consonancia con las previsiones que en este sentido establece el
Plan.

La ejecucién material de las obras e instalaciones de los sistemas generales sera
acometida, en todo caso, con arreglo a las previsiones del Plan siendo a cargo de:

a) La Administracion Pablica de acuerdo con sus competencias, para aquellos sistemas
generales establecidos en suelo urbano y para los compromisos de gestidon asumidos
en el planeamiento anterior cuyas determinaciones se mantengan.

b) Los particulares, caso de ser adjudicatarios de concesiones administrativas en la
prestacion de servicios publicos, en los casos en que esta modalidad de gestién sea
compatible con el servicio a implantar.

¢) La Administracién Publica y los particulares de acuerdo a las determinaciones que al
respecto contengan el Programa de Actuacién y el Estudio Econémico-Financiero del
Plan General o los documentos equivalentes de los Programas de Actuacion
Urbanistica y los instrumentos de planeamiento de desarrollo, de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 42.3, 63.3, 70.3, 74.1 y 85.1 del Reglamento de
Planeamiento.

Cuando las obras de urbanizacion en determinados sistemas generales fuesen de interés
para varios sectores de planeamiento parcial o, en su caso, varios ambitos remitidos a
planeamiento especial de reforma interior la distribucién de dicha carga externa entre los
sectores implicados, cuando no se contuviera en el Plan General o en el correspondiente
Plan Especial de Infraestructuras y Servicios Generales redactado al efecto, se efectuara
mediante Expediente de Distribucion de Cargas, que se ajustara a lo dispuesto en el art.
133 de estas Normas.

CAPITULO 2 . SISTEMAS LOCALES Y GENERALES

Art 104.- Definicién e identificacion de los Sistemas Generales

1.-

Constituyen los sistemas generales del territorio municipal los elementos fundamentales
de la estructura general y orgénica de la ordenacién del mismo establecida por el Plan
General, conforme al modelo de desarrollo adoptado.

Los sistemas generales definidos y, en su caso, desarrollados en el Plan General se
delimitan, sin perjuicio de la clasificacion del suelo, en el plano nl 2 de Estructura General
del Territorio™ y con mayor detalle en el plano nl 4 de "Gestién".

El Plan General especifica los sistemas generales correspondientes, identificando cada uno
de sus elementos y calificando los mismos. Se definen los siguientes sistemas generales:
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3.1.- Sistema General de comunicaciones, tanto urbanas como interurbanas, estableciendo

las reservas de suelo necesarias para la localizacién de las redes viarias y ferroviarias,
areas de acceso a las mismas y todas aquellas otras vinculadas a las mismas, como
estaciones de ferrocarril y autobuses, aeropuerto y otras instalaciones analogas.

3.2.- Sistema General de espacios libres, constituido por los parques publicos urbanos.

3.3.- Sistema General de equipamiento comunitario, que comprende todos aquellos centros

publicos al servicio de la poblacién destinados a usos:
a) Administrativos.

b) Culturales y docentes, en situacidon y extension adecuada para cumplir las
previsiones de su legislacion especial.

c) Sanitarios, asistenciales, religiosos, cementerios, y otros servicios de interés
social.

d) Areas publicas destinadas al ocio recreativo o deportivo, como parques
deportivos, recintos feriales y otros analogos.

3.4.- Infraestructuras béasicas del territorio de caracter publico, como centros productores

de energia, centros de almacenamiento y distribucion de combustibles, embalses,
lineas de conduccion y distribucién y otras analogas.

Art 105.- Definiciéon de los sistemas locales

Son sistemas locales aquellos equipamientos, espacios libres y viales cuyo ambito funcional
se limita principalmente a una determinada y concreta area de la ciudad. Completando, desde
esta perspectiva local, la estructura general y orgéanica del territorio.

Art 106.- Titularidad y régimen urbanistico

1.-

Los sistemas generales y locales son de titularidad y gestion publica. Una vez obtenidos,
se afectaran al uso publico o se adscribiran a un servicio publico u otros usos de interés
social, de conformidad con el planeamiento urbanistico.

Los terrenos afectados por sistemas generales o locales que a la entrada en vigor del
presente Plan General sean de titularidad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento,
quien los incorporard a su dominio por cualquiera de los medios que se regulan en el
presente Plan General, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

En tanto no se produzca su obtencidn, estaran sometidos a todos los efectos al régimen
de calificaciéon de fuera de ordenacion regulado en estas Normas.

Los terrenos de titularidad publica no municipal, que tengan un uso coincidente con el
previsto por el Plan se mantendran en el dominio de la Administracion publica o Entidad
de Derecho Publico titular de los mismos, sin que deban transmitirse al Ayuntamiento.

Los terrenos de titularidad publica no municipal que tengan un uso no coincidente con el
previsto por el Plan para el Sistema General afectado, deberdn adaptarse al nuevo uso
propuesto por el Plan, o en su caso, transmitirse al Ayuntamiento o Entidad actuante con
arreglo a la normativa urbanistica aplicable, siendo en cualquier caso posible su inmediata
ocupacion para la ejecucién del uso previsto.
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Art 107.- Regulacion de los sistemas generales

1.-

La regulacién particular de cada uno de los usos a que se vinculan los elementos de los
sistemas generales, incluyendo las condiciones que habran de respetarse en su ejecucién
se contiene en las Ordenanzas Urbanisticas del Plan.

En general, dichas determinaciones relativas a su ejecucidon podran desarrollarse
directamente sin necesidad de figura de planeamiento de desarrollo.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la necesidad de requerirse Proyecto de
Urbanizacién o Proyecto de Obras Ordinario, de acuerdo con lo que al respecto establezca
la correspondiente ficha del Plan General.

No obstante lo anterior, el Plan General contiene, respecto a determinados elementos de
los sistemas generales, las oportunas previsiones en orden a su ejecucidn que deberan
ser respetadas por el Plan Parcial o Especial que, en su caso y de acuerdo a lo previsto
en la ficha correspondiente, deba formularse para su regulacion pormenorizada y
desarrollo.

En todo caso, podran redactarse Planes Especiales que tengan por objeto no sélo la
regulacién pormenorizada de los sistemas generales sino, ademas, el establecimiento de
las medidas de proteccién adecuadas a su naturaleza.

Art 108.- Obtencion del suelo de los sistemas generales y locales

El Plan General programa la obtencién de los terrenos destinados a sistemas generales y
locales que en la actualidad son de titularidad privada. La cesién de estos suelos es
obligatoria y su obtencién se efectuara por ocupacion directa o expropiacion.

Las previsiones del programa no limitan la facultad municipal de acometer la obtencion y
ejecucion anticipada de cualquier elemento de dichos sistemas.

Art 109.- Obtencion del suelo de los sistemas generales

1.-

Los sistemas generales adscritos o incluidos en suelo urbano quedan excluidos de las
Areas de Reparto. Su obtencién se producird por expropiacion. Esta expropiacion se
llevara a cabo antes de la primera revision cuatrienal del programa de actuacién por el
procedimiento establecido en la ley de Expropiacién Forzosa.

El aprovechamiento urbanistico que se tendrd en cuenta para la determinacion del
justiprecio sera el resultado de referir a su superficie el 75% de la media ponderada de
los aprovechamientos tipo de las Areas de Reparto delimitadas en todo el suelo urbano.

Los terrenos destinados a sistemas generales adscritos o incluidos en suelo urbanizable
programado se obtendran por ocupacion directa o por expropiacion, de conformidad a los
siguientes criterios:

a) La obtencién por ocupacion directa tendra caracter preferente, recurriendo a la
expropiacion en defecto del anterior procedimiento o cuando se desee obtener
anticipadamente alguno de los elementos de dichos sistemas generales.

b) A dicho efecto, los Planes Parciales que contengan Unidades de Ejecucion con exceso
de aprovechamiento adscribiran a dichas unidades las superficies de suelo de sistemas
generales del mismo cuatrienio en cuantia suficiente para compensar, como minimo,
la parte de dicho exceso que corresponda a la diferencia entre el aprovechamiento real
y el tipo.
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c)

d)

€)

En todo caso se adscribiran, en primer lugar, a dichas Unidades de Ejecucién los
sistemas generales que fueran interiores al correspondiente sector cuando los hubiera.

Los terrenos donde se localicen los aprovechamientos correspondientes seran
adjudicados tras las oportunas operaciones de reparcelacién o compensacién, de cada
Unidad de Ejecucion, a los propietarios de sistemas generales que no sean objeto de
obtencidn anticipada por expropiacion.

Si el Ayuntamiento recurriere a la expropiacion forzosa para la obtencién de los
sistemas generales adscritos al suelo urbanizable programado, el justiprecio se fijara
con arreglo a su valor urbanistico. Este valor se determinara en funcién del 50% del
aprovechamiento tipo del Area de Reparto en que se encuentra.

En estos casos, el Ayuntamiento se subrogara los derechos y obligaciones del
expropiado en este tipo de suelo.

3.- Los terrenos de sistemas generales adscritos o incluidos en suelo no urbanizable se
obtendran por expropiacién, valorandose al terreno conforme a su valor inicial.

Art 110.- Obtencién de sistemas locales

1.- La transmision de la titularidad de los terrenos al Ayuntamiento o Entidad actuante para
afectarlos a los usos propios de estos sistemas se efectuara:

1.1.-

1.2.-

Art 111 .-

Cuando los terrenos estén incluidos en una Unidad de Ejecucién, mediante cesién
obligatoria y gratuita, por ministerio de la Ley, con la aprobacién definitiva de los
instrumentos redistributivos de cargas y beneficios, o con la declaraciéon de su
innecesariedad, en su caso.

En suelo urbano cuando los terrenos no estén incluidos en Unidades de Ejecucién:

a) Mediante transferencia, en virtud del correspondiente acuerdo de cesidn, venta
o distribucién de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicion
por el titular del terreno.

La inscripcion del acuerdo en el Registro de la Propiedad, precedida de la que se
practique en el de Transferencias de Aprovechamientos, producira la adscripcién
automatica del terreno destinado a dotacién a la Administracion competente para
la implantacién del uso de que se trate.

b) En defecto del anterior procedimiento, mediante expropiaciéon u ocupacién
directa.

Obtencién por expropiacion forzosa

1.- La expropiacion u ocupacion directa de los sistemas generales adscritos o en suelo urbano
y de los sistemas locales excluidos de Unidad de Ejecucion en suelo urbano debera tener
lugar antes de la revisién del Programa de Actuacion del Plan General.

2.- Transcurrido el plazo sin iniciarse la expropiacién u ocupacién directa, el titular de los
bienes podra iniciar por si solo el expediente de justiprecio por ministerio de la Ley,
conforme a los plazos y procedimientos sefialados en la legislacion urbanistica.



Art 112.- Obtencién mediante ocupacién directa

1.-

La ocupacion directa a la que se refieren estas Normas, requerira la previa determinacion
por la Administracién actuante de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de
adquisicién por el titular del terreno a ocupar y de la Unidad de Ejecucién en la que, por
exceder su aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de propietarios
inicialmente incluidos en la misma, hayan de hacerse efectivos tales aprovechamientos.

La aplicacién de esta modalidad de obtencidn de terrenos dotacionales se ajustara al
procedimiento regulado en la Ley del Suelo.

Transcurridos cuatro afios desde la ocupacion sin que se hubiese producido la aprobacion
definitiva del instrumento de redistribucion, los propietarios afectados podran efectuar
advertencia de inicio de expediente de justiprecio quedando facultados para iniciar el
mismo una vez transcurridos seis meses desde dicha advertencia.

Art 113.- Implantacion efectiva del uso dotacional

1.-

Cuando el Ayuntamiento asi lo estime, en atencién a las necesidades de cada zona,
podran implantarse equipamientos sociales en suelos calificados de educativo o
deportivos, y viceversa sin que ello implique la necesidad de tramitar modificaciéon de
elementos del Plan General.

En cualquier caso, sera preceptivo un estudio previo de las necesidades, disponibilidades
de suelo y posibilidades inversoras del barrio en cuestién, si se trata de una dotacion
local, o del distrito o ciudad si se trata de un Sistema General.

Los suelos de sistemas generales y locales calificados de equipamiento comunitario,
podran ser igualmente cedidos a particulares o instituciones privadas, con la finalidad de
garantizar la prestacion del servicio de interés publico previsto en el planeamiento,
siempre que dicho equipamiento no haya sido implantado, ni esté prevista su implantacion
a medio o corto plazo por ningun organismo publico, y siempre que se destinen a
equipamiento deportivo o alguno de los usos establecidos en el Plan.

En todo caso dicha posibilidad se efectuard necesariamente mediante alguno de los
siguientes procedimientos, y conforme a lo establecido a la legislacion vigente:

a) Concesion del derecho de superficie.
b) Concesion administrativa del uso o servicio publico.

c) Cesioén.

TITULO IX . NORMAS DE DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN

CAPITULO 1 . NORMAS E INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y ORDENACION

Seccién Primera . Generalidades

Art 114 .- Principios de la actividad urbanistica

Constituyen los pilares basicos de la actividad urbanistica los siguientes principios:

a)

La funcion social de la propiedad que delimita el contenido de las facultades urbanisticas
susceptibles de adquisicién y condiciona su ejercicio.
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b)

c)

d)

e)

La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones no confiere derechos
indemnizatorios, salvo en los supuestos que la Ley define.

La participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica de
los entes publicos y el reparto entre los afectados por la misma de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento urbanistico, que se produciran en los términos fijados por las
Leyes.

La utilizacion del suelo y de las edificaciones que se producird conforme al presente Plan
General, en el marco de la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica aplicable.

Promover la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o
a otros usos de interés social.

Ademas, son de incidencia sectorial en la ordenaciéon urbanistica la consecucién de los
siguientes objetivos:

1)
2)

3)

La conservaciéon de un Medio Ambiente adecuado para el desarrollo de la persona.
La utilizacion racional de los recursos naturales.

La conservacion del patrimonio histérico, cultural y artistico del municipio.

Art 115.- Competencias

1.-

El desarrollo, gestion y ejecucion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de
Huelva, directamente o por medio de los érganos constituidos a tal efecto. En todo caso,
el mismo se producird mediante los instrumentos urbanisticos y juridicos que procedan
en funcion de la clase de suelo de que se trate y de los objetivos que en cada caso se
pretendan, y de conformidad al ejercicio municipal de las competencias delegadas por la
Junta de Andalucia en virtud del Decreto 77/1994.

Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, correspondera a los organismos
de la Administracién General del Estado y de la Junta de Andalucia el desarrollo de las
infraestructuras, servicios y equipamientos de su competencia, asi como la cooperacion
con el Ayuntamiento para el mejor logro de los objetivos que el Plan persigue.

En todo caso, las facultades que supongan ejercicio de autoridad se ejerceran siempre en
régimen de Derecho Publico y de gestién directa.

Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del Plan General lo aconseje, el
Ayuntamiento de Huelva, si asi lo cree conveniente, facilitara la participacion de los
interesados en la formulacion, tramitacion y gestién del planeamiento.

Lo anterior se efectuara respetando los derechos de iniciativa e informacion de los
particulares y de las entidades representativas de los intereses que resulten afectados,
asi como la libre concurrencia.

El Ayuntamiento de Huelva para el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del Plan
fomentaria la participacion de la iniciativa privada y la colaboracién activa de esta.

Art 116.- Prioridad en el desarrollo

1.-

2.-

El desarrollo y ejecucion de las determinaciones del Plan General deben sujetarse al orden
de prioridad y a los plazos sefalados en el Programa de Actuacion.

El incumplimiento por la iniciativa privada o publica, no municipal, de las previsiones
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vinculantes del Programa, o la necesidad por urgencia o interés publico, facultara al
Ayuntamiento de Huelva, en funcién y a la vista del interés urbanistico y previa
declaracion formal del incumplimiento, si este fuera el caso, a:

a)

b)

c)

d)

Formular directamente el planeamiento de desarrollo que proceda.

Alterar la programacion de los suelos urbanizables, incluso excluyéndolos del programa
mediante la oportuna revisién del mismo o, en su caso, mediante Expediente de
Modificacion de Elementos del Plan General.

Fijar o sustituir los sistemas de ejecucién aplicables y expropiar, en su caso, los
terrenos que fueran precisos.

Acordar la aplicacion del régimen de venta forzosa del terreno, cuando no se opte por
la expropiacion.

Art 117- Instrumentos de actuaciéon urbanistica

1.-

Para el desarrollo y ejecucién del Plan General y con arreglo a lo establecido en la
legislacién urbanistica, se procederda mediante los siguientes tipos de instrumentos:

a)

b)

d)

Instrumentos de ordenacion.

Se denominan instrumentos de ordenacion aquellos cuya finalidad es desarrollar o
complementar las determinaciones del Plan General o del planeamiento territorial, y
que se tratan en la Seccién Segunda de este Capitulo.

Instrumentos de gestion.

Se denominan instrumentos de gestién, o de ejecucion juridica del planeamiento,
aqguellos cuya finalidad es posibilitar el reparto equitativo de los beneficios y cargas
derivados de la ordenacién urbanistica, rescatar las plusvalias correspondientes a los
entes publicos, posibilitar la obtencién de los terrenos destinados a dotaciones
publicas y, en su caso, distribuir la carga derivada de las obras de urbanizacion
necesarias. Dichos instrumentos son recogidos en el Capitulo 2 de este Titulo. Con
mayor nivel de desarrollo se hablara de ellos en la Memoria de Gestion del Plan.

Instrumentos de ejecucién material.

Se denominan instrumentos de ejecucion material todos aquellos proyectos técnicos,
cuyo objeto es posibilitar la realizacion de las actividades de uso, urbanizacién o
edificacion de los terrenos. Los mismos se incluyen en el Capitulo Cuarto de éste
Titulo.

Instrumentos de proteccion.

Se denominan instrumentos de proteccidon todos aquellos cuya finalidad es la
proteccioén, conservacion y regulacion del patrimonio histérico y arquitecténico, del
medio fisico o natural y del medio urbano. Los mismos se regulan en el Capitulo
Quinto de este Titulo.

Art 118.- Registro de instrumentos de actuacion urbanistica

Se formalizar4 de conformidad con lo previsto en el Art 166 del Reglamento de Planeamiento
el correspondiente registro, donde se inscribiran, como minimo:

a)

Los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento y gestion.

57



b)

c)

Las sentencias y resoluciones administrativas que afecten a los instrumentos a que se
refiere el apartado anterior.

Los convenios urbanisticos.

Seccion Segunda . Instrumentos de desarrollo y ordenacion

Art 119.- Clases de instrumentos de ordenacién

El desarrollo del Plan General se instrumentard mediante las siguientes figuras de
planeamiento:

a) Planes Parciales de Ordenacién, directamente para el suelo urbanizable programado.

b) Planes Especiales, que podran ser de Reforma Interior para la ordenacion detallada en
el suelo urbano, o con otras finalidades especificas en cualquier clase de suelo.

Para ajustar la ordenacion de determinados ambitos o precisar la regulacion de materias
especificas, el propio Plan General o alguna de las figuras de planeamiento de desarrollo
de las sefialadas en el punto anterior, pueden ser complementadas mediante las
siguientes figuras:

a) Estudios de Detalle, como complemento del Plan General, o de Planes Especiales de
Reforma Interior para el suelo urbano, y de Planes Parciales para el suelo urbanizable.

b) Expedientes de Alineaciones.
c) Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos complementarios del

planeamiento, bien por remisién expresa del Plan General, bien porque resulte
conveniente para su mejor desarrollo o aclaracion.

Art 120.- Figuras de planeamiento: Planes Parciales

1.-

El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecién de la ordenacién
urbanistica que culmina el sistema de planeamiento en el suelo urbanizable, salvo la
redaccion eventual de Planes Especiales y Estudios de Detalle, y da comienzo a la fase
posterior de la ejecucién de la urbanizacion.

Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos territoriales
correspondientes a sectores unitarios de suelo urbanizable, sefialando su ordenacion
detallada.

Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se
sefalan en estas Normas, en especial en los aspectos que se sefalan especificamente
para cada uno de los sectores que se han de desarrollar mediante este instrumento, toda
vez que las mismas son fiel reflejo de lo previsto en la vigente legislacion urbanistica, en
especial en los Articulos 45 a 56 del Reglamento de Planeamiento.

Contendran asimismo los documentos previstos en los articulos 57 al 64 del Reglamento
de Planeamiento con las precisiones siguientes:

a) En la Memoria Justificativa de la Ordenacion, junto a los extremos sefialados en el Art

58 del Reglamento de Planeamiento, se precisaran justificadamente los siguientes
aspectos:
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b)

d)

f)

9)

al.- Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Parcial.
a2.- Relacién entre las previsiones del Plan Parcial con las que se formulan en el Plan
General.

a3.- Fundamento y objetivos por los que se divide, en su caso, el ambito territorial del
Plan a efectos de la gestién urbanistica mediante las correspondientes unidades
de ejecucion, haciendo patente que se ajustan a los criterios de delimitacion
establecidos en estas Normas.

Razones de la eleccion del sistema o sistemas de actuacidn que se establezcan
para cada una de dichas unidades de ejecucion.

a4.- Razones que justifican el dimensionamiento del equipamiento comunitario en
funcién de las necesidades de la poblacién y de los usos y actividades previsto
en el territorio ordenado. En todo caso se respetardn los estandares minimos
establecidos en el Anexo del Reglamento de Planeamiento.

ab.- Razones por las que se destinan a uso publico o privado los diferentes terrenos,
estableciendo los criterios de disefio de los espacios publicos libres.

a6.- Articulacién, en forma de sistema local, de los elementos comunitarios
fundamentales de la ordenaciéon y de su integracion con los sistemas generales
establecidos en el Plan General.

Delimitacion de unidades de ejecucion y eleccién del sistema de actuacion, de acuerdo
a lo establecido en estas Normas.

A efectos de calculo de los aprovechamientos lucrativos, se debera establecer la
ponderacion relativa de los usos y tipologias, pormenorizados, resultantes de la
subzonificacion propuesta, con referencia al uso y tipologia caracteristico, respetando
la ponderacién fijada por el Plan General para las zonas que incluya.

Andlisis de Efectos Ambientales en el que, mediante representaciones gréaficas,
estimaciones cuantitativas o cualitativas u otros medios se sefiale la repercusién de
la actuacion y sus determinaciones sobre el medio ambiente préximo tanto edificado
como sin edificar, y sobre las condiciones de vida de los habitantes o usuarios de las
areas colindantes o cualquier otra sobre la que pudiese tener incidencia negativa.

La ordenacidn viaria secundaria y en su caso la localizacién de ciertas piezas de
equipamiento local, deberan preverse en los Planes Parciales de acuerdo con las que
el Plan General contiene para determinados Sectores en sus correspondientes Fichas
y Planos.

Por el caracter indicativo que este Plan General confiere a tales determinaciones salvo
indicacion expresa en contrario-, los Planes Parciales podran asumirlas o bien proponer
su modificacién, siempre que demuestren la mejor concepcién urbanistica dentro del
mismo modelo urbano y aseguren en todo caso la continuidad viaria y coherencia de
trazado con los sectores colindantes y con los sistemas generales.

Determinacion de las ordenanzas reguladoras de la edificacién sobre la superficie
residencial neta.

Cuanta documentacion adicional fuese precisa, deducida de las caracteristicas de la

ordenacion, la integracion dentro de la ordenacion del Plan General y el cumplimiento
de las condiciones especificas que establece el Plan General.
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h)

»

El estudio econémico financiero del Plan Parcial cuantificara justificativamente las
cargas de urbanizacién, tanto internas como externas correspondientes a cada una de
las unidades de ejecucién que se hubiesen delimitado, de conformidad a lo establecido
en el Programa de Actuacién y en el Estudio Econémico-Financiero del Plan General,
segun lo dispuesto en el Art 63.3 del Reglamento de Planeamiento.

Cuando en la ficha de caracteristicas del correspondiente sector asi esté previsto,
dicha carga externa se ajustara a lo dispuesto en el Plan Especial de Infraestructuras
y Servicios Generales, de iniciativa publica, que habra de aprobarse con caracter
previo.

La documentacién gréfica se presentara a escala 1/1.000 como minimo.

Cuando lo exigiera el Ayuntamiento, o por voluntad de quién tenga la iniciativa del
Plan Parcial, se presentaran Avances de Plan Parcial que podran también ser
redactados por el Ayuntamiento- en los que se expresaran los criterios, objetivos y
lineas generales de la ordenacién proyectada. Para ello, deberdn contener una
memoria que resuma los datos basicos referentes al sector en relacion con el resto del
territorio y dentro de su delimitacién, y una descripcion literaria y grafica sintética de
las caracteristicas del planeamiento propuesto. Su aprobacidn solamente tendra
efectos administrativos internos, preparatorios de la redaccion de los Planes Parciales.

5.- Los Planes Parciales de iniciativa privada deberan ademas incluir los documentos y

determinaciones a que hacen referencia la legislacion basica del Suelo y el Art. 46 del
Reglamento de Planeamiento.

Art 121.- Planes Especiales

1.-

El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo especifico del Plan General desde un
punto de vista sectorial, es decir, con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos

comprendidos en sus objetivos. En consecuencia, y sin perjuicio de las limitaciones de
uso que puedan establecer, no podran en ningun caso modificar la clasificacion del suelo.

2.-

2.1.-

Los Planes Especiales podran tener como finalidad:

La ordenacién de areas determinadas de suelo urbano para su reforma interior y
saneamiento ya sea:

a) de Reforma Interior, correspondiente a operaciones integradas dirigidas a la
reestructuracion urbanistica de un area delimitada a estos efectos por el Plan
General o posteriormente en su desarrollo y cuando tengan por finalidad general
el sefialamiento de alineaciones, la asignacién de usos, la regulacion parcelaria o
la conclusién de la urbanizacién, asi como cualesquiera otras analogas que
supongan modificacién del espacio publico o calificacién del suelo.

b) de Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad genérica la reurbanizacién de
areas urbanas, la ordenacion y delimitacion de espacios publicos, la programacion
y definicidn de las caracteristicas de las obras y proyectos de urbanizacién, asi
como cualesquiera otras andlogas, siempre que no otorguen aprovechamientos
urbanisticos no previstos en el Plan.

c) de Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacion integrada de areas,
la fijacion de ordenanzas para la catalogacion, la mejora de la edificacion, la
pormenorizacién de usos o la ordenacion detallada de dreas monumentales, asi
como cualesquiera otras dirigidas a la proteccion y mejora de la edificacion, el
espacio ambiental o paisajistico.
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2.2.-

b)

2.3.-

2.4.-

3.-

El desarrollo, ordenacidon pormenorizada y coordinacion de los sistemas y servicios
generales ya sea:

de Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicién pormenorizada del
sistema de cualquier tipo (comunicaciones, equipamientos, infraestructuras.), la
pormenorizacion y compatibilizacién de los usos, la ordenacién detallada del sistema
y sus bordes, la programacion de las obras y proyectos y su asignacion de costes o
cualesquiera otras analogas.

de Infraestructuras y Servicios Generales, cuando tengan por finalidad la definicion
pormenorizada de los trazados y caracteristicas de las infraestructuras y servicios, la
programacién de sus obras y proyectos, la cuantificacion de sus cargas y el reparto
de las mismas.

El desarrollo ordenacion y mejora del suelo no urbanizable. En este ambito, podran ser:

a) de Mejora del Medio Rural, cuando tenga por finalidad la mejora de las
infraestructuras, redes y servicios de zonas rurales, asi como su estudio y
ordenacion.

b) de Proteccion y Regeneracion del Medio Fisico, cuando tengan por finalidad la
restitucion de usos productivos del medio fisico, la proteccién del paisaje o de
zonas de especial valor, asi como cualesquiera otras analogas dirigidas a la
proteccién y mejora del suelo no urbanizable.

El estudio y ordenacién de temas sectoriales urbanos, que por sus especiales
caracteristicas sea necesario darles una coordinacion integral en la ciudad, bien sean
de caracter socioecondmico, territorial, productivo o de cualquier otro tipo.

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

a)

b)

c)

La Memoria justificativa, recogera las conclusiones del analisis urbanistico, expresando
los criterios para la adopcion de sus determinaciones. Expondra justificadamente los
extremos que a continuacién se detallan:

1.- Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial.

2.- Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial y las
correspondientes del Plan General.

El Plan Especial contendra las determinaciones y documentacidon que sefialan los
articulos reguladores de esta figura de planeamiento en la Ley del Suelo, y los articulos
76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento, asi como cuanta documentacion
fuese precisa en funcion de los objetivos y caracteristicas del mismo.

Los Planes Especiales de iniciativa privada cumpliran, en la medida en que sean de
aplicacion, las determinaciones establecidas por las presentes normas para los Planes
Parciales del mismo tipo de iniciativa.

En los Planes Especiales de Reforma Interior, el contenido de las determinaciones y, por
tanto, de su documentacion, sera igual a los correspondientes a los Planes Parciales, con
las salvedades de los que fuesen claramente innecesarios por no guardar relaciéon con las
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caracteristicas propias de la reforma de que se trate. Ademas contendran:
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a)

b)

Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior, cuyo objeto sea la
realizacidn de operaciones integradas, la Memoria Justificativa que contendra, ademas
de lo indicado en el apartado b) del punto 3, la justificacion detallada de los siguientes
aspectos:

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

Si el Plan Especial afecta a areas consolidadas, se debera justificar que la reforma
no incide negativamente en la densidad congestiva y en la dotacién de
equipamientos comunitarios y espacios libres de dicho ambito.

Si se trata de Planes Especiales de Reforma Interior, que afecten a suelo vacante,
las dotaciones se dimensionardn en funcién de las caracteristicas socio-
econdmicas de la poblacion y de conformidad a la legislacion sectorial aplicable.

En este ultimo caso, dichas dotaciones no seran inferiores a las reservas exigidas
para los Planes Parciales de Ordenacion en suelo urbanizable por el Anexo del
Reglamento de Planeamiento, salvo que se justifique la imposibilidad del
cumplimiento de estos parametros.

a2.- Razones por la que se destinan a uso publico o privado los diferentes terrenos y
edificios.

a3.- Articulacion, en forma de sistema, de los elementos comunitarios fundamentales
de la ordenacién y de su integracién con los sistemas generales y escalas
establecidos por el Plan General.

a4.- Fundamento y objetivos que aconsejan, en su caso, dividir el &mbito territorial del
Plan Especial a efectos de la gestion urbanistica en unidades de ejecucién, asi
como las razones para la propuesta del sistema o sistemas de actuacion.

ab.- Estudio completo de las consecuencias sociales y econémicas de su ejecucién,
y adopcion de las medidas que garanticen la defensa de los intereses de la
poblacién afectada.

a6.- A efecto de célculo de los aprovechamientos lucrativos, se debera establecer la
ponderacion relativa de los usos y tipologias pormenorizados, resultantes de la
subzonificacién propuesta, con referencia al uso caracteristico, respetando el
aprovechamiento fijado por el Plan General.

Cuando se trate de operaciones de reforma interior no previstas en el Plan General,
el Plan Especial no podra modificar la estructura fundamental de aquel, lo que se
acreditard con un estudio justificativo en el que se demostrara, ademas de su
necesidad o conveniencia, su coherencia con el Plan General y la incidencia sobre el
mismo.

Los Planes Especiales cuyo objeto sea el establecimiento de elementos o aspectos
concretos de los sistemas generales de comunicaciones, equipamientos comunitarios e
infraestructura y servicios generales que completen las determinaciones que a tal efecto
establece el Plan General, se entenderdn comprendidos en el Art 84.2. del Texto
Refundido de 1992.

Estas operaciones podran llevarse a cabo mediante la redaccidon de un Plan Especial en
desarrollo del Plan General, sin necesidad de modificar previa o simultdneamente a éste
por responder a los mismos objetivos de mejora de dichos sistemas que son propios de
este documento y siempre que no exijan la previa definicidn de un modelo territorial
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distinto.

En los casos en que asi lo establezca el Plan General y cuando el Ayuntamiento lo estime
conveniente podran redactarse Planes Especiales de Infraestructuras y Servicios
Generales de iniciativa publica que contendran, entre sus determinaciones, la
cuantificacién de las cargas externas que en relacion a dichas infraestructuras o servicios
deben soportar los sectores de planeamiento o, en su caso, terrenos incluidos en su
ambito.

Art 122.- Figuras complementarias de planeamiento: Estudios de Detalle

1.-

Ademas de los casos previstos en este Plan General, o los que pudiesen establecer los
Planes Especiales de Reforma Interior en el suelo urbano, o los Planes Parciales en el
suelo urbanizable, podran redactarse cuando fuese necesario Estudios de Detalle que,
siendo como son figuras complementarias de planeamiento, perseguiran alguno o varios
de los siguientes objetivos:

a) Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el suelo
urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento.

b) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de
planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados,
pero sin reducir en ningln caso la superficie del viario y demas espacios publicos y sin
incrementar las edificabilidades o el aprovechamiento asignadas por los Planes.

c) Ordenar los volimenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior, en
superficies con entidad suficiente a estos efectos. Deberan respetarse en todo caso
las determinaciones del planeamiento en cuanto a edificabilidad y usos permitidos y
prohibidos.

Los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi aparezca
dispuesto en las presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo
del Plan General, o cuando el érgano municipal competente lo considere necesario, por
propia iniciativa o a propuesta de los interesados, en atencion a las circunstancias
urbanisticas de una actuacion o emplazamiento determinados.

El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el Art 66 del Reglamento de
Planeamiento. La escala de representacién de la documentacién grafica sera de 1/500
como minimo.

Art 123.- Expedientes de alineaciones

1.-

Dado que los datos relativos a las alineaciones fijadas por este Plan General no tienen mas
precision que la propia de su escala, por obedecer a una medicion realizada sobre una
base cartogréfica a escala 1/1.000, se ajustaran dichas alineaciones, simultanea o
previamente a la solicitud de licencia de obras, mediante Expediente de Alineaciones o
que, a estos efectos, se asimilardn a las "tira de cuerdas" aprobado por el 6rgano
municipal competente, al ser una figura complementaria de planeamiento.

En todo caso, no serd preciso requerir la tramitacion de dichos Expedientes en los
siguientes casos:

a) Cuando se hubiese aprobado previamente un Plan Especial de Reforma Interior,
Estudio de Detalle u otra figura de planeamiento para el mismo ambito, y ésta
contuviese el sefialamiento de alineaciones y rasantes a escala adecuada y sobre la
base cartografica referida a la red local municipal de coordenadas U.T.M. segln lo
dispuesto en esta Normativa.
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b) Cuando existiendo Cédula Urbanistica la misma hubiese fijado las alineaciones o
sefialase la innecesariedad de su ajuste.

c) Cuando se trata de edificios incluidos en el Catalogo de Edificio y Elementos de
Interés.

d) Cuando las obras previstas tengan el caracter de obras menores o sean reforma o
sustitucion de partes de la edificacion que no afecten a la alineacion.

e) Cuando las alineaciones estén suficientemente definidas en el plano, y no precisen el
ajuste expresado en el punto 1 del presente articulo, a criterio del 6rgano municipal
competente.

5.- Las edificaciones existentes no quedaran fuera de ordenacion por el hecho de no ajustarse
a las alineaciones propuestas. S6lo en caso de sustitucion sera obligado que la nueva
edificacién se ajuste a ella.

Art 124.- Ordenanzas Especiales

Todas aquellas disposiciones de caracter general que se refieran a aspectos previstos y
regulados en la legislacién de régimen local y que sean de competencia ordinaria municipal,
asi como aquellas que regulan aspectos determinados relacionados con la aplicacion del
planeamiento urbanistico y usos del suelo, las actividades, las obras y los edificios, tanto las
que se dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan General, como complemento del
mismo, como las que apruebe el Ayuntamiento en el ejercicio de las competencias que la
legislacién le otorga, se entenderan a efectos de estas Normas como Ordenanzas especiales.
Y como tales, se regularan de conformidad a lo dispuesto en la legislacién de régimen local,
en cuanto respecta a su tramitacion y requisitos para su aprobacion. La cual, en tanto no
implique modificacion o revisién del Plan General, correspondera al 6rgano municipal
competente. En todo caso, requeriran publicacion en el Boletin Oficial correspondiente.

CAPITULO 2 . INSTRUMENTOS DE GESTION
Seccidén Primera . Generalidades
Art 125.- Clases de instrumentos de gestién
1.- Se denominan instrumentos de gestidn aquellos cuya finalidad es el reparto equitativo de
los beneficios y cargas derivadas de la ordenacidon urbanistica. Asi, una primera
clasificacién sera:

a) de Gestién Integrada o Sistematicos. Son aquellos que forman parte de alguno de los
sistemas de actuacion integrados por la legislacién urbanistica aplicable, mediante la
delimitacién de unidades de ejecucién.

b) de Gestién Simple o Asisteméticos. Son aquellos que para el cumplimiento de los
deberes urbanisticos en terreno de suelo urbano, no forman parte de ninguno de los
sistemas de actuacion anteriores, excluidos justificadamente de las unidades de

ejecucion.

c) Directos. Para la ejecucién de los sistemas generales o alguno de sus elementos.
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Seccion Segunda . Instrumentos de gestion integrada

Art 126.- Sistemas de actuacion

1.-

La ejecucion integrada o sistematica del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los
sistemas de actuacion previstos en la legislacion urbanistica vigente, dentro de las
unidades de ejecucién que se delimiten al efecto.

En todo caso, se adoptara el sistema que la Administracién elijamotivadamente en cada
ocasion y, en general, la determinacion del sistema se llevara a cabo con la delimitacién
de la unidad de ejecucion.

En defecto de prevision expresa al respecto, la aprobacién definitiva de la delimitacion de
la unidad de ejecucion implica, por Ministerio de Ley, la iniciacidon del expediente de
reparcelacion conforme a lo previsto en el Art 101.1 del Reglamento de Gestién
Urbanistica y, en consecuencia la eleccidn del sistema de cooperacion.

En funcion del sistema de actuacion elegido, el instrumento de gestion sera:

a) Proyecto de Compensacion.

b) Proyecto de Reparcelacion.

c) Proyecto de Expropiacion.

Art 127.- Sistema de compensacién

1.-

El sistema de compensacion tiene por objeto la gestién y ejecucién de la unidad de
ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendido en su perimetro, con
solidaridad de beneficios y cargas. A tal fin, estos propietarios junto con los de suelo
exterior a los que se adjudique aprovechamiento en la unidad de ejecucién deben aportar
los terrenos de cesion obligatoria, sin perjuicio de lo dispuesto en el Art 50.3 de
Reglamento de Gestion, realizar a su costa la totalidad de las obras de urbanizacién,
constituyéndose en Junta de Compensacion, repartiéndose todas las cargas y beneficios
que pueda reportar la actuacién, salvo que se trate de un Unico titular de los terrenos.

El procedimiento de compensacion se regira por lo dispuesto en la legislacion urbanistica,
sus reglamentos y por cuanto fuese de aplicacién de las presentes Normas.

Para la definicién de derechos aportados, valoracion de fincas resultantes, reglas de
adjudicacion, aprobacién y efectos de inscripcién del mencionado proyecto, se estara a
lo dispuesto para la reparcelacién, salvo que los propietarios por unanimidad adopten
otros criterios, siempre que no sean contrarios a la ley, al interés publico o al
planeamiento.

En los supuestos de propietario Unico, el proyecto de compensacion se limitara a expresar
la localizacion de los terrenos afectos a dotaciones publicas segun el planeamiento, asi
como la localizaciéon de las parcelas edificables donde situar el aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento.

Art 128.- Sistema de cooperacion

1.-

En el Sistema de Cooperacion los propietarios del suelo comprendido en la unidad de
ejecucion aportan el suelo de cesion obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de
urbanizacion.
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La aplicacién del sistema de cooperacion exige la reparcelaciéon de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucion, mediante el desarrollo de un proyecto de
reparcelacion, salvo que sea innecesaria de conformidad con lo previsto en el punto 4 de
este articulo.

La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la
ordenacion urbanistica, regularizar las fincas adaptandolas a las exigencias del
planeamiento y situar sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion,
el aprovechamiento establecido por el Plan, con adjudicacién de las parcelas resultantes
a los propietarios de las primitivas, en proporciéon a sus respectivos derechos, y al
Ayuntamiento en la parte que le corresponda.

La reparcelacion limitara sus efectos a las compensaciones econémicas que procedan,
cuando los propietarios de terrenos de cesion obligatoria y gratuita, no pudieran ser objeto
de la oportuna adjudicacion de terrenos en la unidad.

No resultara necesaria la reparcelacidon, en los casos previstos por el Art 73 del
Reglamento de Gestion y asi se declare por el Ayuntamiento en la forma y con los efectos
previstos por el Art 188 del mismo. Se entendera en todo caso que la distribucion de los
beneficios y cargas resultantes deberd cumplir con las condiciones sefialadas para la
unidad de ejecucién delimitada. No se requerira tal declaracion en el caso del apartado
b) del citado Art 73.

Para todo lo referente a procedimiento y tramitacién de las reparcelaciones se estara a
los que dispone la Legislacion del Suelo, y a cuanto se sefiale en estas Normas, que sea
de aplicacion.

Los proyectos de reparcelacion contendran las determinaciones y documentacion
establecida en los articulos 82, 83 y 84 del Reglamento de Gestion, redactados sus
planos a escala minima 1:1.000 y se justificara, en su caso, la inexistencia de parcelas
resultantes no edificables y sin destino especifico en el planeamiento que se ejecute. En
su memoria se describiran las fincas aportadas y las parcelas resultantes con expresion
de su destino urbanistico.

Art 129.- Sistema de expropiacion

1.-

En el sistema de expropiacion, la Administracion actuante adquiere el suelo y los otros
bienes comprendidos dentro de la unidad de ejecucién y realiza en ella las actuaciones
urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento.

El 6rgano expropiante podra liberar de la expropiacidon, mediante las condiciones y
garantias que resultaran oportunas, a determinados bienes de propiedad privada o
patrimoniales.

La gestion de los terrenos expropiados sera posible mediante cualquiera de los
procedimientos previstos en la legislacion de régimen local y urbanistico, y en
consecuencia se podré recurrir a:

a) Gestion directa. Que adoptara las formas de gestidon por la propia entidad local,
organismo auténomo local o sociedad mercantil, cuyo capital social pertenezca
{ntegramente a la Entidad Local.

b) Gestion indirecta. Adoptara alguna de las formas de concesién, gestion interesada,

concierto, arrendamiento, o sociedad mercantil y cooperativas participadas cuyo
capital social pertenezca tan solo parcialmente a la entidad local.
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c) Consorcios locales con otras Administraciones publicas o entidades sin animo de
lucro.
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d) Igualmente seréa posible promover modalidades asociativas con otras Administraciones
publicas o particulares, en especial mediante Mancomunidad de Municipios.

Seccion Tercera . Instrumentos de gestion simple y directos

Art 130.- Definicién previa

Son instrumentos de gestion simple o asistematica y directos

a)
b)

c)

d)

e)

Las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.
Los Proyectos de Expropiacion.

Los Expedientes de Distribucion de Cargas, que incluyen entre otros las Contribuciones
Especiales.

Los Proyectos de Parcelacion.

Los Convenios Urbanisticos.

Art 131.- Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico

1.-

En suelo urbano, cuando no se actle a través de unidades de ejecucion, el ajuste entre
los aprovechamientos susceptibles de apropiacion y los reales permitidos por el
planeamiento se producird mediante Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico, de
acuerdo a lo previsto en la legislacion urbanistica aplicable.

Sin perjuicio de lo establecido en las Ordenanzas particulares del suelo urbano, se
establecen como condiciones minimas de volumen, las correspondientes al
aprovechamiento real permitido por el planeamiento en cada terreno.

Las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico que tengan lugar entre particulares,
sin intervencion de la Administracion actuante, sélo podran referirse a terrenos que estén
situados en la misma area de reparto.

Sin embargo cuando la Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico se verifique con
mediacion de la Administracidon no sera preciso que se cumpla la anterior condicion. No
obstante, en este caso sera preciso tener en cuenta el valor urbanistico, segin su
localizacion, de las parcelas de procedencia y de destino para establecer una adecuada
correspondencia, lo que se regulara mediante Ordenanza Especial.

Art 132.- Proyecto de Expropiacion

1.-

La expropiacion se aplicara en los supuestos siguientes y requiere la formulacion de
Proyecto de Expropiacion que se ajustara a lo previsto en la legislacion vigente:

1.1.- Se aplicara la expropiacién por incumplimiento de la funcién social de la propiedad:

a) Por inobservancia de los plazos establecidos para la urbanizacion de los terrenos
y su edificacidén o en general, de los deberes basicos establecidos en esta Ley,
cuando no se opte por la aplicacion del régimen de venta forzosa.

b) En los supuestos de parcelacién ilegal en suelo no urbanizable, en cuyo caso se
deducira del justiprecio el importe de la multa que se imponga.

69



1.2.- Seréa también aplicable la expropiacion:

2.-

a) Cuando se haya establecido este sistema para la unidad de ejecucion
correspondiente.

b) Para la ejecucion en suelo urbano de los sistemas generales, asi como de las
dotaciones locales no incluidas en unidades de ejecucion cuando no se obtengan
mediante las transferencias de aprovechamientos.

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

d) Para la constitucion o ampliacién del Patrimonio Municipal del Suelo u otros
patrimonios publicos de suelo.

e) Para la obtencion de terrenos destinados en el planeamiento a la construccion de
viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccién publica, asi como a
otros usos declarados expresamente de interés social, y en particular los sistemas
generales en suelo no urbanizable.

f) En los demés supuestos legalmente previstos.

La competencia expropiatoria corresponde al Ayuntamiento. Sin perjuicio de esto, éste
podra encomendar la potestad expropiatoria a otras administraciones publicas para el
mejor cumplimiento de los fines de dicha expropiacidn. La gestién de los terrenos
expropiados sera posible mediante cualquiera de los procedimientos previstos en la
legislacién de régimen local y urbanistica.

Art 133.- Expediente de Distribucién de Cargas

1.-

3.-

El expediente de Distribucién de Cargas tiene por objeto la distribucién justa y equitativa
de los costes de urbanizacion entre los terrenos de un ambito asistemético, beneficiados
por una actuacién urbanistica, en los casos que no sea procedente otro procedimiento.

Se entenderan por costes de urbanizacién, a modo genérico, todos los indicados por la
legislacion urbanistica de aplicacion y en especial los establecidos en los articulos 59 a
61y 98 y 99 del Reglamento de Gestion.

Dicho expediente determinara el &mbito de distribucion de las cargas beneficiado por la
actuacion, en el que se podré incluir no sélo el &mbito en que se ubique la actuacion, sino
también aquellos circundantes en que sea perceptible la influencia de la misma y, en
virtud de ello, asi se declare por el Ayuntamiento.

El Ayuntamiento, si asi lo considera, podra establecer con caracter general, criterios
especificos para medir la influencia de cada tipo de actuacién en relacién con la mejora
gue comporta.

En particular, dicho Expediente sera de aplicacion en el sistema de cooperacion cuando
habiéndose declarado la innecesariedad de la reparcelaciéon de los terrenos, se precise
distribuir los costes de urbanizacién entre los propietarios afectados, de conformidad a
lo establecido en el Art 163.1 del T.R.L.S de 1992.

Igualmente, dicho Expediente sera preciso en los casos en que la repercusion de los
costes de urbanizacion se efectie mediante Contribuciones Especiales.

El Expediente de Distribucién de Cargas debera constar de los siguientes documentos:
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3.1.- Memoria, que se referira a los siguientes extremos:

a)

b)

d)

e)

Circunstancias o acuerdos que motiven el reparto de cargas y peculiaridades que,
en su caso, concurran, asi como justificacién de su ambito.

Criterios de valoracion y tasacion utilizados.
Criterios de adjudicacioén.

Cualquier otra circunstancia que contribuya a explicar los criterios que se
propongan.

Justificacién de la innecesariedad de regularizar las lindes de las fincas afectadas.

3.2.- Relacién de propietarios e interesados, con expresion de la naturaleza y cuantia de sus
derechos.

3.3.- Tasacion de los costes de urbanizacion, alcance y contenido de los mismos, segun lo
establecido en estas Normas, en la legislacion vigente o regulado por el Ayuntamiento.

3.4.- Cuenta de liquidacion.

3.5.- Plano de situacion de la finca y Plano de delimitacion con expresién de los linderos de
las fincas afectadas, edificaciones y demas elementos existentes:

4.- Su tramitacion se ajustara a las siguientes reglas:

10.- El

expediente se podra iniciar de oficio por la Administracién municipal con

antelacion suficiente para no causar demoras en las tramitaciones administrativas
gue sean procedentes.

20.- Igualmente se podrd iniciar a instancia de los particulares, entre otros, en los casos
siguientes:

a)

b)

Cuando los interesados consideren que la distribucion de la carga de urbanizacién
efectuada por el Plan General, o en el planeamiento especial de desarrollo de
sistemas o infraestructuras generales, no resulta equitativa entre los propietarios
afectados.

En particular, cuando al iniciar la tramitacion de una figura de planeamiento de
desarrollo los interesados consideren la carga externa de urbanizacion
desproporcionada en relacion al aprovechamiento real atribuido por el
planeamiento, existiendo otros ambitos o sectores que resulten beneficiados por
dichas obras.

En suelo urbano no incluido en unidad de ejecucidn, cuando siendo preciso dotar
a la parcela de los servicios e infraestructuras precisos para que adquiera la
condicion de solar, la cuantia de la carga de urbanizar resultase desproporcionado
para el aprovechamiento edificable de la parcela y se manifieste la imposibilidad
de delimitar una unidad de ejecucidn, aun de forma discontinua, por el grado de
consolidacién de las parcelas afectadas por dichos servicios.

30.- Recibida la solicitud, el Ayuntamiento decidird sobre la apertura o no del
correspondiente expediente. La resolucion que ponga fin, en su caso, a la
tramitacion, debera ser motivada.

40 .- El expediente se tramitard, en todo caso, con audiencia de los interesados y sera
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5.-

aprobado por el 6rgano municipal competente, previa aprobacién inicial e
informacién publica durante quince dias.

La cuantia de la carga de urbanizacion atribuible al terreno se establecera
proporcionalmente al aprovechamiento real fijado por el Plan General para cada una de
las respectivas fincas.

No obstante lo anterior, los interesados de mutuo acuerdo podran solicitar de la
Administracién la adopcion de un criterio distinto, siempre que se garantice la adecuada
distribucién de dicha carga y no se cause perjuicio a terceros.

Por acuerdo entre el Ayuntamiento y los propietarios afectados se podra sustituir el pago
de todo o parte de los costes de urbanizacion, por la cesion gratuita al primero de
terrenos edificables, libres de cargas y gravamenes, en la proporcion que se estime para
compensar tales gastos, cuyo importe se fijara en el propio acuerdo.

Art 134.- Parcelaciones urbanisticas

1.-

Tendra la consideracion de parcelacion urbanistica la que pueda dar lugar a la constitucion
de un nucleo de poblacién.

No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanos o urbanizables en
tanto no esté aprobado el correspondiente planeamiento previsto en este Plan.

No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable.

El Proyecto de Parcelacion Urbanistica, cuando se tramite como documento
independiente, tendra el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacién y de sus caracteristicas en
funcién de las determinaciones del Plan sobre el que se fundamente. Se describira,
con expresion de superficie y localizacion, cada finca original existente y cada una de
las nuevas parcelas resultantes, debiéndose hacer patente que éstas resultan
adecuadas para el uso que el Plan les asigna y que, en su caso, son aptas para la
edificacion.

b) Plano de situacién o emplazamiento a escala no inferior a 1:2.000.

c) Plano topogréafico de estado actual, a escala 1:500 como minimo, donde se sefalen
las fincas originarias y registrales representadas en el parcelario oficial, las
edificaciones y arbolado existente y los usos de los terrenos.

d) Planos de parcelacion, a escala 1:500 como minimo, en los que aparezca
perfectamente identificada cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse
que no quedan parcelas inaprovechables segun las condiciones sefialadas por el Plan.

e) En su caso, propuesta de cédula urbanistica de cada parcela resultante.

f) Certificado de dominio y estado de cargas expedido por el Registro de la Propiedad.

Si la finca o fincas no constasen matriculadas se indicara tal circunstancia,
acompafiando el titulo o titulos que acrediten el dominio.
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Art 135.- Convenios urbanisticos

1.-

2.-

Para la mejor gestion del planeamiento, el Ayuntamiento de Huelva podra suscribir
convenios de colaboracién con particulares o entidades publicas.

Dichos convenios no podran alterar las determinaciones del planeamiento que ejecutan,
ni perjudicar derechos e intereses de terceros y se regiran por los principios de legalidad,
transparencia y publicidad.

En ningun caso, podran suponer disminucion de los deberes y cargas previstos en el
planeamiento.

Seccién Cuarta . Registros de Gestion

Art 136.- Registro de Transferencias de Aprovechamiento

Se formarad un Registro de Transferencias de Aprovechamiento cuyo objeto sera la
inscripcion, separada, de los siguientes supuestos:

a) La publicidad del aprovechamiento urbanistico, expresando para cada terreno su
exceso o defecto.

b) La inscripcion administrativa de los negocios juridicos de disposicion de dicho
aprovechamiento y, en particular, los que impliquen transferencia de aprovechamiento.

De conformidad con lo dispuesto en el apartado a) anterior, podran inscribirse en el
Registro de Transferencias de Aprovechamiento, con efecto meramente declarativo, las
siguientes situaciones:

a) Los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de apropiacion correspondientes a
propietarios de terrenos que sean objeto de ocupacién directa por la Administracion.

b) Para las unidades de ejecucién que se delimiten en suelo urbano y urbanizable, el
exceso o defecto de aprovechamiento.

c) En suelo urbano asistematico, el defecto de aprovechamiento cuando se hubiera
obtenido licencia para edificar y el Ayuntamiento no estime oportuno su adquisicion
inmediata.

En relacién a dichas situaciones se haran constar cuando menos los siguientes datos:

a) Superficie y situacién urbanistica de la finca.

b) Area de reparto donde se encuentre situado el terreno.

c) Aprovechamiento real y aprovechamiento susceptible de apropiacién por el titular, y
por consiguiente el exceso o defecto de aprovechamiento, expresado en m?/m? del uso

caracteristico del area de reparto.

d) Cualesquiera cargas urbanisticas u otras obligaciones que estén pendientes de
cumplimiento, en relacion a los referidos terrenos.

En todo caso se inscribiran, al menos, en el Registro los siguientes actos de los
relacionados en el apartado b) del punto 1 de este Art:

a) Los acuerdos de cesion o distribucién de aprovechamientos urbanisticos celebrados
entre particulares, que deberan constar en documento publico.
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b) Los acuerdos de compra, venta o cesién por cualquier titulo de aprovechamientos
urbanisticos celebrados entre la Administracién y los particulares, entre las que se
incluyen los acuerdos de reparcelacion econémica.

c) Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos coercitivas (a las que fuerza la
Administracion)

En relacién a dichos actos se indicara:

a) Situacion, superficie y datos registrales de las fincas de origen y destino con
referencia, en su caso, a la hoja de inscripcién en el propio Registro de dichos
terrenos.

b) Cuantia del aprovechamiento que se transfiere.

c) Tipo de la transferencia, indicando si la misma se produce entre particulares o si se
verifica con intervencion de la Administracion. Asi como del caracter coactivo o
voluntario de la misma.

d) Titularidad de los nuevos aprovechamientos resultantes en la parcela de destino.

El Ayuntamiento expedird certificaciones de inscripcién en el Registro de Transferencias

de Aprovechamiento con caracter previo a su inscripcién en el Registro de la Propiedad,
de acuerdo con lo establecido en la Legislacién urbanistica de aplicacion.

CAPITULO 3.- INSTRUMENTOS DE INTERVENCION MUNICIPAL EN MATERIA DE SUELO: EL

PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO (PMS): FORMACION Y GESTION

Art 137.- Finalidad y destino del Patrimonio Municipal del Suelo

1.-

La finalidad del Patrimonio Municipal de Suelo es regular el mercado de terrenos, obtener
reservas de suelo para actuaciones de iniciativa publica y facilitar la ejecucién del
planeamiento.

Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo, una vez incorporados al proceso de
urbanizacién y edificacion, deberan ser destinados a la construccién de viviendas sujetas
a algun régimen de proteccién publica o a otros usos de interés social, de acuerdo con
el planeamiento urbanistico.

La declaracion de interés social cuando no venga expresamente atribuida por la propia
legislacién especifica, requerird acuerdo del 6rgano municipal competente.

Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo constituyen un patrimonio separado de los
restantes bienes municipales y los ingresos obtenidos mediante enajenacién de terrenos
0 sustitucion del aprovechamiento correspondiente a la administracion por su equivalente
metalico, se destinaran a la conservacion y ampliacion del mismo.

El Ayuntamiento consignara en sus presupuestos ordinarios una cantidad equivalente al
cinco por ciento (5 por 100) de su importe con destino a la ampliaciéon, mantenimiento
y conservacion del Patrimonio Municipal del Suelo.

También destinaré el cinco por ciento (5 por 100) al menos del mismo presupuesto a la

ejecucion de urbanizaciones, dotaciones publicas y operaciones de reforma interior
previstas en el planeamiento urbanistico.
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5.-

La urbanizacién y edificacién de los terrenos del Patrimonio, una vez que el grado de
desarrollo del Planeamiento lo permita, podra llevarse a cabo por la Administracion,
utilizando la modalidad de gestién méas adecuada en cada caso.

Art 138.- Bienes que lo integran

1.-

Integraran el Patrimonio Municipal del Suelo los bienes patrimoniales clasificados como
tales y, en todo caso, los obtenidos por:

a) Cesiones, ya sean en terrenos o en metalico.

b) Derecho de superficie.

c) Ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

d) Reservas de terrenos.

e) Expropiaciones urbanisticas de cualquier clase, y en particular las que se realicen con
esa especifica finalidad de conformidad a lo dispuesto en el Art 206. 1.d del Texto
Refundido de la Ley del Suelo.

f) Ejercicio del registro de solares y terrenos sin urbanizar.

Igualmente se incorporaran al Patrimonio Municipal del Suelo los terrenos clasificados

como suelo urbanizable no programado o no urbanizable que se adquieran con dicha
finalidad.

Art 139.- Cesiones. Planteamiento general

1.-

Los terrenos integrantes del Patrimonio podran ser cedidos para el cumplimiento de los
fines previstos por éste, es decir, construccion de viviendas sujetas a algin régimen de
proteccién publica o a otros usos de interés social.

Las cesiones podran ser gestionadas por:

a) Un precio no inferior al valor urbanistico del aprovechamiento real que le corresponda.
b) Un precio inferior a su valor urbanistico o gratuitamente.

c) Transmisién directa entre Administraciones.

La cesidn de terrenos habra de comunicarse al érgano competente de la Comunidad
Autonoma en los supuestos previstos en la legislacion vigente.

Art 140.- Cesiones onerosas

1.-

Los terrenos pertenecientes al Patrimonio Municipal del Suelo con calificacion urbanistica
adecuada para la construccién de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica
0 a otros usos de interés social, sélo podran ser enajenados en virtud de concurso. Su
precio no podra ser inferior al valor urbanistico del aprovechamiento real que les
corresponda.
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El pliego de condiciones podra fijar en su caso:

a) Los plazos maximos para la realizacion de las obras de urbanizacién y edificacion, o
s6lo de estas ultimas si el terreno mereciera la calificacién de solar, sin perjuicio de la
obligatoriedad de cumplimiento de los plazos previstos con caracter general en el
Programa de Actuacion del presente Plan.

b) El destino especifico de dichos bienes debera ser alguno de los previstos para el
patrimonio municipal.

Si el concurso quedase desierto, el Ayuntamiento podra enajenar directamente dentro
del plazo maximo de un afio, con arreglo al pliego de condiciones.

La cesi6n a entidades de caracter benéfico y social, que promuevan viviendas de
proteccion publica, no requerird concurso, sin perjuicio de que el acuerdo de cesién podra
contener idénticas previsiones, en relacion a plazos, y destino de los bienes, que en el
supuesto anterior.

Art 141.- Cesiones gratuitas

1.-

En casos justificados podran los Ayuntamientos ceder terrenos gratuitamente o por precio
inferior al de su valor urbanistico para ser destinados a viviendas de proteccion publica,
mediante concurso cuyo pliego de condiciones podra establecer las condiciones previstas
en el articulo anterior.

Cuando la permanencia de los usos a que se destinen los terrenos lo requiera podra
también el Ayuntamiento ceder directamente, por precio inferior al de su valor urbanistico
0 con caracter gratuito, el dominio de terrenos en favor de Entidades o Instituciones
privadas de interés publico sin &nimo de lucro para destinarlo a usos de interés social que
redunden en beneficio manifiesto del municipio.

La consideracion de determinadas Entidades o Instituciones privadas como de interés
publico municipal requerira la aprobacién del 6rgano municipal competente.

Art 142.- Cesiones entre Administraciones

1.-

2.-

Las Administraciones publicas urbanisticas y entidades instrumentales de estas, como las
Empresas publicas de suelo o las Empresas municipales de la vivienda entre otras, podran
transmitirse directamente, y a titulo gratuito u oneroso, terrenos con fines de:

a) Promocién publica de viviendas.

b) Construccion de equipamiento comunitario.

c) Construccién de otras instalaciones de uso publico o interés social.

Ademas de las cesiones previstas en el punto anterior, podran ser objeto de cesién las
aportaciones de bienes procedentes del Patrimonio Municipal de Suelo.

Art 143.- El Derecho de superficie

1.-

Las Entidades Locales y las demas personas publicas podran constituir el derecho de
superficie en terrenos de su propiedad o integrantes del patrimonio municipal del suelo
con destino a la construccidn de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica
0 a otros usos de interés social, cuyo derecho corresponderd al superficiario.
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2.-

El derecho de superficie sera transmisible y susceptible de gravamen con las limitaciones
que se hubiesen fijado al constituirlo y se regira por las disposiciones contenidas en este
capitulo, por el titulo constitutivo del derecho y, subsidiariamente, por las normas del
Derecho privado.

El procedimiento de constitucién del derecho de superficie y el caracter oneroso o gratuito
del mismo se regiran por lo dispuesto en los articulos de este capitulo para los diversos
supuestos.

Cuando se constituyera a titulo oneroso, la contraprestacién del superficiario podra
consistir en el pago de una suma alzada por la concesion o de un canon periédico, o la
adjudicacion de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unas u otros, o en
varias de estas modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversion total de lo edificado al
finalizar el plazo que se hubiera pactado al constituir el derecho de superficie.

El derecho de superficie se extinguira si no se edifica en el plazo legalmente previsto.
Cuando se extinga el derecho de superficie por haber transcurrido el plazo, el duefio del
suelo hara suya la propiedad de lo edificado, sin que deba satisfacer indemnizacion alguna

cualquiera que sea el titulo en virtud del cual se hubiese constituido aquel derecho.

La extincion del derecho de superficie por decurso del término provocara la de toda clase
de derechos reales o personales impuestos por el superficiario.

Art 144.- Delimitacion de Areas de Tanteo y Retracto

1.-

A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del planeamiento, incrementar
el patrimonio municipal del suelo, intervenir en el mercado inmobiliario y, en general,
facilitar el cumplimiento de los objetivos de aquel, el Ayuntamiento de Huelva ha
delimitado y podra delimitar areas de tanteo y retracto. Esta delimitacién podré efectuarse
en la revision del Programa de Actuacion o en cualquier momento de forma debidamente
motivada, mediante el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion.

Al delimitarse estas areas deberd establecerse cuales son las transmisiones sujetas al
ejercicio de tales derechos que podran ser:

a) Las transmisiones onerosas de terrenos sin edificar, tengan o no la condiciéon de
solares.

b) Las transmisiones onerosas de terrenos con edificacibn que no agote el
aprovechamiento permitido por el Plan, con edificacién en construccion, ruinosa o
disconforme con la ordenacién aplicable.

c) Las transmisiones de viviendas en construccién o construidas, siempre que el
transmitente hubiera adquirido del promotor y, en el segundo caso, la transmision se
proyecte antes de transcurrido un afio desde la terminacién del edificio.

d) Las fincas edificadas conf orme a la ordenacién aplicable, tanto en el supuesto de que
la transmision se proyecte o verifiqgue en conjunto como fraccionadamente, en régimen
0 no de propiedad horizontal, siempre que el &mbito delimitado hubiese sido
previamente declarado, en todo o en parte, como area de rehabilitacién integrada

e) Las primeras asi como las ulteriores transmisiones onerosas de viviendas sujetas a
cualquier régimen de proteccion publica, al objeto de garantizar el cumplimiento
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efectivo de las limitaciones sobre precios maximos de venta de las mismas.

f) Las transmisiones onerosas de terrenos sin edificar o edificados, en el suelo no
urbanizable sometidos a procesos de parcelacién o autoconstruccion.

3.- lgualmente se deberéa establecer en dicho acuerdo de delimitacion el plazo maximo de
sujecion de las transmisiones al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto que sera,
como maximo y a falta de acuerdo expreso, de diez afios.

4.- En la documentacion especificamente relativa a la delimitacion deberd figurar una
Memoria justificativa con el siguiente contenido minimo:

a) Necesidad de someter las transmisiones a los derechos de tanteo y retracto.
b) Objetivos a conseguir.

¢) Justificacion del ambito delimitado en relacion con el conjunto del &mbito territorial
no afectado.

d) Relacion de los bienes afectados y de sus propietarios, siendo preceptiva la
notificacion a éstos previa a la apertura del tramite de informacion publica.

5.- Los propietarios de bienes afectados por estas delimitaciones deberan notificar al
Ayuntamiento la decisiéon de enajenarlos, con expresién del precio y forma de pago
proyectado y restantes condiciones esenciales de la transmision, a efectos de posible
ejercicio del derecho de tanteo, durante un plazo de sesenta dias naturales a contar desde
el siguiente al del que se haya producido la notificacion.

Art 145.- Reservas de terrenos

1.- En los casos expresamente previstos por este Plan General, asi como los que se pudieran
establecer en las revisiones de su Programa de Actuacion se estableceran, sobre suelo
clasificado como urbanizable no programado o no urbanizable no sujeto a especial
proteccibn, reservas de terrenos de posible adquisicidon para ampliacién del Patrimonio
Municipal del Suelo. Igualmente el Ayuntamiento de Huelva, cuando lo considere
oportuno y debidamente motivado, podra delimitar reservas de superficies sobre los
expresados suelos con idéntica finalidad, por el procedimiento de delimitacion de unidades
de ejecucién.

2.- Efectuada esta delimitacion se podra, en la primera revisién del Programa de Actuacion
del Plan General, clasificar como suelo urbanizable los terrenos no urbanizables que por
expropiacién o adquisicién onerosa hubiesen pasado al Patrimonio Municipal de Suelo.

3.- La delimitacién de un terreno como reserva para los expresados fines implicara la
declaracién de utilidad publica y la necesidad de ocupacion a efectos expropiatorios.

Art 146.- Expropiacion de otras Administraciones y expropiaciéon con beneficiario

1.- El justiprecio expropiatorio del terreno se determinara de conformidad a lo previsto en la
legislacion urbanistica y en funcién del aprovechamiento atribuible al mismo.

2.- La Administracion no municipal o el beneficiario, en su caso, adquieren asi derecho al

aprovechamiento susceptible de apropiacién con caracter general cuando no se actta por
expropiacion, es decir, el 90 por 100 del aprovechamiento tipo referido a su superficie.
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3.-

El ajuste entre el aprovechamiento real y el susceptible de apropiacion se resolvera con
las técnicas habituales. Es decir, el aprovechamiento real en exceso sobre el susceptible
de apropiacion corresponderia al Ayuntamiento, y si el aprovechamiento real fuese inferior
se aplicaria la reduccién de cargas o la transferencia total o parcial, segin se actle
sistemética o asistematicamente.

Art 147.- Registro de solares y terrenos sin urbanizar

1.-

Se formard un Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, al amparo de la Ley del
Suelo, para los supuestos de incumplimiento de deberes urbanisticos recogidos en la
citada Ley. Cuando el Ayuntamiento no opte por la expropiacion, acordara la aplicacién
del régimen de venta forzosa, que se llevard a cabo mediante su inclusion en el Registro
de Solares y Terrenos sin Urbanizar. El acuerdo de inclusion en este Registro contendra
la valoracion del terreno conforme al grado de adquisicién de facultades urbanisticas por
su titular y determinara la imposibilidad para éste de proseguir el proceso urbanizador y
edificatorio.

Los inmuebles incluidos en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, seran
adjudicados en virtud de concurso, cuya convocatoria o pliego de condiciones incluira,
las siguientes determinaciones:

a) Precio del terreno a satisfacer por el adjudicatario, que en ningun caso podra ser
inferior al valor urbanistico del aprovechamiento real correspondiente a aquél.

b) Plazo maximo para la realizacion de las obras de urbanizacién y edificacion, o sélo de
estas Ultimas si el terreno ya mereciera la calificacién de solar.

c) Precios maximos de venta o arrendamiento de las edificaciones resultantes de la
actuacion.

No podra transcurrir mas de un afio desde la inclusion del inmueble en el Registro de
Solares y Terrenos sin Urbanizar hasta la convocatoria del concurso para su
adjudicacion.

El adjudicatario del concurso tendra la consideracién de beneficiario de la expropiacion.
La diferencia entre la valoracion del terreno atribuida al tiempo de su inclusién en el
Registro y el precio de adjudicacion, correspondera al Ayuntamiento, que podra destinarla
a inversién en materia de urbanismo y vivienda.

Art 148.- Inventario del Patrimonio Municipal del Suelo

1.-

El Ayuntamiento mantendra el Inventario del Patrimonio Municipal del Suelo, donde se
haran constar, al menos, los terrenos que se incorporen a dicho Patrimonio, especificando
el modo de adquisicidn, superficie y demas datos registrales.

En todo caso los terrenos para los que se hubiera constituido reserva a efectos de su

posible incorporacion al Patrimonio de conformidad a lo previsto en estas Normas,
deberén ser incluidos en un Registro Complementario del anterior.
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CAPITULO 4.- INSTRUMENTOS DE EJECUCION MATERIAL

Seccion Primera . Proyectos Técnicos. Generalidades

Art 149.- Definicién, clases y caracteristicas generales de los Proyectos Técnicos

1.-

A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencion de las actuaciones
publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél que define de
modo completo las obras o instalaciones a realizar, con el contenido y detalle que requiera
su objeto, de forma que lo proyectado puede ser directamente ejecutado mediante la
correcta interpretacién y aplicacion de sus especificaciones. Los proyectos técnicos
plasmaran el modo de ejecutar materialmente las determinaciones del Plan General y sus
instrumentos de desarrollo.

Segun su objeto, se incluyen en algunas de las siguientes clases:
a) De urbanizacion.

b) De edificacion.

c) Otras actuaciones urbanisticas.

d) De actividades e instalaciones.

e) De modificacién del uso.

Los proyectos se estructuran documentalmente en Memoria descriptiva y justificativa,
Planos y Presupuestos, con los complementos que se exigen para cada clase de actuacion
en las presentes Normas, en las Ordenanzas e Instrucciones Técnicas municipales de
aplicacion y en la legislacién aplicable.

Los proyectos técnicos necesarios para la obtencién de licencias de obras o instalaciones
deberan venir redactados por técnico o técnicos que sean competentes, por relacién al
objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos Colegios
profesionales cuando este requisito sea exigible, conforme a la legislacion en vigor.

Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara
incorporado a ésta como condicion material de la misma. En consecuencia, debera
someterse a autorizacion municipal previa toda alteracion durante el curso de las obras
del proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o
desarrollos interpretativos del mismo que no estuvieran contenidas en el proyecto
aprobado o fijados en las condiciones particulares de la licencia.

Seccion Segunda . Proyectos de Urbanizacion

Art 150.- Definicién, clases y caracteristicas generales de los Proyectos Técnicos

1.-

Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicidn técnica precisa para la
realizacion de las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo
determinado por el planeamiento urbanistico.
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2.-

A efectos de su definicién en proyectos, las obras de urbanizacion se desglosan en los
siguientes grupos:

a) Excavaciones y movimiento de tierras.

b) Trazado.

c) Obras de fabrica. Galerias de servicios.

d) Pavimentacion de viario.

e) Red de distribucién de agua potable. Red de riego e hidrantes.
f) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

g) Red de distribucion de energia eléctrica. Alumbrado publico. Canalizaciones de
telecomunicacion.

h) Redes de distribucion de gas.

i) Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

i) Aparcamientos subterraneos.

k) Demolicion, eliminacion o mantenimiento de elementos existentes.

Son Proyectos Generales de Urbanizacién los que tienen por objeto el acondicionamiento,
en una o varias fases, de un sector o poligono del suelo urbanizable o de un poligono de
reforma interior en suelo urbano, asi como cualquier otra operacidon urbanizadora
integrada que comprenda todos o varios de los grupos de obras sefialados en el apartado
anterior y, en todo caso, la apertura o reforma del viario.

Los restantes proyectos de urbanizacién se consideraran parciales y se denominaran
Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanizacion especificando, en cada caso, su objeto
u objetos especificos.

Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aprobaran conforme a las reglas
establecidas en la legislacion urbanistica vigente. No obstante, tratandose de proyectos
de obras ordinarios podran seguir el trdmite establecido para las obras municipales
ordinarias.

Antes de la aprobacién definitiva de los proyectos de urbanizacién o de obras ordinarias,
debera el promotor constituir una garantia del veinte por ciento (20%), calculado con
arreglo al coste de las obras segun el presupuesto de ejecucidon material. Estas garantias
responderan del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a los promotores
y de los compromisos por ellos contraidos. Se cancelaran o devolveran cuando se efectle
la recepcion definitiva de las obras e instalaciones.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos del

ambito que comprendan con los generales de la ciudad a los que se conecten, para lo cual
verificaran que éstos tienen la suficiente dotacion o capacidad técnica.
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Art 151.- Contenido de los proyectos de urbanizacion

1.-

Los proyectos de urbanizacién estaran constituidos por los documentos sefialados en el

Art 69 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, con el detalle y complementos que
requiera la completa definicién ejecutiva de las obras comprendidas en el mismo.

2.-

2.1.-

2.2.-

Incluiran, en todo caso, los documentos siguientes:

Memoria.

Este documento ofrecera una vision general de todas las obras recogidas en el

proyecto, presentara la documentacion legal sobre la que se base el mismo y que

justifica su redaccion y ofrecerd una exposicién clara y concluyente de la adecuacién

del proyecto al planeamiento que sirvié de base a su redaccion.

Se desglosara en Memoria descriptiva y Memoria justificativa.

a) Memoria descriptiva.
Contendra la exposicion vy justificacion de los criterios en que se basa el estudio,
indicara los datos previos y métodos de calculo, cuyo detalle y desarrollo incluird en
anejos separados. Quedaran justificadas las soluciones adoptadas en sus aspectos
técnicos y econdmicos y las caracteristicas de todas y cada una de las obras
proyectadas.

b) Memoria justificativa o Anejos a la Memoria.
Contendra los criterios e hipdtesis que justifican los elementos constructivos
proyectados, debiendo detallarse cuantos célculos ha sido preciso realizar para
justificar la capacidad o resistencia de las soluciones adoptadas.

Planos.

En este documento se incluird toda la informacién necesaria para definir las obras
objeto del proyecto.

Podra desglosarse en los siguientes capitulos: Planos de informaciéon y Planos de
proyecto.

a) Planos de informacién.

Se desarrollaran sobre topografico oficial, a escala minima |: 1.000 y con curvas de

equidistancia de un metro, referido a las coordenadas U.T.M. de la red geodésica

local, en el que, subdividiéndose en cuantas hojas sea preciso, se fijen:

a.1l) Los limites del Plan que se proyecta ejecutar y la situacién de las obras.

a.2) Las construcciones, instalaciones, plantaciones y arbolado existente, con
indicacién de los que, por ser incompatibles con el Plan, hayan de derribarse,
talarse o trasladarse.

a.3) Plano de zonificacion del planeamiento que ejecuta.

a.4) La situacion de las infraestructuras, obras y servicios existentes, debidamente
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2.3.-

2.4.-

2.5.-

2.6.-

acotados, asi como la red de drenaje natural.
b) Planos de proyecto.

A escala adecuada y sobre igual base, subdividiéndose en las hojas que sean
necesarias, incluiran aquellos que sean competencia del proyecto en base a la
siguiente relacion:

b.1) Plano de replanteo, sobre base topografica, que concretara los limites
previstos de los espacios viales, los parques y jardines de uso publico y los
espacios abiertos y libres de uso privado, las parcelas para equipamientos de
servicios publicos o de interés social y las previstas para edificacién privada.

b.2) Planta, perfiles longitudinales y transversales de la red viaria y peatonal y sus
conexiones externas, secciones tipo y estructuras de firmes.

b.3) Plano topografico modificado.

b.4) Plantas y alzados de las redes de servicios e infraestructuras y de las
conexiones externas.

b.5) Planta de sefializacion viaria y semaforizacion y detalles de instalaciones.
b.6) Plano de ajardinamiento, arbolado y mobiliario urbano.
b.7) Planos de estructuras y detalles constructivos.
Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares.
Expresara las condiciones técnicas, econdmicas y administrativas de las obras y
servicios y se ajustara a la normativa general y a la legislacién e instrucciones
especificas de los organismos e instituciones competentes a las que se hard expresa
referencia en el documento.
Contendra las prescripciones necesarias para la correcta definicion de las obras
proyectadas, calidad de los materiales a emplear y caracteristicas de ejecucion,
medicién y abono de las unidades de obra.
Presupuesto.
Este documento, integrado o no en varios presupuestos parciales, contendra expresion
de los precios unitarios, auxiliares y descompuestos, cuadros de precios, estado de

mediciones y los detalles precisos para su valoracion.

Las mediciones y presupuestos se haran, en su caso, desglosados por unidades de
ejecucion, presentandose al final un resumen general de los presupuestos.

Un programa de desarrollo de los trabajos en tiempo y coste 6ptimo, de caracter
indicativo.

Salvo cuando resulte incompatible con la naturaleza de la obra, el proyecto debera
incluir un estudio geotécnico de los terrenos sobre los que la obra se va a ejecutar.

El citado estudio, asi como el plan de obra a que se refiere el apartado anterior, podra
incluirse dentro del capitulo correspondiente a la Memoria justificativa del proyecto.
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3.- En los proyectos generales, asi como en los de obras ordinarias que comprendan mas de
un grupo de obras de urbanizacion de los relacionados en el punto 2 del articulo anterior,
cada uno de ellos constituira un Capitulo independiente, sin perjuicio de su refundicion
unitaria en la Memoria principal, en el Plan de obras y en el Presupuesto general.

4.- En desarrollo de las presentes Normas, el Ayuntamiento podra aprobar un Pliego General
de Condiciones para la Redaccién y Tramitacién de los proyectos de urbanizaciéon y
demas disposiciones municipales.

Seccién Tercera . Proyectos de Edificacion
Art 152.- Definicién y clases

A los efectos de su definicién en proyectos y de aplicacion de las condiciones generales y

particulares reguladas en las presentes Normas, las obras de edificacién se integran en los

grupos siguientes:

a) Obras en edificios existentes.

b) Obras de nueva planta.

c) Obras de demolicion.

Art 153.- Obras en edificios existentes

Las obras en edificios existentes son aquellas que se efectlan en el interior del edificio o en

sus fachadas exteriores, pero sin alterar la posicién de los planos de fachada y cubierta que

definen el volumen de la edificacion. Entre ellas se encuentran:

1.- Obras de conservacion o mantenimiento, cuya finalidad es exclusivamente la de
mantenimiento del edificio en correctas condiciones de seguridad, salubridad y ornato.

2.- Obras de restauracion, que tienen por objeto la recuperacién de un edificio, o parte del
mismo, a sus condiciones o estado original.

3.- Obras de rehabilitacién, que tienen por objeto la puesta en condiciones adecuadas de uso
del edificio, manteniendo sus caracteristicas estructurales y morfoldgicas.

4.- Obras de renovacién, que afectan a los elementos estructurales del edificio causando
modificaciones importantes en su morfologia.

5.- Obras menores, que son las realizadas en la via publica relacionadas con la edificacién
contigua, asi como las pequefias obras de reparacion, adecentamiento o adecuaciéon de
edificaciones, que no afecten a elementos estructurales o fachadas, a la configuracion
de la edificaciéon ni a las instalaciones de servicio comun de la obra principal y, en
particular, las siguientes:

- Construccion o reparacion de vados en las aceras, asi como su supresion.
- Construccién de quioscos prefabricados o desmontables para la exposicion y venta.

- Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

- Colocacion de anuncios, excepto los situados sobre la cubierta de los edificios que
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estan sujetos a licencia de obra mayor.
Colocacion de postes.

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

Instalacion de marquesinas.

Reparacién de cubiertas y azoteas que afecten al armazén o estructura de los mismos.
Reparacién de cubiertas con sustitucion parcial de materiales de cubricion.

Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios sin interés historico-artistico.
Colocaciéon de puertas y persianas en aberturas.

Colocacién de rejas.

Construccion, reparacidon o sustitucion de tuberias de instalaciones desaglies y
albanales.

Construccién de pozos y fosas sépticas.
Construccion de vallas.
Formacién de jardines cuando no se trate de los privados complementarios del edificio.

Construccion de piscinas.

Art 154.- Obras de nueva planta

Son aquellas obras de nueva edificaciéon que comprenden los tipos siguientes:

1.-

Obras de reconstruccién, que tienen por objeto, mediante nueva construccién, la
reedificacion de un edificio preexistente, total o parcialmente desaparecido, en el mismo
lugar reproduciendo sus caracteristicas morfoldgicas.

Obras de sustitucion, mediante las cuales se derriba una edificacion existente o parte de
ella, y en su lugar se erige nueva construccion.

Obras de nueva planta. Son las de nueva construccién sobre solares vacantes.

Obras de ampliacién, que incrementan el volumen construido o la ocupacion en planta de
edificaciones existentes.

Art 155.- Obras de demolicién

Las obras de demolicion podran ser:

1.-

2.-

Totales.
Parciales. En funcidn del alcance de la demolicidn parcial se distinguen:

a) Demoliciones que no afectan a elementos estructurantes y de escasa entidad. No

requeriran proyecto técnico.
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b) Demoliciéon que afecta a elementos estructurantes de la construccion. Necesitaran
proyecto técnico.

Art 156.- Documentacion especifica de los Proyectos de nueva edificacion

1.- Segun lo dispuesto con caracter general en estas Normas, los proyectos de obras de
edificacién comprenderan los siguientes documentos:

1.1.-

1.2.-

1.3.-

Memoria descriptiva, que contendra:

a)

b)

c)

d)

La descripcién de las obras, y en particular la de aquellos datos que no puedan
representarse, numérica o graficamente, en los planos.

Asimismo se describiran, en su caso, las galerias subterraneas, minas de agua o
pozos que existan en la finca, aunque se hallen abandonados, junto con un
croquis acotado en el que se expresen la situacion, configuracion y medidas de
los referidos accidentes del subsuelo.

Indicacion de los canales de acceso y conexién con las redes existentes.

Se incluira una ficha-resumen comprensiva de los datos y documentos requeridos,
segun modelo oficial, en su caso.

Memoria justificativa, que contendra la justificacién, al menos, de los siguientes

aspectos:

a) Cumplimiento de la normativa urbanistica y ordenanzas que le sean de aplicacion,

b) Aprovechamiento real permitido sobre la parcela y aprovechamiento susceptible
de apropiacion por su titular, en funcion de las determinaciones del presente Plan
General, reparcelaciones previas, acuerdos de cesiéon o equidistribucion
previamente inscritos en el Registro de Transferencias de Aprovechamiento y/o
solicitud de reparcelaciéon econémica al Ayuntamiento.

c) Justificacion especifica de que el proyecto cumple las normas sobre prevencion
de incendios y normas sobre accesibilidad y eliminacion de barreras
arquitectonicas.

d) Reserva de espacios para aparcamientos y plazas de garaje, de conformidad con

lo dispuesto en estas Normas.

Planos, entre los que se incluiran:

a)

Emplazamiento, a escala minima 1:2.000 y 1:500, copias de los planos oficiales,
en los que se exprese claramente la situacion de la finca y la obra con referencia
a las vias publicas o privadas en que esté situada. En estos planos se acotaran
las distancias de la obra al eje de la via publica y la anchura de ésta, asi como su
relacién con la calle mas préxima y se indicaran las alineaciones oficiales.

En dicho plano figuraran, cuando sea necesario, las construcciones existentes en
las fincas colindantes, con los datos suficientes para poder apreciar, en su caso,
los posibles condicionantes que puedan derivarse, y ademas se dibujara sobre la
parcela para la que se solicita licencia, la edificacion que se pretende realizar
indicando en nameros romanos el nimero de plantas de sus diferentes partes.
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1.4.-

1.5.-

b) Topografico del solar, en su estado actual a escala debidamente acotado, con
referencia a elementos fijos de facil identificacion, figurando linea de bordillo si
la hubiese, alineacion que le afecte y edificaciones y arbolado existente.

En su caso, se presentard copia del plano correspondiente al Expediente de
Alineaciones.

c) Plantas y fachadas a escala, con las secciones necesarias para su completa
inteligencia, acotado, anotado y detallado todo cuanto sea preciso para facilitar
su examen y comprobaciéon en relacién al cumplimiento de las ordenanzas que
fueran aplicables.

Presupuesto, que se redactara con las caracteristicas y detalle que requiera la debida
definicion de las obras comprendidas. Deberan satisfacer lo dispuesto en las
reglamentaciones técnicas aplicables y en las instrucciones que, en su caso, apruebe
mediante Ordenanza el Ayuntamiento de Huelva.

En proyectos de demolicidn, reconstruccion y sustitucion, se presentara
documentacion justificativa del cumplimiento de la Disposicion Adicional Cuarta del
Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992, sobre el derecho de realojo.

Etapas. Los proyectos incorporaran como anexo el sefialamiento de los plazos de
iniciacién de las obras y de su duraciéon maxima prevista, asi como los plazos parciales
de ejecucion, si éstos fuesen procedentes por el objeto del proyecto. Igualmente, se
sefialaran los plazos maximos de interrupcién de las obras.

Para las obras de nueva edificacion y las de reestructuracion total, los plazos seran
como minimo los que resulten aplicables de las fases de realizaciéon del movimiento
de tierras, forjado de suelo de planta baja y coronacion.

2.- Incluirdn, ademas, los complementos documentales especificos previstos en los articulos
siguientes para los distintos tipos de obra.

Art 157.- Documentacion especifica de los proyectos de obras en edificios existentes

1.- Los proyectos de obras en edificacién existente contendran, en todo caso:

a)

b)

d)

Descripcién fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos caracteristicos
a efectos de la obra que se pretende, a fin de posibilitar la comparacién del estado
original con el resultante de la actuacion proyectada.

Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de
consolidacion, reparacion o sustitucién, poniendo de manifiesto las posibles
alteraciones que en la tipologia del edificio pudieran introducir las obras.

Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final como resultado de la
ejecucion de las obras proyectadas.

Documentacion gréafica y fotografica que describa o no la existencia de nidos de
especies protegidas con propuesta de conservacion o de alternativas de renidificacion
natural o artificial, de conformidad a lo establecido en estas Normas.

2.- Ademas, las obras de restauracién y rehabilitacion contendran los siguientes documentos:
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a) Levantamiento del edificio en su situacién actual.

b) Descripcion documental de todos aquellos elementos que ayuden a ofrecer un mejor
marco de referencia para el conocimiento de las circunstancias en que se construyo
el edificio, de sus caracteristicas originales y de su evolucion.

c) Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran o rehabilitan
acompafiados, cuando sea posible, de detalles equivalentes del proyecto original.

d) Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracién o rehabilitacion.

Cuando las obras de restauraciéon o rehabilitacion no afecten a la totalidad del edificio,
podré reducirse, a juicio del Ayuntamiento, la documentacion a aportar en funcion del
alcance de la actuacion

Obras de conservacion o mantenimiento. Cuando en la obra se alterase alguna de las
caracteristicas basicas del aspecto del edificio, tales como materiales, textura, color, etc.,
se aportaran los documentos que justifiquen y describan la solucién proyectada, la
pongan en comparacién con la situacién original y permitan valorar la situacion final como
resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

Obras exteriores. Contendran, ademas, la justificacién de la solucion proyectada como
menos lesiva de la configuracion y aspectos exteriores y de su homogeneidad con obras
analogas.

Cuando la obra sea considerada de caracter menor, en los casos en que afecte de algun
modo a fachadas de locales, a su acondicionamiento interior, y a todo lo que suponga
refuerzo, reparacion o construccion de elementos estructurales (pilares, entreplantas, etc

), requerira proyecto firmado por técnico competente y visado, si asi fuere
reglamentario, por su Colegio Profesional.

Dicho proyecto contendra toda la documentacién necesaria para conocer la situaciéon y
estado de la edificacion existente, el alcance de las obras con planos y presupuestos, y
justificaciéon pormenorizada de las soluciones adoptadas.

Art 158.- Documentacién especifica de los proyectos de nueva edificacion

1.-

En general, los proyectos de nueva edificacién deberan contener una separata suscrita
por el solicitante de las obras y por el técnico proyectista, con el siguiente contenido:

a) Memoria resumen de los datos cuantitativos y cualitativos basicos del proyecto
determinantes del cumplimiento de la normativa urbanistica y del uso a que se le
destina.

b) Plano de situacién a escala 1:2.000

En todo caso, los proyectos contendran los documentos particulares que se sefialan
en los puntos siguientes.

Obras de reconstruccion. Se complementaran con la siguiente documentacion:

a) Reproduccién de los planos originales del proyecto de construccion del edificio
primitivo, si los hubiera.
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b) Descripcién documental de todos aquellos elementos que ayuden a ofrecer un mejor
marco de referencia para el conocimiento de las circunstancias en que se construyo
el edificio que se proyecta reconstruir, de forma que pueda valorarse la conveniencia
de la reconstruccion.

c) Si las obras de reconstruccion fuesen de una parte de un edificio, se expondra
graficamente la relacidn con la parte en la que se integra.

Obras de sustitucion.

Cuando las condiciones particulares de zona lo requieran, se incluira un estudio
comparado del alzado del tramo o tramos de calle a los que dé la fachada del edificio, asi
como la documentacion fotografica necesaria para justificar la solucion propuesta en el
proyecto.

Se afadird una separata sobre condiciones de demolicidn de la edificacién a sustituir.
Obra de nueva planta.
En los casos en que la edificacion deba formar frente de calle con sus colindantes y lo
requieran las condiciones particulares de la zona, se incluiran los mismos
complementarios previstos en el nimero anterior para las obras de sustitucion.
Obras de ampliacién. Incorporaran los siguientes documentos:
a) Levantamiento del edificio en su situacién actual y descripcion fotografica del mismo.
b) Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran, estudio comparado de
alzado del tramo o tramos de calle a los que dé fachada el edificio y cuanta
documentacion grafica permita valorar la adecuacién morfoldgica conjunta de la
ampliacién proyectada.
Cuando afecten a la estructura del edificio, se aportard documentacion especifica,

suscrita por técnico competente, sobre estudios de las cargas existentes y resultantes,
y de los apuntalamientos que hayan de efectuarse para la ejecucion de las obras.

Art 159.- Documentacién especifica de los proyectos de demolicion

Los proyectos de demolicién incluiran documentacién adecuada para poder estimar la
necesidad o conveniencia de la misma y, en todo caso, contendran los siguientes documentos:

a)

b)

c)

d)

e)

Plano de emplazamiento, a escala minima 1:500.

Croquis de plantas, alzados y secciones que permitan apreciar la indole del derribo a
realizar.

Memoria técnica en la que se incluyan las precauciones a tomar en relacién con la propia
obra, via publica y construcciones o predios vecinos.

Fotografias en las que se pueda apreciar el caracter de la obra a derribar o demoler. Las
fotografias seran firmadas al dorso por el propietario y el técnico designado para dirigir
la obra.

Comunicacion de la aceptacion del técnico designado para la direccidon de las obras
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f)

visado, en su caso, por el Colegio Profesional correspondiente.

Documentacién gréafica y fotografica que describa o no la existencia de nidos de especies
protegidas, con propuesta de conservacion o de alternativas de renidificacién natural o
artificial, de conformidad a lo establecido en estas Normas.

Seccion Cuarta . Proyectos de otras actuaciones urbanisticas

Art 160.- Definicién y clases

1.-

A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas
otras construcciones, ocupaciones, actos y formas de afectacion del suelo, del vuelo o
del subsuelo, que no estén incluidas en las secciones anteriores o que se acometan con
independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

a) Obras civiles singulares

b) Actuaciones estables

c) Actuaciones provisionales

Se definen como obras civiles singulares las de construccion o instalacién de piezas de
arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros,
monumentos, fuentes y otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte

de proyectos de urbanizacion o de edificacion.

Seran actuaciones estables cuando su instalacion haya de tener caracter permanente o
duracion indeterminada.

Se incluyen en este subgrupo, a titulo enunciativo, las siguientes actuaciones:
a) La tala de arboles y la plantaciéon de masas arbéreas.

b) Movimientos de tierra no afectos a obras de urbanizacién o edificacion, incluidas la
construccion de piscinas y la apertura de pozos.

c) El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucién de vados de acceso
de vehiculos.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacién de los existentes.

e) Implantacién fija de las casas prefabricadas o desmontables y similares.

f) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades
mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos, puntos de parada de
transporte, postes, etc.

g) Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre, recreativas,
deportivas, de acampanada, etc., sin perjuicio de los proyectos complementarios de

edificacion o urbanizacion que, en su caso, requieran.

h) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales cerrados.
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i) Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas, industriales o de
servicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.
j) Vertederos de residuos o escombros.

k) Instalaciones de depésito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depdsitos de
agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustibles soélidos,
de materiales y de maquinaria.

I) Instalaciones o construcciones subterrdneas de cualquier clase no comprendidas en
proyectos de urbanizacion o de edificacion.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los
espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas u
otros montajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no previstos
en sus proyectos originarios, teleféricos, etc.

Son actuaciones provisionales las que se acometan o establezcan por tiempo limitado o
precario, y particularmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.
b) Sondeos de terrenos.
¢) Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos.

d) Ocupacion de terrenos por recintos feriales, espectaculos u otros actos comunitarios
al aire libre.

e) Ocupacion de terrenos por otras instalaciones desmontables.

Art 161.- Condiciones de los proyectos de otras actividades urbanisticas

1.-

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran a las especificaciones requeridas
por las reglamentaciones técnicas especificas de la actividad de que se trate, a los
contenidos en estas Normas y a las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento.
Como minimo contendrdn memoria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento,
croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Tendran la consideracion de obras menores, que no precisan proyecto técnico, las
realizadas en la via publica relacionadas con la edificacién contigua, las pequefias obras
de reparacion, adecentamiento de edificios, y las obras en solares y patios.

Seccion Quinta . Proyectos de actividades e instalaciones

Art 162.- Definicién y clases

1.-

2.-

Se entienden por proyectos de actividades e instalaciones aquellos documentos técnicos

gue tienen por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos,
la maquinaria o las instalaciones que precisan existir en un local para permitir el ejercicio
de una actividad determinada.

Los proyectos de actividades e instalaciones comprenden las siguientes clases:
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a) Proyectos de instalaciones de actividades. Son aquellos que definen los complementos
mecanicos o las instalaciones que se pretenden instalar en un local o edificio con
caracter previo a su construccidn o adecuacién y, en todo caso, con anterioridad al
inicio de una actividad que se pretenden implantar.

b) Proyectos de mejora de instalacién. Son aquellos que definen la nueva implantacion,
mejora o modificacién de instalaciones, maquinas o elementos analogos, en edificios
o locales destinados a actividades que se encuentran en funcionamiento.

Art 163.- Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones

Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccidn estaran redactados por facultativo
competente, y se atendran a las determinaciones requeridas por la reglamentacién técnica
especifica, por el contenido de estas Normas y por las especiales que pudiera aprobar el
Ayuntamiento. En su caso satisfaran las especificaciones contenidas en el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, en el Reglamento de Espectaculos
Publicos y actividades recreativas, en la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, en la Norma Bésica de la Edificacion sobre Condiciones de Proteccién
contra incendios en los edificios y en cualquier otra legislacion sectorial que sea de aplicacion.

Contendran, como minimo, los siguientes documentos:

a)
b)
c)

d)

Memoria descriptiva y justificativa.

Planos de situacion del local dentro de la planta del edificio.

Planos de proyecto.

Presupuesto.

Asimismo, se incluira declaracién de la potencia de los motores a instalar y fotocopia del

alta en el Impuesto de Actividades Econdmicas, de la persona o entidad que promueva
la actividad.

Seccion Sexta . Proyectos de modificacion de uso

Art 164.- Definicion

Se entiende por modificacion del uso, el ejercicio en una finca de un uso distinto del obligado,
segun lo definido en estas Normas.

Art 165.- Condiciones de los proyectos de modificacién de uso

Con la solicitud de licencia para la modificacién de uso se acompafiara proyecto con el
siguiente contenido:

a)

b)

c)

Memoria justificativa pormenorizada del cumplimiento de las limitaciones establecidas en
el vigente Plan General para el uso pretendido, con indicacién de si el nuevo uso es
admisible por el Planeamiento vigente.

Plano de situacion de la finca a escala 1/2.000 con referencia a las vias publicas y
particulares que limiten la totalidad de la manzana en este situada.

Plano de emplazamiento a escala 1/500, en el que se exprese claramente la situacion de
la finca dentro del inmueble que ocupa
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CAPITULO 5 . INSTRUMENTOS DE PROTECCION

Seccién Primera . Clases

Art 166.- Clases de instrumentos de proteccién

1.-

Se consideran instrumentos genéricos de proteccion:
a) Los Planes Especiales, elaborados con este fin.

b) Las Normas Especiales de proteccion en cualquier clase de suelo para los fines
previstos en el Art 78.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

c) Los Catalogos de Bienes Protegidos, complementarios de este Plan o de su
planeamiento de desarrollo.

Se consideran instrumentos especificos de proteccion del patrimonio histérico y
arquitectonico:

a) Los previstos con tal caracter en la legislacion del Patrimonio histérico, tanto estatal
como autonomica.

b) Los regulados expresamente por estas Normas.

c) Los contemplados en el Catalogo de Edificios y Elementos de Interés.

Se consideran instrumentos de proteccién del medio fisico:

a) Los previstos en la legislacion ambiental vigente, tanto estatal como autonémica.

b) Los Estudios de Impacto Ambiental, regulados y previstos en cuanto a su ejecucion
en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Huelva.

c) Los Andlisis de Efectos Ambientales.

d) Los Informes Sectoriales sobre materia ambiental, solicitados por el Ayuntamiento.
Se consideran instrumentos de proteccién del medio urbano:

a) La Ordenanza municipal de vallas publicitarias.

b) Los Bandos municipales de ornato.

Cualquier otra Ordenanza Especial en relacion a dichos espacios o0 a sus elementos.

Seccion Segunda . Instrumentos de proteccion urbanisticos

Art 167.- Planes Especiales de Proteccion

1.-

Son los que tiene por objeto la proteccidn, catalogacion, mejora o puesta en valor de
areas pertenecientes a cualquier clase de suelo o elementos aislados o genéricamente
considerados comprendiendo, entre otros analogos:

a) los espacios naturales.
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b) el paisaje.
c) medio urbano, rural o natural.
d) las vias de comunicacién y sus zonas de proteccion.

2.- Tendréan el contenido y determinaciones que establece el articulo 77 del Reglamento de
Planeamiento.

Art 168.- Normas Especiales de Proteccién

Cuando el cumplimiento de los objetivos generales del Plan en materia de conservaciéon y
mejora de los edificios o conjuntos urbanos y de elementos o espacios naturales, no requiera
la redaccién de Planes Especiales o como complemento de estos y de las presentes Normas,
al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento, podran
redactarse Normas Especiales de Proteccion, dirigidas a desarrollar o completar la regulacion
de los usos y clases de obras admisibles y de los requisitos especificos de tramitacion de
licencias. Estas Normas incorporaran en su caso los catdlogos de los edificios o elementos
afectados.

Art 169.- Catalogos Complementarios de Planeamiento

1.- Cuando los Planes Especiales o las Normas Especiales de Protecciéon contuviesen
determinaciones relativas a la conservacion, mejora o, en general, especial proteccién de
edificios, monumentos, jardines, parques naturales, paisajes y otros bienes concretos,
éstos se relacionaran en el correspondiente Catalogo que se formara y aprobara
simultaneamente con el Plan.

2.- Los Catélogos registraran los datos necesarios, literarios y graficos, para la identificacion
individualizada de los bienes inscritos y reflejaran, en la inscripcion, las condiciones de
proteccibn que a cada uno de ellos le corresponda por aplicacion del Plan que
complementen.

Art 170.- Informe arqueolégico
A fin de poder informar la idoneidad o no de la licencia y autorizacidn de construccion, el
Informe Arqueolégico a desarrollar por la Delegacién Provincial de la Consejeria de Cultura

contendra:

1.- Un apartado histérico con la evolucién urbana del sector estudiado, acompafado de plano
de situacioén del solar en coordenadas U.T.M. y Z.

2.- Interpretacién de los restos analizados en respuesta a los objetivos propuestos.
3.- Documentacioén gréafica suficiente y expresiva, que contendra al menos:

a) Un plano de situacion del corte en el solar con la evolucion del porcentaje de superficie
abierta.

b) Un plano de planta de cada perfil cultural detectado.
¢) Un perfil estratigrafico completo, debidamente acotado con cotas absolutas.

d) Negativos fotograficos.
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e) Copias y diapositivas, cada una de las cuales vendran numeradas correlativamente y
signadas con la referencia -H- (afio de la intervencion)-(Abreviatura de la calle)-
(nimero finca)-(nimero de la foto).

f) Podra optarse por afadir una relacion enumerada de las copias fotograficas y
diapositivas acompafnada de una breve descripcién, o alternativamente incluir las
copias de las plantas sucesivas sefialando en ellas el nimero correspondiente a la
ubicacién que corresponde a cada fotografia.

Caso de escoger la primera solucion debera recogerse en la explicacién el nivel a que
corresponda dentro del sondeo o relacionarlas, distinguiendo niveles. Para finalizar, se
recomienda que en el texto de la Memoria, al final de cada apartado estratigrafico
figure la expresion de los nimeros de fotos de dicho nivel.

g) Acta o relacion de materiales extraidos.

2.- En los casos en los que por la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura no se
considere preciso realizar un analisis con el contenido y desarrollo del apartado anterior,
se comunicara este hecho al Ayuntamiento, informando de su innecesariedad.

Art 171 .- Analisis de efectos ambientales municipales

Para el control de aquellas actuaciones que puedan originar efectos previsiblemente notables
sobre el medio circundante (urbano o rural), el Ayuntamiento en cumplimiento de estas
Normas, o cuando asi lo considere necesario, podra realizar estudios de impacto o andlisis de
efectos ambientales de caracter y competencia municipal, en los que se pueda evaluar las
consecuencias de dicha actuacion, ya sean edificaciones, instalaciones u otras. El contenido
se adaptara a las legislaciones sectoriales en la materia, o bien podra establecer su propia
normativa a estos efectos, de acuerdo con el Ayuntamiento. El Analisis de Efectos
Ambientales o estudios de impacto municipal abarcara, al menos, los siguientes extremos:

a) Descripcion general del proyecto o actuacion en el que se incluya la justificacion de su
emplazamiento y las alternativas consideradas.

b) Descripcién del estado inicial del entorno territorial-ambiental en que ha de situarse el
proyecto o actuacion.

c) Evaluacion de los efectos ambientales previsibles y descripcion de las medidas correctoras
previstas.

d) Previsiones de evolucion ambiental y territorial a medio y largo plazo.
e) Identificacion de los principales aspectos socioeconémicos del proyecto o actuacién.

f) Relacion de los criterios e indicadores utilizados en el estudio y descripcién de la
metodologia empleada.

Art 172.- Informes sectoriales sobre material ambiental
En todos los casos en que lo requiera la normativa sectorial aplicable, asi como en aquellas
ocasiones que se considere necesario, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte,

solicitara del organismo competente informe sobre la procedencia o no de autorizar la
actuacion propuesta a la luz de las normas y planes sectoriales que rijan la materia de que se
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trate. Dicho informe tendra el caracter que establezca la legislacion sectorial aplicable. En
defecto de prevision expresa al respecto, el informe no tendra caracter vinculante.

TITULO X . INTERVENCION MUNICIPAL SOBRE EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION
CAPITULO 1 . PRINCIPIOS GENERALES
Art 173.- Competencia municipal
1.- La competencia municipal en materia de intervencion del uso del suelo y la edificacion
tiene por objeto comprobar la conformidad de las distintas actuaciones al Plan General
y a la legislacion urbanistica aplicable, asi como restablecer, en su caso, la ordenacion
infringida.
2.- La intervencidon municipal se ejerce mediante los siguientes procedimientos:
a) Licencias urbanisticas.
b) Ordenes de ejecucion o de suspension de obras u otros usos.
¢) Inspeccion urbanistica.
Art 174.- Solicitud de licencia: Requisitos previos
1.- La solicitud de licencia exige la previa adquisicion del derecho al aprovechamiento
urbanistico y por consiguiente haber cumplido, con anterioridad a la formulacién de la

solicitud, los deberes de cesion equidistribucion y urbanizacion.

En concreto, se precisa de la previa conversion de la parcela en solar, lo que sera de
aplicacién en todo caso, incluso en suelo urbano asistemético.

2.- No obstante lo anterior, el Ayuntamiento podra autorizar la edificacion y urbanizacién
simultdneas cuando se garantice, de acuerdo a lo previsto en estas Normas, la
urbanizacion de los terrenos.

Art 175.- Solicitud de licencia: Cumplimiento de los requisitos establecidos legalmente

1.- Solicitada licencia de edificacién, el Ayuntamiento debera resolver sobre su otorgamiento,
comprobando que se cumplen los requisitos de otorgamiento de licencia sefialados en
estas Normas.

2.- El otorgamiento de la licencia implicara:

a) La adquisicién del derecho a edificar que consiste en la facultad de materializar el
aprovechamiento urbanistico atribuido en la licencia, siempre que el proyecto
presentado fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.

b) La obligacién de edificar en los plazos previstos, a cuyo efecto el acto de otorgamiento
de la licencia fijara los plazos de iniciacion, interrupcién méaxima y finalizacion de las
obras de conformidad, en su caso, con estas Normas.

3.- La denegacion de licencia por causa imputable al titular del terreno implicard la no

adquisicién del derecho a edificar, y conlleva idénticas consecuencias y tramites que las
establecidas en el punto 2 del articulo siguiente.
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4.- Lo establecido en los puntos anteriores sera de aplicacidn a los solares sin edificar y lo
sera también a los terrenos en que existan edificaciones ruinosas en los supuestos y con
los requisitos y plazos que para su equiparacion establecen la legislacion urbanistica y
estas Normas.

Art 176.- Incumplimiento del deber de solicitar licencia

1.- La no solicitud de licencia de edificacion en el plazo fijado en el planeamiento implicara
la apertura de expediente administrativo municipal que resolvera sobre la procedencia de
declarar dicho incumplimiento.

2.- La declaracion del incumplimiento implica:

a) Los terrenos se valoraran, en todo caso, con arreglo a la reduccién en un cincuenta
por ciento del aprovechamiento urbanistico.

b) La Administracién debe resolver sobre la aplicacién, en su caso, de la expropiacion o
la sujecién al régimen de venta forzosa de los correspondientes terrenos.

3.- A igual régimen se estard caso de que la solicitud de licencia se verifique sin el
cumplimiento previo de los correspondientes deberes urbanisticos, salvo lo dispuesto en
el punto 2 del articulo 203 de estas Normas.

Art 177.- Obligacion de edificar
Consiste en ejecutar la edificacion conforme a los plazos previstos en la correspondiente
licencia, de conformidad con las determinaciones de la misma y con el ordenamiento
urbanistico.

Art 178.- Contenido del derecho a edificar

1.- La obtencion de licencia atribuye al propietario el derecho a materializar el
aprovechamiento urbanistico correspondiente al proyecto presentado, el cual no podra
ser en ningln caso superior al aprovechamiento real permitido por el planeamiento, ni
inferior al minimo establecido en el mismo.

2.- Lo anterior se entiende sin perjuicio de lo dispuesto en el punto 5 del articulo 211 de
estas Normas.

Art 179.- Cumplimiento del deber de edificar

La edificacién concluida al amparo de una licencia no caducada y conforme con la ordenacién
urbanistica implica:

a) La adquisicion del derecho a la edificacion, consistente en la facultad de incorporar al
patrimonio la edificacion ejecutada y concluida con sujecion a licencia urbanistica
otorgada, siempre que ésta fuera conforme con la ordenacidn urbanistica. La edificacion
gueda incorporada al patrimonio de su titular

b) La obligacion del propietario de cumplir los deberes relativos a la edificacion y que se
contienen en este titulo.

Art 180.- Incumplimiento del deber de edificar, de hacerlo bajo licencia o de ajustarse a la
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1.

misma.
El incumplimiento del deber de edificar en los plazos fijados por la licencia implica, para
el interesado, la imposibilidad de adquirir el derecho a la edificacién quedando extinguido
el derecho a edificar.

Ello exige declaracion formal, previo expediente tramitado con audiencia del interesado,
que resolvera sobre:
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a) La extincién del derecho a edificar, lo que implica para el interesado la imposibilidad
de iniciar o reanudar actividad alguna al amparo de la licencia caducada salvo, previa
autorizacion u orden de la Administracion, las obras estrictamente necesarias para
garantizar la seguridad de las personas y bienes y el valor de la edificacién ya
realizada.

b) En dicho caso, se resolvera sobre la aplicacion de la expropiacién o la venta forzosa
de los correspondientes terrenos con las obras ya ejecutadas.

2.- La edificacién realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones e incompatible con
el planeamiento, se someterd al siguiente régimen:

a) Si aun no hubieran transcurrido los plazos fijados en el Programa de Actuacién para
solicitar licencia, el interesado podra solicitar la misma para ejecutar Proyecto
conforme con el planeamiento o ajustar las obras a la ya concedida.

b) Cuando hubiesen transcurrido los plazos previstos en el Programa de Actuacién, y no
proceda la prérroga de estos, la edificacion sera demolida sin indemnizacion, previa
la instruccion del preceptivo expediente conforme a lo establecido en la legislacion
urbanistica.

En este caso, cuando haya transcurrido el plazo de adquisicion de derecho a edificar
0 no se hubiese adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico procedera la
expropiacioén del terreno o su venta forzosa.

3.- La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones pero compatible con
el planeamiento podra ser objeto de legalizacién de conformidad con lo dispuesto en la
legislacion urbanistica.

4.- La edificacion realizada al amparo de licencia posteriormente declarada ilegal por
contravenir la ordenacion urbanistica aplicable no queda incorporada al patrimonio del
propietario del terreno.

La resolucién administrativa o judicial que contenga dicha declaracién se notificara al
Registro de la Propiedad para su debida constancia, e implicara:

a) En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el derecho al
aprovechamiento urbanistico cuando solicité la licencia anulada, procedera la
expropiacién del terreno o su venta forzosa.

b) En el caso de que hubiera adquirido dicho derecho, debera solicitar nueva licencia en
el plazo fijado por la legislacion urbanistica vigente, computandose desde el
requerimiento que a tal efecto se formule al interesado.

5.- Si la edificacién materializada y amparada en licencia fuera conforme con la ordenacion
urbanistica, pero excediera de la correspondiente al aprovechamiento urbanistico a que
tiene derecho su titular y no hubiera transcurrido desde su terminacion el plazo fijado para
la adopcién de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, el titular o sus
causahabientes deberdn abonar a la Administracion el valor urbanistico de dicho exceso.

CAPITULO 2 . LICENCIAS URBANISTICAS

Seccién Primera . Tipos de licencias
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Art 181.- Actividades sujetas a licencia

1.-

Estan sujetos a la obtencién de licencia urbanistica previa, los actos relacionados en el
articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, y en general cualquier otra accion
sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que implique o requiera alteracién de las rasantes
de los terrenos o de los elementos naturales de los mismos, la modificacién de sus
linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones, usos e instalaciones o la
modificacion de los existentes.

La sujeccion a licencia urbanistica rige, sin excepcion, para las personas y entidades
privadas y, si asi se requiere por la legislacién en cada caso aplicable, para las
Administraciones Publicas. En este ultimo caso, serd de aplicaciéon el procedimiento
previsto en el articulo 244 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992, cuando se
trate de actuaciones administrativas urgentes o de excepcional interés publico.

Lo anterior es aplicable incluso cuando dichas actuaciones afecten a terrenos
pertenecientes al dominio o patrimonio publico, y ello sin perjuicio de la necesidad, en ese
caso, de previa autorizacibn o concesion administrativa de otro 6rgano de la
Administracion.

Todo el régimen de licencias (tipos, requisitos de proyecto y contenidos, tanto prohibidos
como permitidos) queda glosado en el cuadro que se adjunta al final del presente Titulo.
En él, se recoge el criterio que, a la luz de las presentes Normas, de las Ordenanzas y de
la Legislacion urbanistica, mantiene la Gerencia Municipal de Urbanismo, el cual sera de
aplicacion desde la aprobacion definitiva y publicacion de la presente Normativa,
completandose con ello, el presente Capitulo.

Art 182.- Tipos

1.-

Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

a) De parcelacion.

b) De obras de urbanizacion.

c) De obras de edificacion

d) De otras actuaciones urbanisticas.

e) De actividades e instalaciones.

f) De primera ocupacion.

g) De obras de caracter provisional.

h) De modificacion de usos.

También estardn sometidos a previa licencia los cerramientos, cualesquiera que sea su
naturaleza y dimensiones; y las talas y abatimientos de arboles situados tanto en zonas
de uso y dominio publico como en espacio libre privado, o parcelas enclavadas en

cualquier clase de suelo.

Las concesiones sobre el dominio publico, incluido el municipal, lo son sin perjuicio del
sometimiento de los actos que preceden a la correspondiente licencia urbanistica.

101



Art 183.- Licencias de parcelacion

1.-

Estd sujeto a licencia municipal todo acto de parcelacién segun se define en estas
Normas, salvo que expresamente se declare su innecesariedad.

La licencia de parcelacion se entendera concedida con los acuerdos de aprobacion de los
proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas, y podra concederse
simultaneamente con los de aprobacién definitiva de los Planes Parciales y Especiales de
propietario Unico que incluyan planos parcelarios con las caracteristicas recogidas en
estas Normas, asi como de los Estudios de Detalle que afecten a la configuracion de las
parcelas.

Requiere licencia de parcelacion expresa e individualizada todo acto de alteracién, sea por
subdivision o agregacion, de parcelas en el suelo urbano o urbanizable, que pretenda
realizarse con posterioridad o con independencia de los instrumentos de planeamiento y
gestion citados en el apartado anterior.

La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas
resultantes. Todo cerramiento o division material de terrenos que se efectle sin la
preceptiva licencia de parcelacién o con infracciéon de la misma, se reputara infraccion
urbanistica y dara lugar a su supresién y a la sanciéon que proceda, sin perjuicio de la
responsabilidad especifica a que hubiese lugar si la parcelacion realizada no resultara
legalizable.

Art 184.- Licencias de obras de urbanizaciéon

1.-

La solicitud de obras de urbanizacién, debera ir acompafiada de los siguientes
documentos:

a) Plano de situacién, a escala minima 1:2.000, por triplicado.
b) Cédula urbanistica de la finca sobre la que se solicita licencia, en su caso.
c) Proyecto de urbanizacion por triplicado, con el contenido requerido por estas Normas.

Los Proyectos Generales de Urbanizacion se tramitardn y aprobaran conforme a lo
previsto en la Legislacién urbanistica , por lo que las obras detalladas y programadas en
los mismos no precisaran de licencia municipal.

No obstante, los Proyectos de obras ordinarias que no tengan por objeto el desarrollo
integral del planeamiento, asi como las obras de mera conservacién y mantenimiento, se
tramitaran de modo analogo al previsto para las obras de edificacién, conforme a lo
dispuesto en el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, salvo que se
hubiese solicitado licencia para la urbanizaciéon conjuntamente con la licencia de
edificacion, e incluido en la solicitud la documentacion sefialada en el punto 1 de este
articulo.

El presupuesto del proyecto podra ser revisado y modificado por los Servicios Técnicos
municipales mediante resolucién motivada. En tales situaciones, el promotor debera
constituir, como garantia complementaria de la inicialmente constituida, la diferencia
entre el importe inicial y el calculado como consecuencia de la revision.
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Asimismo, en el plazo maximo de los tres meses siguientes a la notificacion del acuerdo
de aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacién o de obras de servicios
urbanisticos redactados por iniciativa privada, debera el promotor constituir un depdésito
del uno por ciento del presupuesto de ejecuciéon material, calculado con arreglo al coste
de las obras, en concepto de control de calidad, para la realizaciéon de los ensayos
correspondientes.

Dicho depésito sera devuelto al promotor una vez acreditado que el Plan de Control de
Calidad ha sido redactado y ejecutado en el transcurso de las obras.

Las garantias a que hace referencia el articulo 46.c del Reglamento de Planeamiento, asi
como el depésito previsto en el punto anterior de este articulo, responderan del
cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a los promotores y de los
compromisos por ellos contraidos y, en su caso, de las multas que pudieran serles
impuestas.

Las garantias se cancelaran o devolveran cuando se acredite en el expediente la
normalizacidn de las cesiones obligatorias y gratuitas a favor de la Administracion, asi
como la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion e instalacion de dotaciones
previstas.

Las obras de urbanizacion se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacién
definitiva de los proyectos de urbanizacién correspondientes o el de otorgamiento de la
licencia, en su caso, sin perjuicio de que en los mismos pueda condicionarse la ejecucion
de los trabajos a la obtencion de un ulterior permiso de inicio de obras previo
cumplimiento de los requisitos complementarios que quedasen pendientes.

Autorizado el comienzo de las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento y notificado por
el promotor con antelacién suficiente su intencién de iniciarlas, se fijara dia para la firma
del Acta de comprobacién del replanteo. El plazo de ejecucién de las obras comenzara
a contar a partir del dia siguiente al de la firma del Acta.

Durante la ejecucién de las obras, el Ayuntamiento ejercera las funciones de inspeccion
técnica y urbanistica y de vigilancia y control de las mismas de acuerdo con la normativa
vigente.

Art 185.- Licencias de obras de edificacion

1.-

2.-

Con la solicitud de licencia de obras en los edificios y obras de nueva edificacién, se
acompanfara:

a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de
alineaciones y rasantes, en los casos en que este sea preceptivo.

b) Cédula Urbanistica o copia de la contestacion oficial a las Consultas o Solicitud de
Informacion Urbanistica efectuadas, en su caso.

c) Proyecto técnico por triplicado.
d) Silas obras comportan, ademas, ejecucion de demoliciones, derribos, excavaciones,
terraplenes, desmontes o rebaje de tierras, deberdn acompafarse los documentos

necesarios para efectuar dichos trabajos conforme a lo expresado en estas Normas,

La concesion de licencia de obras de edificacion, ademas de constatar que la actuacion
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proyectada cumple con las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el
planeamiento y demas normativa aplicable, exige la comprobacién y acreditacion de los
siguientes requisitos:
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a) Licencia de parcelacion o, en su caso, declaracion de su innecesariedad.

b) Contar la parcela con los servicios necesarios para tener la condicién de solar salvo
que se asegure la ejecucion simultdnea de la urbanizacién, en los casos y de
conformidad a lo establecido en estas Normas.

c) Justificacion de los aprovechamientos reales de la finca, de los susceptibles de
adquisicién, y de las transferencias de aprovechamientos que se hayan realizado, en
su caso, indicando si se agotan o no dichos aprovechamientos.

e) Obtencion de licencia de apertura, si asi lo requiere el uso propuesto, asi como de las
restantes autorizaciones sectoriales o concesiones precisas por razon de los regimenes
especiales de proteccion, vinculacion o servidumbres legales que afecten al terreno
o inmueble de que se trate. La licencia de apertura podra tramitarse paralelamente a
la de obras.

d) Liquidacion y abono de las tasas e impuestos municipales derivados de la concesion
de la licencia.

Art 186.- Licencias de otras actuaciones urbanisticas

La realizacién de los actos correspondientes a otras actuaciones urbanisticas contemplados
en estas Normas requeriran en cuanto no estén amparados por licencia de obras de edificacion
0 urbanizacion, licencia especifica que se tramitara con arreglo a las disposiciones de este
capitulo, en lo que sea de aplicacion.

Art 187.- Licencias de actividades e instalaciones

1.-

Estaran sujetos a licencia de actividad todos los establecimientos que tengan acceso
directo a la via publica o se encuentren instalados en el interior de fincas particulares.

A los efectos del parrafo anterior, se entiende por establecimiento toda edificacién,
instalacion o recinto cubierto o al aire libre, que esté o no abierto al publico, se destine
a cualquier uso distinto al de vivienda.

No estara sujeta a esta licencia la vivienda, sus instalaciones complementarias (trasteros,
locales de reunién de comunidades, aparcamiento, piscinas, instalaciones deportivas, etc.)
y, en general, toda instalacidon que esté al servicio de aquella.

La modernizacion o sustitucién de instalaciones que no supongan modificacién de las
caracteristicas técnicas de la mismas o de sus factores de potencia, emisién de humos
y olores, ruidos, vibraciones o agentes contaminantes, no requiere la modificacién de la
licencia de actividad e instalaciones.

La concesioén de licencia de actividad estad sujeta al cumplimiento de las condiciones
urbanisticas establecidas en estas Normas, de la reglamentacion técnica que le fuera de
aplicacion y de las Ordenanzas Municipales correspondientes.

Cabréa la concesidn de licencias de apertura que contemplen la imposicién de medidas
correctoras de los niveles de molestia generados por la actividad e instalacion. En este
supuesto la comprobacion de la inexistencia o deficiencia de dichas medidas correctoras,
implicara la caducidad de la licencia, que operara de oficio en este caso, tras la emision
de informe técnico motivado acreditativo de tal circunstancia.
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Art 188.- Licencias de primera ocupacion o apertura

1.-

La licencia de ocupacion tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o
instalaciones, previa la comprobacion de que han sido ejecutados de conformidad a las
condiciones de las licencias autorizadoras de las obras o usos correspondientes y de que
se encuentran debidamente terminados y aptos segun las condiciones urbanisticas de su
destino especifico.

Estan sujetos a licencia de ocupacion:

a) La primera utilizacién de las edificaciones fruto de obras de nueva edificacién y
reestructuracion total, y la de aquellos locales resultantes de obras en los edificios en
que sea necesaria por haberse producido cambios en la configuracion de los mismos,
alteracion de los usos a que se destinan o modificaciones en la intensidad de dichos
usos.

b) La puesta en uso de las instalaciones y la apertura de establecimientos industriales y
mercantiles.

c) La nueva utilizacién de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de
sustitucion o reforma de los usos preexistentes.

En los supuestos contemplados en el apartado a) del nUmero anterior, la concesién de la
licencia de ocupacion requiere la acreditacion o cumplimentacion de los siguientes
requisitos, segun las caracteristicas de las obras, instalaciones o actividades de que se
trate:

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacién hubiese requerido de
direccion Técnico-facultativa.

b) Licencias o permisos de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otras
Administraciones publicas competentes por razén del uso o actividad de que se trate.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres
legales, concesiones administrativas o regimenes de proteccién aplicables a los
edificios o actividades, cuando no constasen previamente.

d) Documentacion de las comparfias suministradoras de agua, electricidad y telefonia,
acreditativo de la conformidad de las acometidas y redes respectivas.

e) Terminacién y recepcidn provisional de las obras de urbanizacién que se hubiesen
acometido simultdneamente con la edificacion.

f) Liquidacion y abono de las tasas e impuestos municipales derivados de la concesion
de la licencia.

La licencia de ocupacion se solicitard al Ayuntamiento por los promotores o propietarios
y el plazo para concesién o denegacién ser& de un mes, salvo reparos subsanables.

La obtencion de licencia de ocupacién por el transcurso de los plazos previstos en la

legislacién de régimen local no alcanza a legitimar los usos u obras que resulten contrarios
al planeamiento.
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5.-

La licencia de ocupacion, en sus propios términos y salvo error imputable a los
interesados, exonera a los solicitantes, constructores y técnicos de la responsabilidad
administrativa por causa de infraccidn urbanistica, pero no de las comunes de naturaleza
civil o penal propias de su actividad.

La puesta en uso de un edificio o la apertura de una instalacién carente de licencia de
ocupacion cuando fuese preceptiva, constituye infraccién urbanistica que sera grave si
el uso resultara ilegal o concurriesen otras circunstancias que impidieren la ulterior
legalizacion. Ello sin perjuicio, en su caso, de las 6rdenes de ejecucion o suspension
precisas para el restablecimiento de la ordenacién urbanistica.

Art 189.- Licencias de obra de caracter provisional

1.-

2.-

Sin perjuicio de la obligatoriedad del cumplimiento del Plan General y su planeamiento de
desarrollo, el Ayuntamiento podra autorizar usos y obras de caracter provisional siempre
que se verifiquen los siguientes requisitos:

11.- Los terrenos correspondientes deberan encontrarse en alguno de los siguientes
supuestos:

a) Estar clasificados como suelo urbano, remitido a PERI o donde el Plan General
establezca la necesidad de redactar una figura de planeamiento o gestion para su
desarrollo.

b) Estar clasificado como suelo urbanizable programado.

c) Estar calificados como sistema general adscrito o incluido en suelo urbanizable
0 no urbanizable comun.

21.- El propietario debera aceptar la condicién de demoler o trasladar la obra o instalacion
cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion.

Dicha autorizacion debera inscribirse en el Registro de la Propiedad con caracter
previo a la concesién de licencia, como autorizacién a precario.

En todo caso, la solicitud de licencia debera justificar su oportunidad, sobre la base de:

a) Las obras e instalaciones no deberan dificultar la ejecucién de los Planes, lo que se
acreditara en funcion de los plazos previsibles para ello.

En cualquier caso, se entendera que concurre esta circunstancia cuando en suelo
urbano remitido a PERI o en suelo urbanizable programado a desarrollar mediante PP,
aun no se hubiese producido su aprobacion inicial, o producida hubiesen transcurrido
mas de dos afios sin haberse aprobado provisionalmente el plan.

b) La provisionalidad de los usos y obras previstos que, ademas, no podran en ningin
caso tener como consecuencia la necesidad de modificar la clasificacion del suelo, se
justificara en base a su propio caracter y no en funciéon de la precariedad de la
correspondiente licencia.

¢) La importancia del uso y el coste econémico de las obras, en el caso de que por no
ser posible su traslado y nueva utilizacidn sea necesaria su demolicion.

La oportunidad de la instalaciéon u obra provisional sera apreciada por el Ayuntamiento,
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quien podra denegar justificadamente la misma.

108



3.-

La dedicacidn de los solares a estos usos y obras provisionales no impide la aplicacién al
mismo de los plazos legales de edificacion.

Art 190.- Licencias de modificacion de uso

1.-

Debera solicitarse licencia de modificacion de usos si se pretende ejercer en una finca un
uso distinto del obligado.

No podra concederse cambio de uso si la finca esta fuera de ordenacion.

Si el cambio de uso se solicita de aparcamientos a otros usos, s6lo se admitird con
unidades de divisidn horizontal diferenciadas y agrupadas por niveles completos en
planta, pero respetandose la prevision minima de aparcamientos establecidas por las
Ordenanzas Urbanisticas.

La modificacion del uso de viviendas por otro distinto, incluido el comercial y el hotelero,
no implicard& cambio alguno en el aprovechamiento tipo del area de reparto
correspondiente.

Sin embargo, se aplicaran los coeficientes de ponderacion establecidos en el planeamiento
a efectos de determinar el aprovechamiento susceptible de apropiacion por el propietario.

La solicitud de licencia de cambio de uso por aparcamiento se acompafiara de informe
favorable del Departamento de Trafico del Ayuntamiento.

Seccién Segunda . Procedimiento para la concesion de licencias

Art 191.- Requisitos para el otorgamiento de licencia

1.-

Solicitada licencia, el Ayuntamiento resolvera sobre su otorgamiento, comprobando:
a) Que la solicitud se presenta en plazo.

b) Que el proyecto presentado se ajusta y es conforme al ordenamiento urbanistico
aplicable y, en especial a este Plan General.

c) En actuaciones asistematicas, que el aprovechamiento proyectado se ajusta al
susceptible de apropiacion por el propietario, de acuerdo a lo previsto en estas
normas.

Las solicitudes de licencia se formularan en el impreso oficial correspondiente a cada
caso, dirigidas al Alcalde y suscrita por el interesado o persona que legalmente le
represente, indicando lo siguiente:

a) Nombre, apellidos, circunstancias personales, datos del D.N.I. y calidad en que obra
el firmante cuando se actle en representacion.

b) Iguales datos referentes al interesado cuando se trate de personas fisicas, y razén
social, domicilio, datos de la inscripcion en el correspondiente registro publico, y C.I.F.
cuando el solicitante sea una persona juridica.

¢) Situacion, superficie y propiedad de la finca e indole de la actividad, obra e instalacion
para la que se solicita licencia.
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d) Las demas circunstancias que de conformidad con lo dispuesto en estas Normas se
establecen segun el tipo de licencia solicitada.

e) Lugar y fecha.

Las licencias se otorgaran segun las previsiones de las presentes Normas, en ejecuciéon
de la vigente legislacion estatal y, en su caso, autonémica. Igualmente se ajustaran a las
prescripciones de caracter imperativo, vigentes en el momento de su otorgamiento, que
afecten a la edificacién y uso del suelo.

Los procedimientos para la concesion de licencias urbanisticas de toda clase podréan ser
objeto de regulacién detallada mediante una Ordenanza Especial de Tramitacion de
Licencias y Control Urbanistico, dictada en desarrollo de lo dispuesto en el presente Plan
General, de conformidad con la legislacién urbanistica y territorial, asi como la restante
legislacion estatal y autondémica aplicables, en especial la legislacién de régimen local.

Art 192.- Deficiencias subsanables en el proyecto

1.-

Informado el expediente, el Ayuntamiento comunicara al interesado, de forma conjunta
y en un solo acto, los posibles reparos técnicos y de cualquier otra clase que susciten los
proyectos y la restante documentacion aportada que se entiendan subsanables para que
en el plazo de un mes desde la concesion de la licencia condicionada, proceda a
corregirlas, con advertencia de que transcurrido el término del plazo sin que se haya
efectuado la referida subsanacion, se considerara a todos los efectos caducada la
licencia, operando de oficio esta caducidad.

No se consideran deficiencias subsanables las siguientes:

a) Sefalar errbneamente la zonificacidon que corresponde al emplazamiento de la obra o
instalacion.

b) No respetar las determinaciones del Plan en relacién a los usos y tipologias permitidos,
0 en relacién a la intensidad de dichos usos. En especial, la ocupacion de zonas verdes
0 espacios libres previstos en el planeamiento.

c) No ajustarse a normativas especificas de caracter imperativo.

Cumplimentada la subsanacion no cabra oponer nuevos reparos en base a cuestiones que
no se hubiesen apreciado inicialmente.

Art 193.- Efectos del otorgamiento de licencia

1.-

El 6rgano municipal competente otorgara licencia cuando se compruebe el cumplimiento
de los requisitos previstos, y en consecuencia, siempre que el proyecto, presentado en
plazo o favorablemente resuelto el expediente de declaraciéon de incumplimiento del
mismo, sea conforme con el ordenamiento urbanistico aplicable y el propietario haya
ajustado en su caso el aprovechamiento del proyecto al susceptible de apropiacién.

Las licencias se otorgaran dentro de los plazos previstos en el articulo 9.5 del Reglamento
de Servicios de las Corporaciones Locales.

El computo de los plazos se interrumpird durante el periodo de tiempo que medie entre

los requerimientos de la Administracion y el cumplimiento de los mismos por el
interesado.
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3.-

En los supuestos de anulacion de licencia, demora injustificada en su otorgamiento o
denegacién improcedente, los perjudicados podran reclamar de la Administracion actuante
el resarcimiento de los dafios y perjuicios causados, en los casos y con la concurrencia
de los requisitos establecidos en las normas que regulan con caracter general dicha
responsabilidad. En ningln caso habra lugar a indemnizacién si existe dolo, culpa o
negligencia imputables al perjudicado.

Seccién Tercera . Otras situaciones relacionadas con la concesién de licencias

Art 194.- Licencias condicionadas

1.-

El acto de otorgamiento de la licencia podra introducir, por razones de celeridad y eficacia
administrativa, clausulas que eviten la denegacion de éstas mediante la incorporacion a
la misma de exigencias derivadas del ordenamiento vigente, asi como las establecidas en
estas Normas.

Dichas condiciones podran exigir adaptar, completar o eliminar aspectos de un proyecto
no ajustados a estas Normas siempre que la acomodacion de lo solicitado a la legalidad
sea posible con facilidad y sin alterar sustancialmente la actuacion pretendida.

Art 195.- Licencias de obra con eficacia diferida

1.-

La licencia de obras podra concederse sobre la base de un proyecto basico, pero en tales
casos, su eficacia quedara suspendida y condicionada a la posterior obtencion del
correspondiente permiso de inicio de obras, una vez presentado y aprobado el proyecto
de ejecucién completo.

El plazo de validez de las licencias con eficacia diferida serd de seis meses, caducando
expresamente a todos los efectos si en dicho término no se solicita en la debida forma
el correspondiente permiso de inicio de obras.

La modificacion del planeamiento o la suspension de licencias durante dicho plazo de
validez, dara derecho a la indemnizacién del coste del proyecto basico si resultara inutil
0 a la adaptacion necesaria para obtener el correspondiente permiso de inicio de obras.

El Ayuntamiento podra reducir el plazo referido o suspender provisionalmente la
concesion de la licencias de eficacia diferida, ya sea con alcance general o circunscrito
a ambitos determinados, cuando lo aconsejen las previsiones de modificacion o desarrollo
del planeamiento.

Art 196.- Licencias concedidas por silencio administrativo

Cuando en aplicacién de la legislacién vigente, un peticionario considere concedida la licencia
de obras por acto presunto, en virtud del silencio administrativo, debera dirigirse por escrito
al Ayuntamiento dentro de los tres meses siguientes a la fecha en que la concesion pudo
presumirse, requiriéndole para que, en el plazo de un mes resuelva en alguno de estos
sentidos:

a)

b)

declarando inaplicable el silencio administrativo positivo en virtud del articulo 242.6 del
Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992 o norma autorizada que la sustituya.

teniendo por expedida la licencia, sin perjuicio de la ulterior concesién del preceptivo
permiso de inicio de obras, previa la aprobacion del proyecto de ejecucién y demas
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requisitos pendientes.

Art 197.- Modificacion de licencias

Conforme a lo previsto en estas Normas, requeriran expresa modificacién de la licencia de
obras las alteraciones que se pretendan introducir durante la ejecucion de las mismas.

Art 198.- Transmisién de licencias

Las licencias de obras podran transmitirse a otros propietarios dando cuenta de ello por escrito
al Ayuntamiento.

Si las obras se encuentran en curso de ejecucion, debera acompafarse acta en que se
especifique el estado en que se encuentra suscrita de conformidad por ambas partes. Sin el
cumplimiento de estos requisitos, las responsabilidades que se deriven del cumplimiento de
la licencia seran exigibles indistintamente al antiguo y al nuevo titular de las mismas.

Art 199.- Revocacion de licencias

Podran ser revocadas las licencias de obras cuando se adopten nuevos criterios de apreciacion
que lo justifiquen. Asimismo podra llegarse a la revocacion cuando desaparezcan las
circunstancias que motivaron su otorgamiento, o si sobreviniesen otras razones que, de haber
existido en su momento, hubieran justificado la no concesion de la licencia.

Art 200.- Caducidad de licencias

1.-

Las licencias se declararan caducadas a todos los efectos por el transcurso de los plazos
de iniciacién, interrupcién maxima y finalizacién de las obras sefialadas en las mismas,
previa declaracion formal en expediente instruido con audiencia al interesado.

La caducidad de las licencias conllevard la extincion del derecho a edificar, no pudiendo
iniciar o reanudar el interesado, actividad alguna, salvo, previa autorizacién u orden de
la administracion urbanistica, obras estrictamente necesarias para garantizar la seguridad
de las personas y el mantenimiento de los bienes por el valor de la edificacion ya
realizada. Las construcciones paralizadas por efecto de la caducidad de las licencias daran
lugar a su inscripcion en el Registro Municipal de Solares y Terrenos sin Urbanizar.

Art 201.- Suspension de licencias

1.-

Se dispondré la suspensién de eficacia de una licencia en curso cuando se compruebe el
incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta tanto los servicios municipales no
comprueben la efectiva subsanacion de los defectos observados. La licencia caducara sin
necesidad de instruir el expediente a que se refiere el articulo anterior, si la subsanacién
no se lleva a cabo en el plazo de tres meses.

Soélo podran ser autorizados trabajos de seguridad y mantenimiento, dando lugar, en caso
contrario, a las responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia y a las
medidas ejecutoras que procedieren.

Art 202.- Obras ejecutadas sin licencia o sin ajustarse a las condiciones de la misma

1.-

Las obras realizadas sin licencia o sin ajustarse a las condiciones de las mismas se
consideran infracciones urbanisticas, adoptando el Ayuntamiento las medidas precisas,
para restaurar el orden juridico infringido y la realidad fisica alterada o transformada, a
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través del correspondiente expediente incoado al efecto de conformidad a lo establecido
por la legislacién urbanistica.

En los supuestos de obras abusivas contemplados en el apartado anterior, asi como en
los restantes casos de actuaciones realizadas sin disponer de la preceptiva licencia,
ademas de las medidas de restauracién del orden juridico y de la realidad fisica alterada
que corresponda, se impondran las sanciones que procedan por infraccion urbanistica.

Art 203.- Ordenes de suspensién y ejecucion de obras y otros usos

1.-

Mediante las Ordenes de suspension y ejecucién, el Ayuntamiento ejercera su
competencia a exigir el cumplimiento de los deberes de conservacién en materias de
seguridad, salubridad y ornato de los edificios e instalaciones y asegurar, en su caso, la
eficacia de las decisiones que adopte en atencidn al interés publico urbanistico y al
cumplimiento de las disposiciones generales vigentes.

El incumplimiento de las 6rdenes de suspension y ejecucién, ademas de la responsabilidad
disciplinaria que proceda por infraccién urbanistica, dara lugar a la ejecucién forzosa que
sera con cargo a los obligados en cuanto no exceda del limite de sus deberes. Se
denunciaran, ademas, los hechos a la jurisdiccion penal cuando el incumplimiento pudiera
ser constitutivo de delito o falta.

El incumplimiento de las 6rdenes de suspensidn implicara por parte del Ayuntamiento la
adopcién de las medidas necesarias que garanticen la total interrupcién de la actividad,
a cuyo efecto podra ordenar la retirada de los materiales preparados para ser utilizados
en la obra y la maquinaria afecta a la misma, proceder por si a su retirada en caso de no
hacerlo el interesado o precintarla e impedir definitivamente los usos a los que diera lugar.

CAPITULO 3 . CONSERVACION Y RUINA DE LOS EDIFICIOS

Seccioén Primera . Conservacion

Art 204.- Obligaciones de conservacion

1.-

Se consideran contenidas en el limite del deber de conservacion:

1.1.- Los trabajos y obras que afecten a terrenos, urbanizaciones particulares, carteles,

edificios, construcciones e instalaciones de toda clase y que tengan por objeto:

a) El mantenimiento de los mismos en las condiciones particulares de seguridad,
salubridad y ornato publico que les sean propias.

b) La reposicion a sus condiciones preexistentes de seguridad salubridad y ornato
publicos, consolidando o reparando los elementos dafiados que afecten a su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso.

En tales trabajos y obras se incluirdn en todo caso las que aseguren el correcto uso
y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las mismas y la reposiciéon
habitual de sus componentes.

c) En todo caso, dotar a los terrenos e inmuebles de las condiciones minimas de
seguridad, salubridad y ornato publicos que se definen en el articulo siguiente.

1.2.- AUn cuando no se deriven del presente Plan General ni de ninguno de sus instrumentos
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2.-

del desarrollo, el Ayuntamiento, por motivos de interés estético o turistico, amparado
en el articulo 246 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992, podréa ordenar la
ejecucion de obras de conservacion y reforma en los casos siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservacion,
por haberse transformado en espacio libre el uso de un predio colindante o por
quedar la edificacién por encima de la altura maxima y resultar medianerias al
descubierto.

En este caso podra imponerse la apertura de huecos, balcones, miradores o cualquier
otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la decoracién de la misma.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via publica.

El Ayuntamiento ordenara, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de
las obras necesarias reguladas en este articulo con indicacién de los plazos para su
realizacion.

Art 205.- Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato

1.-

2.-

En relacién a las infraestructuras, se consideran condiciones minimas de conservacion las
siguientes:

a)

b)

En urbanizaciones, correrd a cuenta de los propietarios la conservacién de calzadas,
aceras, redes de distribucion y servicio, redes de alumbrado, y la de los restantes
elementos que configuren la urbanizacién, incluido el mantenimiento de las
correspondientes dotaciones locales, en su caso.

A estos efectos, los instrumentos de planeamiento de desarrollo o detalle estudiaran
y determinaran, en su caso, la obligatoriedad de constitucion de una Entidad
Urbanistica Colaboradora de Conservacion para el &mbito comprendido en los mismos.

En todo caso, los propietarios de urbanizaciones de iniciativa particular, estaran
obligados a constituir la correspondiente Entidad Urbanistica Colaboradora de
Conservacion.

El propietario de cada parcela asumira la responsabilidad del mantenimiento de las
acometidas de las redes de servicio, asegurando el correcto estado de funcionamiento
de las mismas.

Para aquellos suelos urbanos consolidados que no dispongan de instrumentos de
planeamiento especifico, el Ayuntamiento estudiara y determinara, en su caso, ya sea
de oficio o a peticion de los interesados, comunidades de propietarios, asociaciones
de vecinos u otros colectivos afectados, la obligatoriedad de constituciéon de dichas
Entidades de Conservacion.

En solares, el propietario del mismo deberd mantenerlo en las condiciones de seguridad
y salubridad que se establecen en los siguientes apartados:

a)

b)

Vallado. Todo solar deberé estar cerrado en su totalidad mediante una valla, que habra
de ejecutarse segln se determina en las presentes Normas.

Tratamiento de la superficie. Se protegeran o eliminaran los pozos o desniveles que
puedan ser causa de accidentes.
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c) Limpieza y salubridad. El solar debera estar permanentemente limpio y desprovisto de
cualquier tipo de vegetacion espontanea. Sin ningun resto organico o mineral que
pueda alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de
enfermedades, o producir malos olores.
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3.-

En construcciones serdn minimas las siguientes condiciones:

a) Condiciones de seguridad o estabilidad técnica total de la edificacién o sus elementos
adosados.

Los elementos estructurales deberan conservarse de modo que garanticen el
cumplimiento de su mision resistente, defendiéndolos de los efectos de corrosion y
agentes agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar a las
cimentaciones. En particular debera garantizarse la proteccion de la estructura frente
a la accion del fuego. Deberdn conservarse, igualmente, los materiales de
revestimiento de fachadas, cobertura y cerramientos estancos al paso del agua, y de
modo que no ofrezcan riesgo de caidas a las personas y a los bienes.

b) Condiciones de salubridad e higiene de todas las instalaciones.

Deberd mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacién e iluminacion de modo que se garantice su aptitud para el
uso a que estén destinadas y su régimen de utilizacidon. Se debera mantener, tanto el
edificio como sus espacios libres, con un grado de limpieza que impida la presencia
de insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa de
infeccién o peligro para las personas. Se conservardn en buen funcionamiento los
elementos de control de emisiones de humos y particulas.

Los servicios propios de las viviendas y comunidades de viviendas, tales como
instalaciones de climatizacién, de mantenimiento, de calderas, etc., deberan adecuarse
a las disposiciones legales en vigor, y el Ayuntamiento podra exigir las medidas
correctoras y establecer para los almacenamientos las limitaciones que se consideren
necesarias, para evitar molestias o peligros para las personas o los bienes.

c) Condiciones de ornato o decoro publico.

La fachada de las construcciones deber4d mantenerse adecentada, mediante la
limpieza, pintura, reparacidn o reposicién de su materiales de revestimiento.

Art 206.- Costeamiento de las obras de conservacion

1.-

Las obras de conservacion de construcciones, edificaciones e instalaciones correran a
cargo de los propietarios si las mismas se contuvieran dentro del limite de la obligacion
de conservar.

En todo caso, correran a cargo de los propietarios de los inmuebles, las obras que no
excedan, en su cuantia, del cincuenta por ciento del valor actual del mismo.

Las obras ordenadas por motivos de interés estético o turistico se atendran a los mismos
criterios del punto anterior.

La conservacion, mantenimiento y puesta en perfecto funcionamiento de las instalaciones
y servicios correspondientes a las obras de urbanizacidn, en tanto no sean recibidas por
el Ayuntamiento, seran de cuenta y con cargo a los propietarios o entidad promotora, en
Su caso.

Una vez recibidas por el Ayuntamiento, la conservacion de las obras de urbanizacion

correrd a cargo de los propietarios, constituidos en su caso en Entidad Urbanistica
Colaboradora de Conservacion y dentro de los limites temporales que al efecto se
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establezcan cuando asi se imponga por el planeamiento o, en su caso, por el acuerdo
establecido en el Programa de Actuacién Urbanistica o resulte expresamente de cualquier
disposicion legal.

La obligacion de los compradores de parcelas de adherirse a la Entidad Colaboradora de
Conservacion, en los casos en que fuera exigible, se hara constar mediante inscripcion
registral como carga de la finca.

Art 207.- Obligacion de rehabilitar

1.-

Los propietarios de inmuebles estdn sometidos al cumplimiento de las normas sobre
rehabilitacion urbana. Igualmente estén obligados a realizar las obras de rehabilitacion
previstas en los planes, normas y 6rdenes de ejecucion derivados de los mismos.

En ese sentido, se definen como obras de rehabilitacion las obras minimas e
imprescindibles para poder habilitar el inmueble con las condiciones legales necesarias y
suficientes de higiene, instalaciones y seguridad, incluso cuando dicha rehabilitacion exija
obras de reestructuracion, cimentacién, consolidacion o reposicion de elementos
portantes y cuya cuantia no supere el cincuenta por ciento del valor de reposicion del
inmueble.

Art 208.- Costeamiento de las obras de rehabilitacion

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del
deber de conservacién que les corresponde o supusieran un incremento del valor del inmueble
y hasta donde este alcance, y se complementaran o se sustituiran econémicamente y con
cargo a fondos del Ayuntamiento u otras Administraciones publicas cuando lo rebasaran o
redunden en la obtencién de mejoras de interés general.

Art 209.- Ejecucion subsidiaria por el Ayuntamiento

Cuando los propietarios del inmueble desatiendan sus deberes de conservacion o
rehabilitacion, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la
ejecucion de las obras necesarias al objeto de promover el estado exigido en estas Normas.

Seccioén Segunda . Ruina

Art 210 .- Procedencia de la declaraciéon de ruina

Procederd la declaracion del estado ruinoso de las edificaciones en los supuestos previstos en
el articulo 247.2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992, con las siguientes
precisiones:

1.-

Agotamiento generalizado de los elementos estructurales.

Elementos estructurales son aquellas partes de la edificacién a las que el célculo
estructural atribuye una misiébn portante y resistente reconocida. Incurren en la
consideracion de agotamiento generalizado aquellos supuestos cuya reparacion implique
la construccion de elementos estructurales de extensidn superior a un tercio de la
totalidad de los mismos.

La determinacion de la extension a que se refiere el apartado anterior se llevara a cabo
mediante las siguientes reglas:
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4.-

a) El inventario pormenorizado de los elementos estructurales de la edificacion con
expresion de su cuantia en las unidades métricas habituales calculandose la proporcién
de cada uno de los elementos en relacién con el total de forma porcentual.

b) Asimismo, se fijara la proporcion de cada uno de los elementos que deba ser
reconstruido expresada, igualmente, en forma porcentual.

c) Se precisara la extension de los dafios a reparar mediante la suma de los productos
de los porcentajes de cada elemento a reconstruir a que se refiere el apartado 2 y los
porcentajes de los elementos estructurales a que se refiere el apartado 1.

Obras de reposicion.

Son obras de reposicion las que devuelven el edificio a sus condiciones preexistentes de
seguridad y salubridad, y en especial las que tienen por objeto consolidar, asegurar o
sustituir los elementos dafiados de aquél que afecten a su estabilidad o sirvan al
mantenimiento de sus condiciones basicas de uso.

El coste de ejecucion de la reposicion se determinara por medio de proyecto técnico
adecuado, y de acuerdo a las siguientes reglas:

a) La determinacion objetiva del valor actual de la edificacion se llevara a cabo a partir
del valor de reposicion de la misma, minorado en razén de la depreciaciéon que haya
sufrido la edificacion.

b) La depreciacion se determinara a través de coeficientes de uso, antigiiedad y estado
de conservacion.

c) En todo caso, las deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materia de
habitabilidad de las viviendas no seran tenidas en cuenta a efectos de la declaracion
de estado ruinoso de la edificacidn, por carecer de relacion con dicho estado.

Relacién con la ordenacion.

La simple disconformidad con el Plan General o sus instrumentos de desarrollo no
constituira circunstancia urbanistica que haga aconsejable la demolicién de un inmueble,
salvo que la demolicion haya sido establecida expresamente como determinacién del Plan
General o instrumento que lo desarrolle.

A los bienes catalogados conforme al articulo 93 de la Ley del Suelo, los declarados Bien
de Interés Cultural o los que puedan alcanzar esta declaracidén por tener expediente
incoado, no les sera aplicado coeficiente alguno de depreciacion.

Art 211.- Declaraciéon de ruina

1.-

La declaracién de una edificacién en estado de ruina se adoptara tras expediente
contradictorio que serd instruido de oficio o a instancia de parte interesada en el que se
dara audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y al que pondra fin una
resolucion en la que se adoptara alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion del inmueble en estado de ruina, ordenando su demolicién. Si existiera
peligro en la demora, se acordara lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaracion en estado de ruina de parte del inmueble, cuando tenga independencia
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constructiva del resto, ordenando su demolicién.
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3.-

c) Declaracién de no haberse producido situacion de ruina, adoptando las medidas
pertinentes destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y ornato publico
y ordenando al propietario la ejecucién de las obras que a tal fin procedan y que la
propia resolucion debe determinar.

La declaracion en estado ruinoso de una edificacion, o parte de la misma, implica las
adopcion de las siguientes medidas:

10.- La inclusién automatica del inmueble en el Registro de Solares y Terrenos sin
urbanizar.

20.- La obligacién del propietario de:

a) Demoler y sustituir total o parcialmente la edificacion salvo en el supuesto de que
el inmueble esté sujeto a rehabilitacion forzosa, o el propietario opte
voluntariamente por la rehabilitacion. La demolicion correra, en su caso,
subsidiariamente a cargo del Ayuntamiento si el propietario incumple su
obligacion.

b) Rehabilitar el inmueble, cuando no proceda la demolicion.

Ambas obligaciones estaran sujetas a los plazos que establezca el Programa de
Actuacion de éste Plan General o los planes de etapas de su planeamiento de
desarrollo. La no solicitud en plazo de licencia de sustitucion, previa demolicién,
o de rehabilitacion implicara la aplicacion del régimen de venta forzosa al
inmueble.

Las medidas anteriores lo seran sin perjuicio de la exigencia de las
responsabilidades de todo orden en que pudiera haber incurrido el propietario
como consecuencia del incumplimiento o de la negligencia en el cumplimiento del
deber de conservacion.

Si el coste de ejecucion de las obras de conservacién del inmueble permitiera la
declaracion del estado de ruina por exceder del limite del deber de conservacién, pero
existiesen razones de utilidad publica o interés social que aconsejaran el mantenimiento
del inmueble, el Ayuntamiento podra optar por:

a) Declarar el estado de ruina.

b) Subvencionar el exceso del coste de la reparacion, imponiendo la rehabilitacién forzosa
y requiriendo al propietario la ejecuciéon del conjunto de obras necesarias.

Art 212 .- Inaplicabilidad de la demolicion

1.-

La declaracion de ruina que tenga por objeto a un inmueble que se encuentra en algun
supuesto de rehabilitacion forzosa, no habilita, obliga ni implica, en ningin caso, la
obligacion de demoler y si Unicamente la obligacién de adoptar las medidas pertinentes
en orden a la seguridad del inmueble y sus ocupantes.

En particular, se entenderd que concurre causa de rehabilitacion forzosa cuando se trate
de un bien singularmente protegido y catalogado por un plan o norma urbanistica o
incurso en alguno de los supuestos de proteccion previstos en la legislacion del
Patrimonio o cuando se hubiesen apreciado por el Ayuntamiento la concurrencia de las
razones a que hace mencion el apartado 3 del articulo anterior.



2.- En este sentido, quienes sin licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse a las condiciones
en ellas sefaladas, derribaran o desmontaran un edificio o elemento arquitecténico objeto
de conservaciéon o rehabilitaciéon, asi como los que, como propietarios, autoricen su
derribo o desmontaje, seran obligados solidariamente a su reconstruccion, sin perjuicio
de las sanciones econémicas que procedan.

Art 213.- Urgencia y peligro inminente

1.- La necesidad de instruccion de expediente contradictorio para que proceda la declaracion
del estado de ruina de un inmueble no impedir4, en los supuestos contemplados en el
articulo 247.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992, que el Alcalde ordene
el desalojo de los ocupantes del inmueble y la adopcién de las medidas que procedan en
relacion a la seguridad del mismo.

2.- El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad y/o seguridad
del inmueble no llevaran implicita la declaracién de ruina.

Art 214.- Obligacion de cumplimiento de las normas de proteccion

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones estan obligados al cumplimiento
de las normas sobre proteccion del medio ambiente y del patrimonio histérico.
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LICENCIAS

TIPOS DE LICENCIAS

CONCESION DE LICENCIA

PROYECTO A APORTAR

PROHIBIDO

PERMITIDO

De parcelacion

Parcelacién

Proyecto de parcelacion.
Declaracioén de innecesariedad

Cualquier tipo de construccién

Deslinde, amojonamiento o divisién material de parcelas

Reparcelacion

Proyecto de reparcelacién
Declaracién de innecesariedad

Cualquier tipo de construccién

Deslinde, amojonamiento o divisién material de parcelas

Agregacion de parcelas

Informe o declaracién de innecesariedad

Cualquier tipo de construccion

Deslinde, amojonamiento o divisién material de parcelas

Segregacién de parcelas

Informe o declaracion de innecesariedad

Cualquier tipo de construccion

Deslinde, amojonamiento o divisién material de parcelas

De obras de urbanizacién

Obras de urbanizacién

Proyecto de urbanizacién o declaraciéon de
innecesariedad

Obras ordinarias, de conservacién y mantenimiento que no tengan
que ver con el desarrollo integral del planeamiento.

Obras de edificacion de cualquier tipo.

Construccién de instalaciones especiales.

Obras de desarrollo integral del planeamiento.

Excavaciones y movimiento de tierras.

Pavimentacién de viario.

Red de distribucion de agua potable. Red de riego e hidrantes.
Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales

Red de distribucién de energia eléctrica.

Alumbrado Publico. Canalizaciones de telecomunicaciones.
Red de distribucién de gas.

Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

De obras de edificacio

Obras de Nueva Planta

Proyecto de edificacién

Obra o instalacion no prevista en el proyecto.

Obras que no se integren en el entorno formal o estéticamente.
Implantacién de actividad

Demolicién parcial o total (*)

Obra de edificacion de nueva planta.
Aparcamientos subterraneos

Obras de construccién de nave

Proyecto técnico

Obra o instalacién no prevista en el proyecto

Obras que no se integren en el entorno formal o estéticamente.
Implantacién de actividad

Demolicién parcial o total (*)

Obras de construccioén de nave

Obras de
mantenimiento

Conservacion

o

Proyecto de edificacién

Obras que modifiquen, amplien o reduzcan el volumen o superficie
del edificio.

Obras que modifiquen formalmente el edificio, huecos, cornisas o
elementos definitorios del edificio.

Obra o instalacién no prevista en el proyecto.

Obras que no se integren en el entorno formal o estéticamente.
Obras que modifiquen la distribucién interior o compartimentacion.
Implantacién de actividad.

Demolicién parcial o total (*)

Obras de construccién, con las limitaciones previstas.
Modifcacion y sustitucion de materiaes, siempre que no desviri
la configuracién del edificio, previa autorizacion de la G.M.U.
Obras que afecten a elementos estructurales y de cimentacion

Obras de Restauracion

Proyecto de edificacion

Obras que desvirtGen los elementos protegidos del edificio o sus
caracteristicas morfoldgicas.

Obras de ampliacion, reduccién o modificacion sobre el edificio
existente.

Obra o instalacién no prevista en el proyecto.

Obras que no se integran en el entorno, formal o estéticamente.
Implantacién de actividad

Demolicién parcial o total (*)

Obras de construccion de edificaciéon con caracteristicas form
idénticas al edificio existente, con respeto a los elemel
protegidos.

Modificacion de materiales, siempre que no desvirtler
cofiguracion del edificio y previa aceptacion de los mismos po
Servicios Técnicos Municipales.

Obras de refuerto y consolidacion de cimentacion y estructura

Obras de Rehabilitacién o reforma

Proyecto de edificacion

Obras de Nueva Planta

Obras o instalacién no prevista en el proyecto

Obras que no se integren en el entorno, formal o estéticamente.
Implantacién de actividad.

Demolicién parcial o total (*)

Obra de rehabilitaciéon de edificio existente, manteniendo
caracteristicas formales y morfolégicas o elementos protegido



Obras de Ampliacién
Modificacion

Proyecto de edificacion

Obra de Nueva Planta

Obra o instalacién no prevista en el proyecto

Obras que no se integren en el entorno, formal o estéticamente.
Implantacién de actividad.

Demolicién total

Obras de construcciéon que amplien o reduzcan una edifica
existente.
Obras que afecten, formal o volumétricamente a la construc
existente.
Obras que modifiquen la distribucién interior de la edificacion.

Obras menores

Sin proyecto (Presupuesto)

Obra que afecte la cimentacion

Obra que afecte la estructura

Obra que afecte la modulacién de fachada
Obra que afecte la fachada (*)

Obra que afecte modulacién interior (*)
Obra que afecte a instalaciones (*)

Obra que necesite apeo (*)

Obra que necesite andamiaje

Obras que no se integren en el entorno, formal o estéticamente.
Implantacién de actividad

Demolicién parcial o total (*)

Pintura de fachada

Sustitucion de materiales

Conservacion

Reparacion o adecentamiento de edificaciones

Colocacion de rejas, postes, rétulo, bandera, anuncio lumin
marquesina y toldo en via publica, puerta, persiana, pozo,
séptica o vado en acera.

Colocacién de quiosco prefabricado, valla, jardin.

Colocacién de anuncio (excepto los situados en cubierta)
Ocupacioén provisional de via publica, no amparada en otra licer

Obras de adaptacion de locales

Proyecto de edificacién

Obras que modifiquen, amplien o reduzcan el volumen o superficie
del edificio.

Implantacién de actividad

Obras que afecten estructura o cimentacion

Obras que no se integren en el entorno, formal o estéticamente
Demolicién parcial o total (*)

Modulacién de huecos

Modificacién de la distribucién interior

Obras que afecten a instalaciones

Obras de decoracién

Modificacién y sustitucién de materiales, siempre que nc
desvirtden la configuracién del edificio, previa autorizacién d
Gerencia Municipal de Urbanismo.

Obras de demolicion

Proyecto de demolicién

Cualquier tipo de construccion

Demolicién de construccién, total o parcial

De otras actuaciones
urbanisticas

Obras civiles singulares

Proyecto técnico o certificado de innecesariedad
emitido por la Gerencia Municipal de Urbanismo

Cualquier tipo de obra, excepto las incluidas en la licencia
Obras que no se integren en el entorno, formal o estéticamente
Implantacién de actividad

Obras singulares, esculturas ornamentales, puentes, pasare
monumentos, fuentes y otros elementos urbanos similares.

Actuaciones estables

Proyecto técnico o certificado de innecesariedad
emitido por la Gerencia Municipal de Urganismo

Cualquier tipo de obra, excepto las incluidas en la licencia
Obras que no se integren en el entorno, formal o estéticamente
Implantacién de actividad

Tala y plantacion de arboles

Movimiento de tierras (no de urbanizacién)

Piscinas y pozos

Vados y acondicionamiento de parcelas

Construccion o modificaciéon de cerramiento de terrenos
Implantacién fija de casas prefabricadas o desmontables
Instalaciones ligeras de carécter fijo, cabinas, quioscos, parada:
Soportes publicitarios

Vertedero de residuos o escombros

Instalaciones de depésito o almacenamiento al aire libre
Instalaciones o construcciones subterraneas no incluidas
pryectos de urbanizacién o edificacion

Tendidos aéreos, antenas o conducciones

Instalaciones exteriores propias de la actividad extractiva.

Actuaciones provisionales

Proyecto técnico o certificado de innecesariedad
emitido por la Gerencia Municipal de Urbanismo

Cualquier tipo de obra, excepto las incluidas en la licencia
Implantacién de actividad

Sondeos de terrenos
Instalacion de maquinaria, andamiaje y apeos

De actividades e instalaciones

Actividades e instalaciones

Proyecto técnico o certificado de innecesariedad
emitido por la Gerencia Municipal de Urbanismo

Cualquier tipo de obra, excepto las incluidas en la licencia

Actividad

Colocacién de instalaciones

Ocupacion de terrenos por instalaciones desmontables
Ocupacion de terrenos por actos comunitarios al aire libre

De primera ocupacion

Primera ocupacion

Certificado fin de obras

Obra o instalacién no prevista en el proyecto
Obras que no se integren en el entorno formal o estéticamente

Ocupacion de la edificacion

De obras de caracter

Obras de caracter provisional

Proyecto técnico o certificado de innecesariedad

Obras o instalaciones no previstas en el proyecto.

Exclusivamente la obra o instalacién objeto de licencia




provisional emitido por la Gerencia Municipal de Urbanismo Obras que no se integren en el entorno, formal o estéticamente

De Modificacién de usos Modificacién de uso Proyecto técnico Cualquier uso o actuacién no recogida en la licencia Modificacion de uso

(*) Segun criterios de los servicios técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo. queda Prohibida cualquier actividad, construccién, edificacién o actuacién no amparada expresamente en la licencia e incluida en el presente cuadro.
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