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capitulo 8°
NORMASPARTICULARESPARA EL SUELO URBANIZABLE.

8.1.- DEFINICION.

Constituird el Suelo Urbanizable, tal y como dispone el articulo 10 de laLey 6/1998, de
13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, aquel que no tenga la
consideracion de suelo Urbano o de No Urbanizable.

Para su ordenacion y gestion el Suelo Urbanizable se categoriza en Suelo Urbanizable
No Sectorizado y Suelo Urbanizable Sectorizado.

El Suelo Urbanizable No Sectorizado es aquel suelo urbanizable, no incluido en
Unidades de Ejecucion (Sectores), que puede ser objeto de transformacion en los
términos establecidos en lalegislacion urbanisticay en estas Normas Subsidiarias.

El Suelo Urbanizable Sectorizado es aquel incluido en una Unidad de Ejecucion
(Sector) diferenciada, vinculada a una superficie concreta y con una ficha reguladora
gue contiene los pardmetros esenciales para su desarrollo.

8.2- AMBITO DE APLICACION.

Los terrenos asi clasificados se encuentran delimitados en los planos de Ordenacion de
las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.

8.3- CONDICIONES GENERALESDE GESTION.

Los propietarios del suelo clasificado como urbanizable tendran derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rustica de
los mismos. Ademas, tendran derecho a promover su transformacion instando de la
Administracién la aprobacion del correspondiente planeamiento de desarrollo, de
conformidad con lo que establezca lalegislacién urbanistica.

La transformacion del suelo urbanizable podra ser también promovida por las
Administraciones Publicas sean 0 no competentes para la aprobacion del
correspondiente planeamiento de desarrollo. (articulo 15 Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre Régimen del Sueloy Vaoraciones)

El derecho a promover la transformacion del suelo urbanizable, mediante la
presentacion ante el Ayuntamiento del correspondiente planeamiento de desarrollo para
su tramitacion y aprobacion, se podra g ercer desde el momento en que € planeamiento
general delimite sus ambitos o se hayan establecido las condiciones para su desarrollo 0
se proceda a su delimitacion o a la definicién de las condiciones para su desarrollo en
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virtud de un proyecto de delimitacion o de planeamiento formulado por la iniciativa
privada

En todo caso, los instrumentos de planeamiento urbanistico de desarrollo que sean
elaborados por las Administraciones Plblicas alas que no competa su aprobacion, o por
los particulares, quedaran aprobados definitivamente por € transcurso del plazo de seis
meses, 0 del que, en su caso, se establezca como méximo por la legislacién autonémica
para su aprobacion definitiva, contados desde su presentacion, siempre que se hubiera
efectuado el tramite de informacion publica, que podra efectuarse por iniciativa de
quien promueva el planeamiento. (articulo 16 Ley 6/1998)

Los propietarios del suelo clasificado como urbanizable tienen, con caréacter general, los
deberes sefidlados en el articulo 18 delalLey 6/1998, de 13 de Abril, sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones y, especificamente, la obligacién de justificar la disponibilidad de
aguaen el caudal y calidad necesario para el abastecimiento domiciliario.

Se prohibe en esta clase de suelo, y paratodas sus categorias y zonas, la construccion de
invernaderosy chiringuitos en cualquiera de sus tipologias y formas constructivas.

84.- SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

8.4.1.- Régimen de aplicacion.

En tanto no se materialice la delimitacion de sectores la regulacion sera la que se
describe en los articulos 8.7 y siguientes.

El Suelo Urbanizable No Sectorizado se divide en las siguientes zonas:

- Ordinario
- de Caracter Estratégico.

8.4.2.- Suelo Urbanizable No Sectorizado Ordinario

Definicion.
Las Disposiciones de esta seccion se aplican a los terrenos delimitados como Suelo
Urbanizable Ordinario en los Planos de Ordenacion del Suelo Urbanizable de las
presentes Normas.

Usos Autorizados.

a) Los derivados de explotacion agricola o ganadera, autorizandose las construcciones
gue guarden relacion directa con la naturalezay destino de lafinca.
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b) Los vinculados directa y funcionamente con la construccion, explotacion,
entretenimiento y/o servicio de obras publicas.

c) Los de interés publico que hayan de emplazarse necesariamente en el medio rural. El
procedimiento para la autorizacion de estas construcciones de utilidad publica o interés
socia se atendrd a lo previsto en € art. 16 y ss. de LEY 1/1997 y € art. 44.2 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Usos Prohibidos.
Aquellos que, no encontrdndose incluidos en € epigrafe anterior, resultaren
incompatibles con la conservacion del caréacter rural de la zona y, especialmente, los
invernaderosy chiringuitos en cualquiera de sus tipologias y formas constructivas.

Condiciones de Edificacion.

OCUPACION | PARCELA Altura(m) / SEPARACION SEPARACION
usos MAXIMA MINIMA Neméximode | LINDEROS (m) a VIVIENDAS
(%) (m?) plantas (m)
Vivienda 2 10.000 712 10 50
Instalaciones ganaderas 30 5.000 712 10 5.000(*)
Industrias de manipulado y
comercializacion de productos 30 20.000 10/2 25 100
agrariosy ganaderos.
Instalaciones  de  interés 30 20.000 10/2 50 100
publico.
Almacenes y construcciones
complementarias  de  una 2 10.000 5/1 5 25
explotacion agricola

(*) Se entiende para instalaciones ganaderas de caracter industrial y a edificios aislados. La separaciéon minima, en cualquier
caso, podrareducirse o aumentarse en funcion del tipo deinstalacion y las medidas correctoras que se aporten.

- L os usos autorizables que no se encuentren expresamente regulados se ordenaran conforme a
los parametros que € o6rgano municipa competente para su autorizacion entienda
convenientes.

- La distancia entre cualquier tipo de edificaciones y las instalaciones subsidiarias de la
actividad agricolay ganadera sera como minimo de 10 m. cuando sean de distinto propietario.

- Laalturaseralibre en torres de instalaciones, silos y demas elementos singulares propios de las
instal aciones especificas.

- En caso de ampliacion de un complgo ya existente no sera preciso separase del mismo la
distanciafijada por la ordenanza.

- En € caso de rehabilitacion o reconstruccion de edificios o ruinas, no se aplicara ninguna de
las limitaciones anteriores con excepcion de las condiciones estéticas, rigiéndose por lo
establecido con carécter especifico paralas mismas

- Cualquier edificacion existente podra ser ampliada en los términos establecidos con caracter
general.
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8.4.3.- Suelo Urbanizable No Sectorizado de Caracter Estratégico.

Ambito

Se incluyen en esta categoria los terrenos asi delimitados en los Planos de Ordenacién
del Suelo Urbanizable de |as presentes Normas.

Son terrenos destinados a su sectorizacion para la instalacion de una actividad cuya
repercusion trasciende al ambito municipal (Parques tecnolégicos, intercambiadores
intermodal es, parques teméticos, etc..)

Se preserva de cualquier tipo de actuacion dado que su privilegiada ubicacion, junto al
enlace autovia-aeropuerto o hace insustituible.

Régimen Aplicable.

Su desarrollo esta condicionado a la elaboracion de la correspondiente ficha reguladora
siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 8.6 del presente capitulo.

A efectos de su delimitacién como sector se considera como un area de reparto
independiente con el aprovechamiento tipo que sea necesario para €l uso especifico que
sele haasignado.

Son autorizables, exclusivamente, 10s usos en gjercicio a la fecha de aprobacion de las
presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal siemprey cuando dispongan
de | as necesarias autorizaciones administrativas.

8.5- SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

8.5.1.- Régimen transitorio.

En el ambito de todos y cada uno de los sectores quedan suspendidas todas las licencias
urbanisticas hasta que no se apruebe definitivamente el planeamiento de desarrollo.
Excepcionalmente serdn autorizables los usos u obras provisionales tal y como se
contemplan en articulo 17 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones.

8.5.2.- Disposiciones basicas comunes a todos | 0s sector es delimitados.

El Suelo Urbanizable Sectorizado se encuentra destinado a su urbanizacion y
edificacion mediante € sistema de desarrollo que el planeamiento general le asigne.

Todos los nuevos sectores se han delimitado conforme a las peticiones realizadas por
propi etarios que previamente se encuentran de acuerdo (0 bien son propietarios Unicos).
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Con caracter general se ha hecho coincidir el aprovechamiento objetivo de cada sector
con el aprovechamiento tipo de su Area de Reparto consiguiendo de esta forma que no
sea necesario incluir en las correspondientes juntas de compensacion titulares de
derechos gjenos a ambito de cada uno de los sectores delimitados, garantizando desde
el inicio e desarrollo del planeamiento mediante formulas de pacifica y previa
concertacion agilizando su gestion.

Con caréacter general se establecen las siguientes normas para su desarrollo:

1 El sistema de actuacion y los instrumentos de planeamiento de desarrollo
necesarios para cada uno de |os sectores se regula en su correspondiente ficha.

2. El ambito minimo sobre € que podra desarrollarse un Plan Parcia viene
establecido en estas Normas a través de la determinacion de |os sectores o areas
aptas para la urbanizacion representados como tales en |os planos de ordenacion.

3. Se han delimitado 16 sectores con |os siguientes plazos de desarrollo:
PLAZO DE APROBACION
SECTOR DEFINITIVA DEL PLAN
PARCIAL (ANOS) (*)
S1 1
S2 en tramitacion
S3 gficha
CC-1 2
CC-2 2
4-A g/ficha
4-B g/ficha
P-1 2
p-2 2
P-3 2
AM-1 2
AM-2 2
AM-3 2
CC-4 g/ficha
CC-3 0.5
CE 2

(*) desde la fecha de publicacién de la aprobacion definitiva de la revisién de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal

4, Para cada sector se ha asignado un indice de aprovechamiento objetivo en
funcién del uso predominante. Para la homogeneizacion de los distintos usos y
tipologias se aplican los mismos coeficientes establecidos para las areas de
reparto.
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5. El aprovechamiento objetivo del sector se obtiene homogeneizando los
aprovechamientos mediante la aplicacion de los mencionados coeficientes de
ponderacion a las diferentes zonas que establezcan los correspondientes planes
parciales.

6. El porcentgje del aprovechamiento objetivo que le corresponde a la
administracion se establece en el 10 %. Este porcentgje coincide con el 10% del
Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto tal y como se explica en el epigrafe
8.5.3. Esta cesién se encuentralibre de cargas, incluidas las de urbanizacion.

7. Condicion indispensable para materializar el derecho a transformar el suelo
urbanizable sectorizado de iniciativa particular seré la acreditacion fehaciente
de la disponibilidad de agua de calidad y cantidad suficiente para asegurar €l
suministro al sector. Esta acreditacion es condicion previaala aprobacion inicia
del Plan Parcial y se formalizara mediante la presentacion de la siguiente
documentacion:

Situacion del pozo.

Justificacion de la disponibilidad del caudal necesario mediante aforo
actualizado.

Acreditacion de la potabilidad del agua.

Autorizacion por el organismo de cuenca de la extraccion y utilizacion
de los caudal es necesarios.

Descripcion de lainfraestructura necesaria para conectar €l pozo con la
red propia del sector y valoracién econdmica de la misma para su
inclusion en la evaluacion econdmicadel Plan Parcial.

8. También es condicién indispensable para materializar el derecho a transformar
el suelo urbanizable sectorizado de iniciativa particular la acreditacion
fehaciente de la disponibilidad capacidad de depuracién para las aguas
residuales que genere €l sector. Esta acreditacion es condicion previa a la
aprobacion inicial del Plan Parcial y se formalizard mediante la presentacion de
la siguiente documentacion:

Certificacion por e Ayuntamiento o0 Mancomunidad correspondiente de
la capacidad de las instalaciones publicas para asumir los vertidos
generados 'y con qué condiciones econdmicas (si procede).

En caso contrario deberd instalar una depuradora propiay reutilizar los
efluentes depurados acreditando o siguiente:

a) Descripcién de la Estacién Depuradora.

b) Justificacion de laidoneidad de su emplazamiento.

C) Justificacion de la disponibilidad de las autorizaciones
necesarias del organismo de cuenca y de la administracion
ambiental.

0. El proyecto de Compensacion debera ser aprobado definitivamente en el plazo

de 6 meses desde la publicacion de la aprobacion definitivadel Plan Parcial.
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10.  El proyecto de Urbanizacién deberd ser aprobado definitivamente en el plazo de
3 meses desde la publicacion de la aprobacion definitiva del Proyecto de
Compensacion.

11. Las obras de urbanizacion deberdn encontrarse concluidas y puestas a
disposicion del Ayuntamiento para su recepcion en e plazo maximo de 2 afios
desde la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion salvo que la
programacion de las obras en el mencionado proyecto sefial e otra circunstancia.

12.  El incumplimiento de los plazos previstos en este articulo o en €l plan de etapas
del Plan Parcial, dardlugar a cambio de sistema de gestién ( de compensacién a
cooperacion) o a la revision de la clasificacion del suelo, segin resulte del
acuerdo plenario necesario para denunciar la demora en el cumplimiento de las
obligaciones urbanisticas derivadas del Plan Parcial.

13.  El incumplimiento de los plazos previstos en estas normas o en e plan de etapas
del Plan Parcia, dara lugar a la revision de la clasificacion del suelo por €l
organo urbanistico competente o0 a la sustitucién del sistema de gjecucion por €l
de cooperacidn o expropiacion.

14.  Debido a que la medicion de la superficie de los sectores se ha hecho sobre
plano, las reservas se ampliaran o se reduciran proporciona mente en funcion del
tamario real del sector.

15. En los sectores en los que alguno de sus limites coincida con € limite del
Término Municipal |a ordenacién se realizara de tal forma que se garantice lano
afeccion por razén de usos a los municipios colindantes. Para ello se establece
un retranqueo minimo de la edificacion respecto de la linea del Término
Municipal de 15.00 metros en usos residencialesy de 25.00 metros en €l caso de
usos industriales.

En lamemoriajustificativa se adjunta un cuadro resumen de |os sectores delimitados.

8.5.3.- Disposiciones basicas comunes a todas las Areas de Reparto.

Con €l fin de garantizar €l justo reparto de cargas y beneficios entre |os propietarios de
suelo se han incluido todos | os sectores en alguna de | as &reas de reparto previstas.

Para cada area de reparto se ha establecido un uso caracteristico y un Aprovechamiento
Tipo.

En la ficha correspondiente a cada sector de suelo urbanizable se ha establecido un uso
predominante (caracteristico del sector). Este uso predominante coincide en cada sector
con €l uso caracteristico de su Areade Reparto por lo que €l coeficiente de ponderacion
aplicable entre cada Area de Reparto y sus correspondientes sectores es siempre la
unidad. Existe por lo tanto identidad entre el Aprovechamiento Objetivo del sector y el
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Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto en que se ubica evitandose la compensacion
entre sectores de una misma Area de Reparto.

Se exceptlan de estareglageneral las Areas de Reparto N°5y N° 7. Laprimerade ellas
corresponde a los sectores 4A y 4B, cuyo planeamiento de desarrollo se encuentra
aprobado definitivamente e incluso consolidadas por la edificacion en su mayor parte.
En esta Area de Reparto se harealizado un incremento de la edificabilidad subjetiva de
determinadas parcelas, incremento que se considera excedentario respecto al
patrimonializable en su &rea de reparto. Este derecho corresponde a ayuntamiento para
la gecucion de un sistema genera de equipamiento. La materializacion por los
particulares de este exceso se aprovechamiento se realizard mediante reparcelacion
simplemente econdémica.

El Area de Reparto N° 7 se corresponde con el sector CC-3. este sector tiene la
particularidad de ubicar en la actualidad el campo de fitbol municipal, siendo una
condicién indispensable para su desarrollo € traslado del mismo. Por esta razon se le
vincula el Sistema General de Equipamiento Deportivo sefidlado en los planos de
ordenacion.

Se han delimitado las siguientes areas de reparto:

AREA DE REPARTO Aprov. tipo SECTOR
(M%udmMSy)
1 Antiguo Sector 1 0.65 S1
2 Antiguo Sector 2 0.85 S2
3 Antiguo Sector 3 0.65 S3
4 Nuevos Sectores Residenciales 0.40 gg;
4-A
. . 4-B
5 Antiguos Sectores |ndustriales 0.65 Sdena  Gened  de
Equipamiento  “Escuela
de Empresas’
P-1
p-2
P-3
6 Nuevos Sectores Industriales 0.65 AM-1
AM-2
AM-3
CC-4
CC-3
7 Terciario-Industrial 0.65 Sistema General de
Equipamiento Deportivo
8 Campus de la Educacion 0.20 CE

En lamemoriajustificativa se adjunta un cuadro resumen de las Areas de Reparto.
Se establecen los coeficientes de ponderacidn de usos y tipologias que se recogen en el
cuadro adjuntado a final del presente capitulo.
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8.5.4.-

Fichas reguladoras de | os sector es.

Como anexo de este capitul o se adjuntan las fichas reguladoras de | os sectores.

8.6.- EJERCICIO DEL DERECHO A PROMOVER LA TRANSFORMACION
DEL SUELO MEDIANTE LA DELIMITACION DE SECTORES.

8.6.1.-

Condiciones basicas para €l gjercicio del derecho.

En Suelo Urbanizable no Sectorizado podran delimitarse sectores para promover su
transformacion. La delimitacién implica tanto la definicion perimetral del poligono que
incluye los terrenos a transformar como la realizacion de una ficha reguladora de los
parametros basicos para el planeamiento de desarrollo.

El gercicio de este derecho se encuentra condicionado en |os siguientes términos:

VI.

En & suelo urbanizable no sectorizado ordinario solo se autoriza la
delimitacion de sectores de uso industrial.

En e suelo urbanizable no sectorizado de carécter estratégico solo se
autoriza la delimitacion de un Unico sector con el uso sefidado en €
art.8.4.3

La delimitacion de un nuevo sector de uso industrial solo podra redlizarse
una vez se haya consolidado por la urbanizacién €l 80 % de la superficie
sectorizada con ese uso. Ademés necesitard de una exhaustiva justificacion
delaidoneidad y adecuacion, tanto espacial como temporal, de la propuesta
formulada. Esta justificacidn se realizara siguiendo los criterios del modelo
de crecimiento urbano adoptado por estas Normas Subsidiarias.

Los nuevos sectores se incluiran en alguna de las siguientes éreas de
reparto:

Uso Industrial: Aprovechamiento tipo:  0.65 mPy,o/m?

Uso Estratégico: Aprovechamiento tipo:  1.00 m?/m?s

El sistema de actuacion sera € de compensacion cuando la delimitacion se
realice por iniciativa de los particulares y el de cooperacion cuando la
delimitacion se realice de oficio por la administracion municipal .

El Ayuntamiento podra denegar la delimitacion de un sector motivando su
resolucion, exclusivamente, en razones de incoherencia con e modelo
territorial del planeamiento general o de inoportunidad del momento en €l
gue se plantea a la vista del grado de eecucion del suelo urbanizable
sectorizado.
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VII. La ddeimitaciéon de nuevos sectores se realiza mediante e denominado
"Proyecto de Delimitacion”.

VIII. A efectos ambientales se considera que la idoneidad para la transformacion
del suelo urbanizable no sectorizado ha sido ya contrastada en la
Evaluacion de Impacto Ambiental de larevision de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal por lo que no serd necesaria la tramitacion
alguna de carécter ambiental.

8.6.2.- El Proyecto de Delimitacion; Contenido y procedimiento de aprobacion.

CONTENIDO

Justificacion del cumplimiento de lo sefialado en €l articulo 8.6.1
Delimitacion espacial de la nueva delimitacion.

Identificacion de la estructura de la propiedad.

Fichareguladora de la actuacion.

o WD PE

Ordenacidn estructural; armonizacion con |os sistemas general es.

PROCEDIMIENTO DE APROBACION.

El proyecto de delimitacion ser& aprobado definitivamente por la Consgjeria de Obras
Plblicas y Transportes de la Junta de Andalucia previos los tramites de aprobacién
inicial, informacion publica durante 15 dias, notificacion individualizada a todos los
propietarios, sometimiento a los informes sectoriales necesarios y aprobacion
provisional realizados por el Ayuntamiento.

El régimen de tramitacion de estos expedientes sera el establecido por la Consgjeria de
Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia.

8.7.- DISPOSICIONES BASICAS DE USO Y EDIFICACION EN EL SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO ORDINARIO.

Los usos propios del Suelo Urbanizable No Sectorizado Ordinario son aquéllos que
constituyen la base productiva de su aprovechamiento, es decir, el agricola, €l pecuario
y €l forestal.

Son usos compatibles con los anteriores aquellos que deben localizarse en e medio
rural, sea porque por su naturaleza es necesario que estén asociados al mismo o sea por
lano conveniencia de su ubicacion en el medio urbano.
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Son usos prohibidos con carécter general en e Suelo Urbanizable No Sectorizado
Ordinario aguellos que tienen su destino natural en el medio urbano, asi como los que
resultan incompatibles con |os usos propios de aquel ..

Se prohibe en esta clase de suelo, y para todas sus categorias, la construcciéon de
invernaderosy chiringuitos en cualquiera de su tipologias y formas constructivas.

El computo de distancias entre edificaciones se redlizara independientemente de
carreteras, caminos, ramblas o cualquier otra circunstancia.

La carga de tener agotada la edificabilidad se anotara en €l titulo de propiedad de la
fincay se inscribird en el Registro de la Propiedad antes de la concesion de la licencia
de 12 Ocupacion.

Se someteran al procedimiento de autorizacion por la Consejeria de Medio Ambiente de
la Junta de Andalucia aguellas situaciones que puedan afectar a la estabilidad y
conservacion de los terrenos forestales tales como cambios de uso y aprovechamiento,
en aplicacion de lo establecido en la Ley 2/1992 , Forestal de Andalucia, y a Decreto
208/1997, de 9 de septiembre, por e que se aprueba el Reglamento Forestal de
Andalucia.

8.8- ACTOSSUJETOSA LICENCIA.

La egjecucidon de todas las obras y actividades que se enumeran en esta Normativa
Urbanistica estén sujetas ala previa obtencion de lalicencia municipal .

En particular estén sujetas a la licencia municipal las construcciones que se rigen por
las condiciones y procedimiento establecidos respectivamente en las normas contenidas
enlosarts. 15y siguientesde LEY 1/1997.

También se encuentran sometidos a licencia las instalaciones y edificaciones
prefabricadas, la acampada y €l estacionamiento de caravanas fuera de las instalaciones
expresamente autorizadas para estos usos.

Tienen la consideracién de construcciones destinadas a las explotaciones agricolas que
guardan relacion con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca, los almacenes y
sus dependencias anexas .

No estédn sujetos a otorgamiento de la licencia municipa los trabajos propios de las
labores agricolas, ganaderas y forestales siempre que no supongan actos de edificacion
ni de transformacion del perfil del terreno ni del aprovechamiento existente.
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8.9- SEGREGACIONES

Se entiende por segregacion , a efectos de estas Normas, todo acto de division de una
finca, con independencia de cudl sea su denominacion a efectos de la legislacion
hipotecaria.

No se podra autorizar una segregacion cuando, como consecuencia de la misma:

a) Las edificaciones en ella anteriormente implantadas resultaren fuera de
ordenacion.

b) Resultan incumplidas las condiciones impuestas en cualquier autorizacion
urbanistica o licencia anteriores o ateradas sustancialmente las condiciones en
base alas cuales fue autorizada anteriormente otra parcel acién o edificacion.

c) No obstante, cuando como consecuencia de la licencia solicitada resultaran
fincas de superficie inferior ala minima permitida por la ordenanza urbanistica
podra autorizarse la segregacion sefidlando en €l literal de la licencia, para su
constancia en los titulos de propiedad, que la parcela se encuentra gravada con
la imposibilidad de construir ni edificar y la misma es indivisible. Este literal
deberaincluirse en la correspondiente inscripcion registral.

d) Cuando resulten parcelas de superficie inferior a 2.500 m2 en regadio y 30.000
m?2 en secano, tal y como establece la legislacion agraria. La condicion de
secano o regadio se acreditard mediante la correspondiente certificacién catastral
o mediante la justificacion en documento publico de la disponibilidad de agua
parael uso del regadio.

Seran autorizables cuantas segregaciones se realicen a objeto de agrupar la superficie
segregada con otra colindante.

8.10- PARCELACIONESRUSTICAS.

1.- Se entiende por parcelacion, a efectos de estas Normas, todo acto de segregacion
simultdnea 0 sucesiva en dos o méas parcelas, con independencia de cud sea su
denominacion a efectos de lalegislacidn hipotecaria.

2.-En Suelo Urbanizable No Sectorizado Ordinario solo podran realizarse parcelaciones
rusticas. En ninglin caso se autorizaran aquéllas que entrafien riesgo de formacién de
nucleo de poblacion de acuerdo con |os criterios establecidos en la presente normativa.

3.- Las parcelaciones rusticas son actos sujetos a licencia municipal. La correspondiente
solicitud, acompafiada de la documentacion que se enumera a continuacién, se
presentara ante el Ayuntamiento.
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La documentacién minima, que debera contener la solicitud de autorizaciéon para una
parcelacién o segregacion rustica serala siguiente:

1.- Memoria judtificativa tanto del cumplimiento de las condiciones que fija la
Legidacion aplicable como las determinaciones especificas de las presentes Normas
Urbanisticas, en donde se debera recoger:

Objetivos de la parcelacion.

Descripcion de la finca matriz, propiedad actual, usos, linderos,
superficies, referencias catastrales, servidumbresy cargas.

Fincas resultantes de la segregacion, describiendo para cada una de ellas
como minimo su superficie, servidumbres y cargas. De existir, se
describirdn asi mismo todas y cada una de las edificaciones existentes
sobre la finca matriz, sus usos actuales y previstos, superficies
edificadas, alturas, materiales de cubricion y cerramiento, y cualquier
otro dato que sirva para completar |a descripcion. Para cada una de ellas,
debera justificarse su adecuacion ala naturaleza y destino de la parcela a
laque se adscribey, en el caso de tratarse de viviendas, su necesidad para
la explotacién agraria de la parcelay el modo en que queda establecida
su vinculacién alamisma.

2.- Plano de situacion de la finca a escala adecuada, recomendandose la utilizacion del
plano alaescala 1/10.000 de clasificacion del suelo de estas Normas.

3.- Plano de detalle con delimitacion de la finca matriz y de las resultantes, asi como
localizacion de las edificaciones existentes si las hubiera, siendo la escala recomendada
1/5.000. De no haberse utilizado para esta delimitacion el Plano del Catastro Parcelario
del Municipio, éste debera aportarse como documentacion adicional.

4.- De estimarlo necesario, se podra solicitar a interesado documentacion adicional
relativa a escrituras de propiedad de la finca, certificacion catastral de la superficie,
edificaciones existentes, deslinde de vias pecuarias, caminos, cauces, lagunas o
embalses publicos, o a cualquier otro aspecto que se considere necesario para la
resolucion del expediente.

5.- Certificacion registral de dominio de cargas de lafinca, en la que conste propietario,
superficiey linderos.
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8.11.- RECONSTRUCCIONES, REHABILITACIONESY AMPLIACIONES.

Reconstrucciones

1.- Condiciones Generales.

Se entendera que los restos de una edificacion son reconstruibles cuando retinan al
menos | as siguientes condiciones:

1. Debe ser compatible con la normativa de aplicacion.

2. Debe existir constancia documental mediante escritura publica Esta
circunstancia podra sustituirse por un informe de la oficina técnica municipal.

3. El perimetro de la edificacion contara con muros de cerramiento cuya atura no
serainferior a 1,00 m. en el 50 % de su longitud.

4. En € interior de la edificacion se encontrarén los elementos estructurales y la
compartimentacion suficiente para acreditar manifiestamente su caracter
residencial.

2.- Par &metros de la Reconstruccion.

La reconstruccion implica la demolicion de lo existente, s fuera necesario, y la
gjecucion de una nueva construccion. En cualquier caso seran inmodificables la
ubicacion , la dturay la tipologia de las fachadas, en especia las dimensiones de los
huecosy su disposicién.

Ocupacion.

Se autorizard un aumento del 40 % sobre la superficie construida, delimitada como
sefidla el apartado anterior.

Edificabilidad.
Laexistente 0 1 m?/m? sobre la ocupacién autorizada.

Altura méxima.

La existente 0 7 metros. No se autoriza ningun tipo de construccion o instalacion sobre
la altura méaxima permitida.

3. Usos admisibles.
Se autorizan exclusivamente las reconstrucciones destinadas a uso residencia y

unifamiliar, el cua incluye los usos complementarios habituales en edificaciones de
caracter residencial, unifamiliar y aislado o pareado. Cualquier tipo de ruina que no
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relina estas condiciones solo podra reconstruirse para ser destinada a un equipamiento
detitularidad publica.

Se prohiben expresamente las reconstrucciones que originen conjuntos de edificaciones
adosadas 0 en manzana cerrada.

Rehabilitacionesy ampliaciones.

Con carécter general, se autoriza la rehabilitacion 'y ampliacion de edificaciones en los
mismos términos que |os establecidos en €l apartado anterior, y con las limitaciones que
establezca la correspondiente ordenanza.

Para las viviendas existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva de las presentes
Normas Subsidiarias se autorizaran ampliaciones hasta alcanzar una superficie total
construida, incluidas todas las dependencias anexas a la vivienda, de 200 m?, todo ello
cumpliendo con las condiciones de edificacion establecida para el Suelo Urbanizable
No Sectorizado Ordinario y que pudieran serle de aplicacion por razén de su
preexistencia.

En e caso de edificaciones destinadas a restaurante, bar, hotel, taller mecanico,
expositor de vehiculos, gasolinera, o cualquier otro establecimiento publico, se autoriza
una ampliacién de hasta e 100% de la superficie construida con anterioridad a la
aprobacion de estas normas, siempre y cuando laampliacion se vincule a uso existente.

8.12.- DEFINICION DEL RIESGO DE FORMACION DE NUEVO NUCLEO
DE POBLACION.

Se entendera por nucleo de poblacion alos efectos de estas Normas, todo asentamiento
humano que genere objetivamente las cuatro demandas o necesidades de servicios
urbanisticos comunes, red de suministro de agua, red de saneamiento, red de alumbrado
publico y sistema de accesos viarios, que son caracteristicas de las éreas urbanas
consolidadas.

Se considera que no existe posibilidad de formacién de nucleo de poblacién cuando la
edificacion tenga consideracion de aislada porque se vincule a la misma una superficie
de terreno en las condiciones que para cada zona de suelo urbanizable no sectorizado se
fijan.

La capacidad edificatoria que corresponde a la parcela asi definida agotada sus
posibilidades constructivas debiendo quedar recogido este extremo mediante inscripcion
en el Registro de la Propiedad en nota marginal, de conformidad con |o establecido en el
articulo 221 delaLey 1/1997.
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A los efectos de lo dispuesto en el art. 16 de la Ley 1/1997, se entenderd que existe
posibilidad de formacién de nicleo de poblacién cuando se den alguna de las
circunstancias siguientes:

a) Cuando existan cinco o més edificaciones de vivienda familiar contiguas o
préximas, que formen calles, plazas o cualquier espacio publico y dependan de
alguin servicio urbano, entendiendo que hay contiglidad o proximidad cuando
la distancia entre sus pardmetros exteriores o cerramientos de parcela sea
menor o igual a 25 metros.

b) Cuando en un circulo de 150 metros de didmetro con centro en la edificacién
objeto del expediente queden inscritas 5 6 mas viviendas, en € supuesto de
edificacion diseminada.

¢) Cuando se divida una finca rustica en parcelas con objeto de edificar que, o
bien estén dotadas de acceso rodado, suministro de luz, y de agua, o bien
cuenten con servicios urbanos de concreta urbanizacion.

8.13.- DISPOSICIONES COMUNES SOBRE REGIMEN DE LAS OBRAS
AUTORIZABLES

1. Usos Autorizables.

En Suelo Urbanizable No Sectorizado Ordinario solo podrén ser autorizados los
siguientes tipos de instalaciones y edificaciones:

A.Las obras y construcciones destinadas a explotaciones agrarias adecuadas a la
naturalezay destino de lafinca, que se regulan por las condiciones del articulo.

B. Las instalaciones y edificaciones de utilidad publica o interés social que hayan de
emplazarse en el medio rural, incluyendo entre ellas las infraestructuras basicas del
territorio y sistemas generales. Estas construcciones se regulan por las condiciones
del articulado.

2. Edificaciones e I nstalaciones de Explotaciones Agrarias.

Las edificaciones e instalaciones que se podran autorizar para su construccion con
caracter ordinario en Suelo Urbanizable No Sectorizado son las destinadas a
explotaciones agrarias adecuadas ala naturalezay destino de lafinca.

En e caso de que en la finca existan otras edificaciones habra de justificarse que la
funcién de la edificacion que se pretende no puede ser adecuadamente atendida con
ninguna de |as existentes.
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3. Unidad Minima de Cultivo y Parcela Minima.

Las construcciones a que se refiere el articulo anterior deberan vincularse en cualquier
caso a parcelas independientes que relinan la condicion de unidad minima de cultivo o,
en su caso, alas parcelas minimas superiores a aquéllas que se establecen en el presente
capitulo.

Se entenderd cumplida esta condicion cuando, alin disponiendo la construccion o
instalacion en una finca de superficie inferior ala unidad minima de cultivo, se vinculen
otras fincas a dicha instalacion de forma que alcancen en conjunto la dimension de la
citada unidad minima de cultivo.

En tales supuestos, y con caracter previo a la autorizacién, debera procederse por €l
propietario a agrupar las diferentes fincas, describiéndolas con total precision en el
titulo de la agrupacion, asi como a inscribir la resultante como una sola fincay bajo un
solo nimero registral, con expresa mencion de que, aln no siendo colindantes, forman
en conjunto una "unidad organica de explotacion”. Todo ello de conformidad con los
arts. 44y 45 del Reglamento Hipotecario.

La concesién de la autorizacion urbanistica determinara la indivisibilidad de la finca
resultante de la agrupacion y la necesidad de inscripcién de dicho extremo por el
propietario en €l Registro, sin cuyo requisito la autorizacion no producira efecto alguno
ni podraretirarse lalicencia de obras..

Las condiciones de edificacion, higiénicas, de seguridad y estéticas son, con caracter
general, las que se expresan en el articulado correspondiente. En todo 1o que no quede
regulado directamente en este Capitulo regiran las Normas Generales de Uso y
Edificacion de esta Normativa Urbanistica.

4. Edificaciones e | nstalaciones de Inter és Publico.
Licencia : estas edificaciones e instal aciones estéan sujetas a licencia municipal

Interés publico: todas las instalaciones y edificaciones incluidas dentro de este
apartado lo seran en virtud de su inclusién dentro de uno de | os siguientes supuestos.

Su consideracion de interés pablico en aplicacion directade lalegisiacion
o0 de la declaracién en este sentido por los Organos de la Administracién
competentes.

Su consideracion de interés publico por la Junta de Andalucia. En este
supuesto, € peticionario debera justificar en su solicitud e interés
publico de la instalacion que se trate, y € Ayuntamiento se pronunciara
sobre €l interés publico para el municipio.
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Tipos. solo se podra considerar la utilidad publica o e interés socia de las
construcciones e instalaciones que puedan encuadrarse en alguno de los siguientes
grupos:

A.Infraestructura y sistemas generales. infraestructuras basicas del territorio e
instalaciones congtitutivas de sistemas generales municipales que, parcia o
totalmente, deben implantarse en Suelo Urbanizable No Sectorizado. Por gjemplo,
depdsitos de agua, cementerios, colectores, vias de comunicacion, aductores,
vertederos, lineas de alta tensién, ciertas instalaciones destinadas a la Defensa
Nacional, etc.

B. Instalaciones asociadas a medio rura: edificaciones e instalaciones de cualquier
naturaleza que, por la actividad que vayan a realizar, tengan que estar asociadas a
medio rural. Se pueden citar atitulo indicativo actividades extractivas, piscifactorias,
escuelas-granja, centros de estudios del medio natural o rural, instalaciones
deportivas y recreativas para disfrute de éste, centros asistenciales y sanitarios cuya
terapéutica se base en €l reposo y € aire no contaminado, etc.

C. Instalaciones incompatibles con el medio urbano: edificaciones e instalaciones que,
por su naturaleza y especiales condiciones, o porque € ordenamiento urbanistico o
imponga, no deben instalarse en el medio urbano y tengan en & Suelo Urbanizable
No Sectorizado el lugar méas idoneo para su instalacién. Por ejemplo, las actividades
consideradas como incompatibles con e medio urbano en la Ley de Proteccion
Ambiental o las instalaciones , sea cual sea su Uso, que por su gran consumo de
suelo, por su potencial peligrosidad o molestias sobre los espacios habitados,etc...,
deben instalarse en el medio rural.

D. Viviendas anexas. con caracter excepciona podra autorizarse la edificacion de
viviendas unifamiliares asociadas a la instalacién de utilidad pablica o interés social,
siempre que se justifique su necesidad para € funcionamiento de lainstalacién y se
cumplan las restantes condiciones del presente articulo.

Servicio a las obras publicas: las instalaciones vinculadas a mantenimiento y servicio
de las obras publicas, salvo las que sean de titularidad publicay sin animo de lucro, se
considerarén incluidas en este apartado a todos los efectos, y en particular en cuanto a
su tramitacion. Se excluyen expresamente de este apartado os talleres de reparacion de
vehiculosy los establecimientos de venta de |os mismos.

Condiciones de parcela: por su naturaleza, las instalaciones anteriores no estan sujetas
a ninguna limitacién referente al tamafio de parcela. El resto de las construcciones se
tendran que adscribir a un terreno que permita cumplir las condiciones de ocupacién y
retranqueos fijados en la presente normativa.

Condiciones de uso y edificacion: las condiciones de edificacion, higiénicas, de
seguridad y estéticas son, con carécter genera, las que se expresan en el articulo
correspondiente. En todo lo que no quede regulado directamente en este Capitulo
regirén las Normas Generales de Uso y Edificacion de esta Normativa Urbanistica.
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Normativa e instrucciones especificas. cadatipo de estas instalaciones se sujetaraala
normativa especifica que pueda afectarle, asi como a las érdenes e instrucciones que
puedan ser dictadas por los érganos autondmicos competentes.

8.14.- AUTORIZACIONES PREVIAS A LA LICENCIA. TRAMITACION Y
DOCUMENTACION.

1. Tramitacion de la autorizacion: e tramite de solicitud de autorizacion urbanistica,
previo alalicenciamunicipal, seiniciara ante e Ayuntamiento.

2. Documentacion de la solicitud de autorizacion: la documentacion minima, por
duplicado, que debera contener la solicitud de autorizacion serala siguiente:

A.- Con carécter general:

1. Memoriajustificativa del cumplimiento de las condiciones que fijalaLey del Suelo,
asi como de las especificas de las presentes Normas Subsidiarias, comprensiva de
los siguientes extremos:

Objeto de la edificacion proyectada en relacién con la explotacion que se
desarrolla o se proyecta desarrollar en lafinca.

Descripcion de la finca, que aporte informacion sobre propiedad, uso
actual, linderos, superficie, referencias catastrales, servidumbres y
cargas.

De existir, se describiran asi mismo todas y cada una de las edificaciones
existentes sobre la finca, detallando usos actuales y previstos, superficies
edificadas, alturas, materiales de cubricion y cerramiento, y cualquier
otro dato que sirva para completar la descripcion. Para cada una de ellas
debera especificarse su funcion en la explotacion agraria o instalacién de
gue se trate, aportando en cualquier caso los planos necesarios para su
correcta comprension ala escala minima 1/200.

2. Memoriay planos descriptivos de la edificacion o instalacion parala que se solicita
autorizacion, en donde queden claramente especificados los usos previstos,
superficies edificadas, alturas, huecos exteriores y distribucion interior, asi como los
tratamientos superficiales, texturas, colores y materiales a emplear en cerramientos,
cubiertas, carpinteriasy cualquier elemento exterior.

Se describirdn las soluciones de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento,
depuracion y vertido, y suministro de energia eléctrica, salvo cuando las
caracteristicas de lainstalacion lo hagan innecesario.
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Laescala de los planos seré |a adecuada para su correcta comprension.

3. Plano de situacion de la finca con delimitacion de ésta, recomendandose la
utilizacion del plano de clasificacion del suelo de estas Normas ala escala 1/10.000.

4. Plano de localizacién de las construcciones previstas y existentes en relacion con la
finca a la escala adecuada, nuncainferior ala de 1/5.000. De no ser este plano €l del
Catastro Parcelario del municipio se aportard asi mismo como documentacion
complementaria.

5. Certificacion registral de dominio y cargas de la finca en la que conste propietario,
superficiey linderos.

B.- Con carécter particular:

1. Si se trata de una instalacion de utilidad publica o interés socia se tendran que
justificar estos extremos asi como la necesidad de su emplazamiento en el medio
rural.

2. S setrata de una instalacion que produzca vertidos residuales de cualquier tipo a
medio circundante, se justificara documentalmente la solucién de tratamiento y
depuracion de estos residuos vertidos.

3. S en e expediente se incluye una vivienda, ademas de su necesidad para €l
funcionamiento de la explotacion ala que esté vinculada, deberd justificarse que con
su construccion no se origina riesgo de formacién de nucleo de poblacion con
arreglo alos criterios de la presente normativa.

El Ayuntamiento solicitaréa del interesado la aportacién de documentacion relativa ala
acreditacion de la condicion de agricultor del peticionario.

Licencia de obras y proyecto técnico: el Ayuntamiento resolvera sobre la concesion de
la licencia de obras. En € caso de que en € expediente de autorizacion no se hubiere
incluido e proyecto completo de la instalacion, el solicitante deberd aportar dicho
proyecto a Ayuntamiento en un plazo maximo de cuatro meses, pasado el cua sin
cumplir este requisito por causa imputable a particular interesado se considerara
caducada la autorizacion previa. Dicho proyecto se adecuara a todas y cada una de las
determinaciones con que se haya otorgado la autorizacion, requisito sin el cua la
licencia seraanulable.

8.15.- CONDICIONES COMUNESDE LA EDIFICACION.

1.- Ubicacion en €l terreno y retranqueos. la edificacion se situard en € terreno
atendiendo a criterios de minimo impacto ambiental, ahorro de energiay confort
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climatico. Por razones justificadas se podran modificar los retranqueos que
establecen las diferentes ordenanzas .

Con carécter general y para las edificaciones no recogidas en e articulado
anterior se establece un retranqueo de 3 m. a cuaquier lindero de la parcela, sin
perjuicio de los que dimanen de las normas y disposiciones legales y
reglamentarias, tanto generales como municipales, que sean més restrictivas.

No obstante |o anterior, para aquellas instal aciones de almacengje, tratamiento y/o
manufactura de productos peligrosos, inflamables o explosivos (como por
gjemplo, depositos de gas, polvorines, fabricacion de alcoholes, etc.) se establece
un retranqueo minimo a cualquier lindero de la parcela de 20 m., siempre que la
normativa especifica de aplicacion a tales instalaciones no imponga condiciones
mas restrictivas.

2 Cerramientos de las fincas: |a parte opaca de los cerramientos se resolvera con
soluciones adaptadas a las tradicionales de la zona, no pudiendo sobrepasar en
ningun caso 1'00 m. de altura. Se prohibe expresamente la incorporacién de
materiales y soluciones potenciamente peligrosas tales como vidrios, espinos,
filosy puntas.

8.16.- CONDICIONESTIPOLOGICASY ESTETICAS.

1.- Condiciones estéticas generales: en aplicacion de lo establecido en el art. 138 de
laLey 1/1997., toda edificacion o instalacion deberé cuidar al maximo su disefio y
eleccion de materiales, coloresy texturas a utilizar, tanto en paramentos verticales
como en cubiertas y carpinterias, con el fin de conseguir la maxima adecuacion a
entorno, quedando expresamente prohibida la utilizacién de materiales brillantes o
reflectantes para cualquier elemento o revestimiento exterior.

2.- Arbolado: sera obligatoria la plantacion de arbolado en las zonas proximas a las
edificaciones con el fin de atenuar su impacto visua, incluyendo en el
correspondiente proyecto su ubicacion y las especies a plantar. Salvo que €
andlisis paisgjistico y ecoldgico aconsgje otra solucion se plantardn dos filas de
arboles, cuyas especies se seleccionaran entre las propias del entorno.

3.- Las condiciones tipolégicas y estéticas de los volimenes edificados destinados a
viviendas son los siguientes :

a) Los muros tendran apariencia de muros de espesor tradicional.
b) Se prohiben expresamente las soluciones de cubierta con componentes

vistos de chapa de materiales sintéticos, de fibrocemento, plésticos o
cualquier otro que produzca brillos.
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) Las chimeneas serén regulares, y su forma similar alas existentes en la zona
y los desaglies de cubiertas serén de piedra o cerdmicos.

d) El exterior se tratard mediante enfoscado a la llana, encalado o pintado en
tonos blancos. También podrén tratarse mediante soluciones de piedra seca
del lugar, quedando prohibidos €l resto de texturas y materiales: ladrillo,
bloque, enfoscado alatirolesa, azulejosy monocapas.

€) Respecto de las carpinterias exteriores, estas seran de madera, con puertas
de hoja simple partida o doble hoja, remaches metélicos y ventanas con
postigos, o de PVC o0 aluminio, en color blanco y con las condiciones ya
mencionadas.

f) Los enrejados de las ventanas seran de hierro sencillo y empotrados en los
muros de carga.

g) Las fachadas serdn sobrias y solo las principales podran contar con
elementos funcionales y decorativos como porches, bancos de obra,
cornisas, frisosy recercados simétricos en relieve de puertas y ventanas.

|dénticos criterios se aplicaran o | os restantes usos autorizados.
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