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ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE ANDUJAR (JAEN)

2025/2095 Aprobacion de la Ordenanza municipal de la regularizacién de la intervencion
municipal sobre la actividad de edificacién en término municipal de Anddjar.

Edicto
El Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Andujar (Jaén).
Hace saber:

Que por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion extraordinaria celebrada el 26 de febrero
de 2025, aprobé el acuerdo dictaminado favorable de la Comisién Informativa Permanente
de Urbanismo, Infraestructura y Vivienda en sesién celebrada el 10 de febrero de 2025
sobre Aprobacion Inicial de la Ordenanza Municipal de la Regularizacion de la intervencién
municipal sobre la actividad de edificacion en el término municipal de Andujar.

El Edicto acreditativo de dicha aprobacion ha sido expuesto conforme la legislacién vigente,
por plazo de 30 dias, mediante insercién en el BOLETIN OFICIAL de la Provincia de 19 de
marzo de 2025, web municipal y Tabldn de Anuncios de este Ayuntamiento a efectos de
interposicion de reclamaciones.

Durante el plazo anteriormente mencionado, no se han presentado reclamaciones, tal y
como consta en el Certificado emitido al respecto por el Registro General, por lo que el
Acuerdo inicial queda elevado a definitivo de conformidad con lo establecido en el articulo
17.3 del Texto Refundido de la Ley Haciendas Locales 2/2004, de 5 de marzo.

Se advierte que contra el presente acuerdo solo podra interponerse Recurso
Contencioso-Administrativo en el plazo de 2 meses contados desde la publicacién, ante el
TSJ de Andalucia con Sede en Granada, en los términos previstos en la Ley de Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa.

A continuacion se inserta el texto integro de la Ordenanza municipal de regulaciéon de la
Intervencion municipal sobre la actividad de edificacién en término municipal de Andujar:

Introduccion.

I.- El 1 de diciembre de 2021, se aprobo la Ley 7/2021 de Impulso para la sostenibilidad del
Territorio de Andalucia (en adelante LISTA), y el 29 de noviembre de 2022, el Reglamento
General de dicha Ley (en adelante R-LISTA),

Con anterioridad a este nuevo régimen legislativo, y en lo referido a la intervencion
administrativa sobre la actividad de edificacion, el Excmo. Ayuntamiento se habia dotado de
las siguientes Ordenanzas Municipales:
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» Ordenanza Municipal reguladora de la concesion de licencias urbanisticas, y régimen de
declaracion responsable y comunicacién previa, aprobada en Sesion Extraordinaria del
Pleno celebrada el dia 1 de octubre de 2020.

» Ordenanza Municipal de regularizacion de edificaciones en el término municipal de Andujar,
aprobada en Sesion Ordinaria del Pleno celebrada el dia 28 de noviembre de 2019.

A la vista de las novedades introducidas por la LISTA y su reglamento general, y de la
experiencia adquirida en estos ultimos afios, los Servicios Técnicos Municipales han
considerado necesaria la adaptacion de las ordenanzas mencionadas, unificandose en una
sola, que se complementa con nuevas determinaciones sobre la intervencion del
Ayuntamiento respecto a la conservacion de inmuebles y edificaciones que carecen de acto
administrativo habilitante. Con ello se cubre la practica totalidad de la regulacién municipal
referida a la intervencion administrativa sobre la actividad de la edificacion.

Interesa destacar que se ha procurado no trasladar a la Ordenanza articulado ya contenido
en la LISTA y su reglamento general, con excepcion del Suelo Rustico para el que, por la
especial incidencia en nuestro término y las importantes novedades legislativas
sobrevenidas, se ha considerado conveniente introducir una tabla con las disposiciones
exigibles segun el tipo de actuacion.

Il.- La estructura general de la Ordenanza se conforma en base a 4 Titulos, una Disposicion
Transitoria, una Disposicion Derogatoria, dos Disposiciones Adicionales y una Disposicion
Final.

En cuanto a las Disposiciones Generales que conforman el Titulo I, se incluye la
terminologia precisa para la correcta aplicacién de la presente Ordenanza, que ahora toma
en consideraciéon no solo las definiciones contenidas en el Plan General de Ordenacioén
Urbanistica de Andujar, sino también las del Anexo del R-LISTA.

El Titulo Il se ocupa de los actos administrativos habilitantes para la ejecucion de actos de
edificacién, su documentacion y procedimiento.

De entre las novedades de este Titulo Il, destacamos las siguientes:

1.- Se introduce en la Ordenanza referencia al Informe de Cualificacién Urbanistica (ICU)
emitido por el Colegio Profesional correspondiente, segun modelo del convenio ya suscrito
con el Colegio de Arquitectos de Jaén para tareas de apoyo a las actuaciones de
verificacion, inspeccion y control del cumplimiento de la normativa urbanistica (articulos 9
LISTA / articulo 9 y siguientes R-LISTA).

2.- En cuanto a obras e instalaciones:

* La resolucién de la licencia contendra las coordenadas UTM de la edificacion autorizada, y
podra incorporar condiciones referidas a deficiencias subsanables.

» Se regulan condiciones especificas para las empresas comercializadoras o instaladoras de
edificaciones prefabricadas susceptibles de albergar un uso residencial.

» Se contiene regulacion referida a los actos en los que se exime de la presentacion de
declaracion responsable.
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» Se establece la posibilidad de que las declaraciones responsables de ocupacion y
utilizacion se limiten a parte de la edificacion.

3.- En lo referido a la alteracion de fincas:

* Se establece la obligatoriedad de comunicar al Ayuntamiento los actos de agregacion.
* Entre los actos que requieren licencia urbanistica se incluyen ahora las distintas féormulas
de propiedad horizontal.

4.- Para actuaciones en suelo rustico:

» Se especifican los suelos del PGOU que constituyen este tipo de suelo, distinguiendo en
cuadro comparativo las categorias de Comun, Especialmente Protegido, Preservado por
riegos y Preservado Urbanistico.

» Se acompana cuadro detallado con la documentacion que debe acompafar a las
diferentes solicitudes/declaraciones responsables, tanto para actuaciones ordinarias como
extraordinarias.

En el Titulo Ill se desarrollan los aspectos relacionados con la rehabilitacién y conservacion
de los edificios existentes, y el estado ruinoso de las edificaciones.

Para su redaccion, se ha partido de los problemas practicos detectados por los servicios
municipales en el cumplimiento del deber de conservacion, para intentar soluciones realistas,
asi como regular con caracter general el deber de conservacion, la declaracion de ruina y la
rehabilitacion, de modo que en un solo texto se encuentre toda esta materia conexa.

El Titulo se ha dividido en los siguientes capitulos:

1.- Deber de conservacion/rehabilitacion y 6rdenes de ejecucién, asi como las
consecuencias de su incumplimiento.

2.- Declaracién de ruina, manteniendo la distincion entre el procedimiento contradictorio de
ruina y los supuestos de ruina inminente.

El Titulo IV regula la intervencién del Ayuntamiento sobre las edificaciones ejecutadas sin
titulo habilitante, distinguiendo las que procede y las que no procede la adopcion de
medidas de proteccion de la legalidad urbanistica (Capitulo 1), de las que si procede
(Capitulo II).

Entre las actuaciones para las que no procede la adopcién de medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica, se distinguen a su vez las Asimiladas a Licencia Urbanistica (ALU’s),
reguladas en la Seccion 12, de las Asimiladas a Fuera de Ordenacion (AFO’S), reguladas
en la Seccion 22. En la Seccion 32 se establecen las condiciones de seguridad y salubridad
que deben de cumplir las edificaciones que se declaren en situacion de fuera de ordenacion.

Respecto a la ordenanza de regularizacién de edificaciones vigente en el municipio,
destacan las siguientes novedades:

* Se exige planimetria de la edificacion también para las edificaciones ALU.
» Se contempla la posibilidad de declarar AFO partes de una edificacion que constituyan una
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unidad funcional y constructiva independiente.

» Se concretan los tipos de suelo sometidos a especial proteccion por legislaciéon sectorial
(VP, PN y VN), y los preservados por riesgos ciertos (FUA).

» Para edificaciones en riesgo cierto, no cabe la declaracion AFO salvo que se hayan
adoptado las medidas exigidas por la Administracién competente.

* En caso de edificaciones sobre parcelaciones urbanisticas, la declaracion AFO
comprendera también la parcela, segun descripcion incluida en la documentacion técnica
aportada por el solicitante, y una vez acreditada la vinculacién demanial entre parcela y
edificacion.

» Las actuaciones autorizables tras el reconocimiento AFO comprenden las obras de
conservacion, reforma y consolidacion, asi como la adecuacién para la actividad que se
desarrolle en la edificacion u otros usos compatibles con la ordenacion urbanistica.

El Capitulo Il trata de los procedimientos de infraccion urbanistica, desarrollado en 5
articulos: potestad municipal en materia de disciplina, inspeccién urbanistica, contenido de
los informes preceptivos, resolucién de inicio, e instruccién de los procedimientos de
infracciéon urbanistica. A destacar:

» Se asignan a la Policia Local funciones de apoyo a la Inspeccidon, fundamentalmente en el
control del cumplimiento de la suspension de usos y medidas cautelares.

» Se desarrollan los conceptos “disconformidades no sustanciales” y “de imposible o muy
dificil reposicion”, a los efectos de aplicacion del articulo 362.6 R-LISTA que regula el
principio de proporcionalidad.

+ Se fija en la resolucién de inicio una primera graduacion que, sin alterar la naturaleza o
limites que fija la LISTA, y en aplicacion de su articulo 164.2, toma en consideracion el valor
de las obras como limite superior de la graduacién para todos los supuestos, con el fin de
que no se produzca una discriminacion positiva a favor de las obras de mayor presupuesto,
para las que la LISTA si lo contempla (75% y 150% del valor de las obras para infracciones
graves y muy graves que superen los 30.000 € y los 120.000 €, respectivamente).
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Articulo 12.- Control Administrativo sobre Declaraciones Responsables y Comunicaciones Previas

Capitulo II.- Documentacion Técnica exigible para Actuaciones Urbanisticas sometidas a Licencia o Declaracion
Responsable.

Seccién 14.- Documentacion relativa a Obras

Articulo 13.- Criterios Generales.

Articulo 14.- Documentacién segun tipo de obra

Articulo 15.- Contenido minimo de los documentos técnicos

Articulo 16.- Obras no contempladas en la documentaciéon técnica aportada para la Licencia o Declaracion
Responsable

Seccibn 2°.- Disposiciones Especificas para Obras segtn Clasificacion del Suelo
Articulo 17.- Terrenos que constituyen el Suelo Urbano

Articulo 18.- Documentacion Especifica para obras en Suelo Urbano

Articulo 19.- Terrenos que constituyen el Suelo Rustico

Articulo 20.- Documentacién especifica para obras en Suelo Rustico

Seccion 32.- Documentacion relativa a otras actuaciones urbanisticas

Articulo 21.- Documentacién exigible para la ocupacion o utilizacion de las edificaciones.

Articulo 22.- Documentacion exigible para la parcelacion urbanistica

Articulo 23.- Documentacion exigible para edificaciones en régimen de divisién horizontal

Articulo 24.- Documentacién exigible para la segregacion y otros actos de alteracion de fincas rusticas

TITULO Iil.- CONSERVACION, REHABILITACION Y ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES

Capitulo 1.- Del deber de conservacion/rehabilitacién y las 6rdenes de ejecucion
Articulo 25.- Deber de conservacion y de rehabilitacion.

Articulo 26.- Ordenes de ejecucion.

Articulo 27.- Procedimiento de las érdenes de ejecucion

Articulo 28.- Cumplimiento de las érdenes de ejecucion.
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Articulo 30.- Situacion legal de ruina urbanistica.
Articulo 31.- Procedimiento para la declaracion de ruina.
Articulo 32.- Ruina de edificios con proteccion.

Articulo 33.- Ruina fisica inminente.

TITULO IV.- INTERVENCION ADMINISTRATIVA SOBRE EDIFICACIONES SIN ACTO ADMINISTRATIVO
HABILITANTE

Capitulo I.- Edificaciones sin acto administrativo habilitante para las que no procede la adopcién de medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica

Seccién 14.- Edificaciones en situacioén de Asimilado a Licencia Urbanistica (ALU’Ss)
Articulo 34.- Supuestos para la aplicacion del régimen ALU

Articulo 35.- Certificacion Administrativa

Articulo 36.- Obras Autorizables

Seccibn 2°.- Edificaciones en situacion de Asimilado a Fuera de Ordenacion (AFO’S)
Articulo 37.- Supuestos para la aplicacion del régimen AFO

Articulo 38.- Procedimiento para el reconocimiento AFO

Articulo 39.- Actuaciones autorizables tras el reconocimiento AFO

Seccién 3°.- Normas Minimas de Seguridad y Salubridad
Articulo 40.- Impactos generados por la edificacién
Articulo 41.- Accesibilidad y Seguridad

Articulo 42.- Salubridad

Articulo 43.- Habitabilidad y Funcionalidad

Capitulo II.- Edificaciones sin titulo habilitante o sin ajustarse al mismo, para las que procede la adopcién de
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medidas de proteccién de la legalidad urbanistica

Articulo 44.- Potestad municipal en materia de disciplina urbanistica

Articulo 45.- La Inspeccion Urbanistica

Articulo 46.- Informes preceptivos para la resolucion de inicio de los procedimientos de infraccion urbanistica
Articulo 47.- Resoluciones de inicio de los procedimientos de infraccion urbanistica

Articulo 48.- Instruccion de los procedimientos de infraccion urbanistica

Disposicion Derogatoria Disposicion Transitoria Unica
Disposiciones Adicionales Primera y Segunda Disposicién Final Unica

TITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1.- Objeto.

El objeto de la presente Ordenanza es la regulacion de la intervencion del Ayuntamiento
sobre la actividad de edificacion en el municipio de Andujar, segun lo regulado por la Ley
7/2021, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA), el
Decreto 550/2022, por el que se aprueba su Reglamento General (en adelante R-LISTA) y
el las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Andujar (en
adelante PGOU), en lo referido a los siguientes procedimientos:

» Tramitacién de la licencia urbanistica, declaracion responsable y comunicacion previa, con
el objetivo especifico de comprobar que los actos de los administrados se adecuan a la
ordenacion territorial y urbanistica vigente, y resto de condiciones cuyo control se les
atribuye expresamente por la legislacion sectorial o normativa municipal.

» Régimen juridico del deber de conservacion/rehabilitacion, 6rdenes de ejecucioén y ruina
urbanistica.

* Regularizacién municipal de las edificaciones existentes, y condiciones minimas de
seguridad y salubridad de las edificaciones asimiladas a la situacion de fuera de ordenacion,

segun el uso a que se destinen.

» Restablecimiento de la legalidad y régimen sancionador en infracciones de la legalidad
urbanistica.

Articulo 2.- Terminologia.

En relacién a los conceptos contenidos en esta Ordenanza, se estara a las definiciones
incluidas en el anexo del R-LISTA y el PGOU de Andujar.

1.- En cuanto a la accién edificatoria:
a) Edificacion: incluye todo tipo de obras y construcciones que tengan caracter permanente
y sean susceptibles de albergar un uso, incluidas sus instalaciones fijas y el equipamiento

propio, asi como los elementos de urbanizacién adscritos al edificio.

Se entiende por edificacion preexistente aquella que cuenta con cubierta y muros
perimetrales.

b) Construccion: Accion y resultado de ejecutar una obra, con independencia de los
materiales utilizados o el uso al que sea destinada.
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¢) Instalacién: Conjunto de redes, equipos, elementos y componentes dirigidos a ayudar o a
complementar un servicio, uso o actividad, o a cumplir las funciones para las que los
edificios han sido disefiados.

2.- En lo referido al tipo de obras:

A los efectos de lo recogido en la presente Ordenanza, bajo el término genérico de “obras”
se incluye cualquier accidon de edificacién, construccion, instalacion, o realizacion de
trabajos sujetos a licencia urbanistica o declaracién responsable, distinguiendo:

2.1.- Obras que no implican incremento de la ocupacion, ni el volumen, ni alteran el uso de
una edificacién preexistente.

a) Obras de conservacion o mantenimiento: Actuacion sobre una edificacion o construccion
preexistente para mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad, seguridad y
salubridad que habia perdido sin que ello impidiera su utilizacion.

b) Obras de rehabilitacion: Actuacién sobre una edificacion preexistente para recuperar las
condiciones de habitabilidad, seguridad y salubridad que habia perdido impidiendo su
utilizacion. Se incluyen las de consolidacion o reparacidon, que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos dafiados para asegurar la estabilidad del
edificio y el mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, con posibles alteraciones
menores de su estructura y distribucion.

c) Obras de mejora: Actuacion sobre una edificacién o construccidon preexistente bien
motivada por motivos turisticos o culturales, bien para optimizar las condiciones de
habitabilidad, seguridad y salubridad.

d) Obra de reforma: Actuacion sobre una edificacion o construccion preexistente que cuenta
con las condiciones adecuadas de habitabilidad, seguridad y salubridad, para alterar su
funcionalidad.

2.2.- Obras que pueden implicar incremento de la ocupacién o el volumen de una edificacion
preexistente, o pueden alterar su uso.

a) Obras de acondicionamiento: Son las destinadas a mejorar las condiciones de
habitabilidad de un edificio o de una parte de sus locales mediante la sustitucién o
modernizacién de sus instalaciones, incluida la redistribucion de su espacio interior,
manteniendo, en todo caso, las caracteristicas morfolégicas. Podra autorizarse la apertura
de nuevos huecos, asi como ampliacién de la superficie edificada hasta agotar el
aprovechamiento urbanistico asignado por el planeamiento, si asi lo permite la normativa
aplicable.

b) Obras de reestructuracién: Son las que afectan a los elementos estructurales del edificio
causando modificaciones en su morfologia, ya incluyan o no otras acciones de las
anteriormente senaladas. Se entienden incluidas las de vaciado con conservaciéon de
fachadas, incluso si se incrementa la superficie edificada en su interior.

2.3.- Obras de nueva edificacion:
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a) Obras de reconstruccion: Actuacion encaminada a volver a construir una edificacion ya
derruida. A los efectos de esta ordenanza, toda actuacion sobre una construcciéon que no
tenga las condiciones para ser considerada edificacion preexistente, tendra la consideracion
de reconstruccioén. Estas obras se someteran a los mismos requisitos que las actuaciones
de nueva edificacion.

b) Obras de sustitucion : Son aquellas por las que se sustituye una edificacion existente por
otra distinta de nueva construccion, previo derribo del edificio o parte del mismo que fuese
objeto de sustitucion.

c) Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares vacantes. Incluye la
implantacion de casas y otras construcciones prefabricadas.

d) Obras de ampliacion: Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacion en
planta de edificaciones existentes.

3.- En lo referido a los usos:

Cambio de uso: A los efectos de lo contenido en la presente ordenanza, se considera
cambio de uso el que se produce entre los siguientes: agropecuario, vivienda unifamiliar,
vivienda plurifamiliar, residencia comunitaria, industrial, hospedaje, comercio, oficinas, salas
de reunion, equipamiento y garaje-aparcamiento publico o comunitario.

Articulo 3.- Consultas Previas.

La ciudadania tiene derecho a ser informado por el Ayuntamiento sobre el régimen
urbanistico de su inmueble, derecho que se ejercera a través de uno de los siguientes
instrumentos de consulta:

* Consulta directa regulada en el articulo 10 de las NNUU

» Cédula urbanistica regulada por el articulo 3 R-LISTA

* Informe urbanistico sobre la adecuacion de una actuacién proyectada a la ordenacién
urbanistica vigente, debiendo acompanar a la solicitud documentacion técnica suficiente
para identificar con claridad el objeto de la consulta. Dicho informe contendra los términos
de los informes parciales emitidos por todos los técnicos y érganos competentes en el
tramite de la licencia o declaracion responsable, dependiendo de la actuacion de que se
trate.

Articulo 4.- Interpretacion del Planeamiento.

Cuando del resultado de una consulta previa, solicitud de licencia o presentacion de una
declaracion responsable, se contemplen aspectos contradictorios o litigiosos de las
determinaciones de la ordenacién urbanistica, o cuando se precise definir el criterio
municipal al respecto, se dictara Instruccion de interpretacién de acuerdo a lo recogido en el
articulo 9 de las NNUU del PGOU. La propuesta se remitira a la Comisiéon Informativa
Permanente de Servicios, Infraestructura y Urbanismo y se elevara al Pleno para su
pronunciamiento, cuya resolucion sera publicada en el BOP y resto de medios conforme a la
normativa vigente en materia de transparencia, y se incorporara como anexo al PGOU o al
instrumento urbanistico afectado.
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Articulo 5.- Documentacion Comun.

Con independencia de los documentos especificos recogidos para cada tipo de actuacion,
todas las solicitudes de licencia o declaraciones responsables se acompafiaran de la
siguiente documentacién comun:

* Instancia normalizada.

* Identificacion catastral del inmueble.

* Identificacion registral y Escritura de propiedad para Suelo Rustico.
* Plano de situacion en cartografia oficial del PGOU:

- Plano O-3 (Regulacion General) de la Innovacién no estructural para el ambito del PEPCH
de Andujar (escala 1:3.000), para fincas incluidas en el ambito del Nucleo Historico.

- Grupo de planos AND2, para fincas incluidas en Suelo Urbano y Suelo sometido a
transformacion urbanistica (Suelo Urbanizable Sectorizado), fuera del ambito del Ndcleo
Histérico (escala 1:2.000).

- Grupo de planos T3, para fincas incluidas en Suelo Rustico (No Urbanizable y Urbanizable
No Sectorizado) (escala 1:10.000).

* Autoliquidacion de las tasas, impuestos y fianzas exigibles, y justificante de abono, salvo
que se haya aprobado su aplazamiento, fraccionamiento o compensacion, lo que habra de
acreditarse mediante certificacion del servicio de Gestién Tributaria.

» Autorizaciones, informes, proyectos, etc., exigibles por normas municipales o legislacién
sectorial con caracter previo a la licencia. A estos efectos, cuando la legislacion sectorial
vincule la licencia a informe o autorizacion previos, se entendera que dicha obligacién opera
también para la declaracion responsable y la comunicacion previa. Cuando el acto suponga
afectaciéon, ocupacion o utilizacién del dominio publico, se aportara la autorizacién o
concesion de la Administracion titular de éste.

» Descripcidon de las edificaciones existentes en la parcela, indicando su situacion
urbanistica (si cuentan con licencia, certificacion de regularizaciéon o expediente de
infraccion) y el uso actual de cada una de ellas.

* En actuaciones que requieran documentacion técnica para la que no sea obligado su
visado, se acreditara la habilitacién profesional del técnico que la suscribe.

* Informe de Cualificacion Urbanistica (ICU), en el caso de que haya sido solicitado y emitido
por el Colegio Profesional correspondiente, previo convenio suscrito con el Ayuntamiento
para tareas de apoyo a las actuaciones de verificacion, inspeccion y control del
cumplimiento de la normativa urbanistica.

» Para obras en fachadas o cubiertas de edificios plurifamiliares, incluidos el cerramiento de
terrazas y balcones, se aportara documentacion técnica suficiente para garantizar un
resultado homogéneo del conjunto arquitectdnico, asi como autorizaciéon de la comunidad
de propietarios.
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TITULO II.- TITULOS HABILITANTES PARA LA EJECUCION DE ACTUACIONES

URBANISTICAS.

Capitulo I.- Régimen Urbanistico de Actuaciones sometidas a Licencia, Declaracion

Responsable y Comunicacion Previa

Articulo 6.- Cuadro Resumen.

Segun la regulacion contenida en el presente titulo, los actos habilitantes para las diferentes
actuaciones urbanistica se resumen de acuerdo al cuadro siguiente.

ACTOS ADMINISTRATIVOS HABILITANTES DE ACTUACIONES URBANISTICAS

OBRAS

OBRAS EN EDIFICIOS EXISTENTES (EXCEPTO AFO'S) MANTENIENDO

L;Iéilr?o OCUPACION, ALTURA, EDIFICABILIDAD Y NUMERO DE VIVIENDAS LA
OBRAS CON RESTO LICENCIA
PROYECTO SUELO EFICIENCIA ENERGETICA MANTENIENDO SUPERFICIE CONSTRUIDA DECLARACION RESPONSABLE
RUSTICO RESTO LICENCIA

OBRAS SIN PROYECTO CUALQUIER TIPO DE OBRA SOBRE CUALQUIER TIPO DE SUELO

DECLARACION RESPONSABLE

OCUPACION/UTILIZACION

EDIFICACIONES AMPARADAS EN LICENCIA /DECLARACION

7 AN/ | AT
PRIMERA OCUPACION / UTILIZACION RESPONSABLE DE OBRAS

DECLARACION RESPONSABLE

SEGUNDA OCUPACION / UTILIZACION EDIFICACIONES PREEXISTENTES EN SUELO URBANO

DECLARACION RESPONSABLE

EDIFICACIONES PREEXISTENTES EN SUELO RUSTICO LICENCIA
s i EL RESTO DE LA EDIFICACION CUMPLE NORMATIVA DECLARACION RESPONSABLE
oo A OR T e EL RESTO DE LA EDIFICACION INCUMPLE NORMATIVA LICENCIA

CAMBIO DE USO

| EDIFICACIONES EXISTENTES (EXCEPTQ AFO0'S) MANTENIENDO NUMERO DE VIVIENDAS

DECLARACION RESPONSABLE

SUELO URBANO

| RESTO LICENCIA

SUELO RUSTICO LICENCIA
OTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS

TRABAJOS PREVIOS (SONDEOS, GEOTECNICA, ARQUEOLOGIA, LIMPIEZA SOLARES, EIC.) DECLARACION RESPONSABLE

SEGREGACIONES, PARCELACIONES URBANISTICAS, DIVISION HORIZONTAL, EIC LICENCIA

US0S Y OBRAS PROVISIONALES LICENCIA

CAMBIOS DE TITULARIDAD DE LAS LICENCIAS Y DECLARACIONES RESPONSABLES COMUNICACION PREVIA

INICIO DE LAS OBRAS COMUNICACION PREVIA

PRORROGAS DEL PLAZO PARA EL INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS COMUNICACION PREVIA

| SUELO URBANO CON PROTECCION HISTORICO-ARTISTICA LICENCIA

| RESTO COMUNICACION PREVIA

CAMBIO DE LA DIRECCION FACULTATIVA COMUNICACION PREVIA

AGREGACION DE FINCAS

Seccion 12.- Régimen Urbanistico de la Licencia.
Articulo 7.- Actos sujetos a Licencia Urbanistica.

Estan sujetos a licencia urbanistica los actos recogidos en el articulo 137.1 LISTA y 291 R-
LISTA. Se exceptuan los actos contenidos en el articulo 137.2 LISTA, y 292 R-LISTA, en
particular aquellos sujetos a declaracién responsable o comunicacién previa, siempre que
no se trate de legalizaciéon de una actuacion urbanistica que haya sido objeto de Acta de
Inspeccidn o expediente de proteccion de la legalidad urbanistica. A los efectos de lo
contenido en la presente Ordenanza, distinguimos:

1.- Licencia de obras y actuaciones urbanisticas estables.
Estan sujetas a licencia las obras y las actuaciones urbanisticas estables, para las que sea

exigible proyecto técnico, a excepcién de los actos sometidos al régimen de declaracién
responsable por cumplir los requisitos recogidos en el articulo 9.1 de la presente Ordenanza.
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2.- Licencia de ocupacion, utilizaciéon o cambio de uso.

Segun lo recogido por los articulos 291.f) y 295.3 R-LISTA, estan sometidas a licencia la
ocupacion, utilizaciéon o cambio de uso:

* Las edificaciones o instalaciones existentes, asi como la modificacion de su uso total o
parcial, ubicadas en suelo rustico o en suelo urbano sometido a actuacién de transformacion
urbanistica.

 Las partes de las construcciones e instalaciones que cumplan la normativa urbanistica,
cuando existan otras partes que no se ajusten a la misma en aspectos de detalle o escasa
entidad, siempre que se cumpla lo previsto en el apartado 2 letras a), b) y ¢), del citado
articulo 295 R-LISTA.

3.- Licencia de alteracion de fincas.

Esta sujeta a licencia toda division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o
solares, asi como las distintas férmulas de propiedad horizontal, salvo que la autorizacién
esté contenida en un acto administrativo que haga constar expresamente tal circunstancia
en el acuerdo de aprobacion (proyecto de reparcelacion, licencia de obra, etc.).

4.- Licencia de usos y obras provisionales.

Estan sujetos a licencia los usos y obras de caracter provisional, en los términos recogidos
en el articulo 284 R-LISTA.

Articulo 8.- Tramitacion de la Licencia Urbanistica.
1.- Inicio del procedimiento y requerimiento de documentacion.

El procedimiento se iniciara mediante presentacién de solicitud en instancia normalizada,
acompafiada de la documentacion comun exigible, asi como la documentacién especifica y
complementaria que se indica para cada situacién y clasificaciéon de suelo, en el apartado
correspondiente de esta Ordenanza.

Los servicios administrativos del area de urbanismo comprobaran que la documentacién
presentada esta completa, segun lo regulado por esta Ordenanza para cada tipo de
actuacion.

Si la solicitud no reune los requisitos exigidos, se requerira al solicitante para que subsane
la falta o acompafie los documentos preceptivos en el plazo de diez dias, con indicacion de
que si asi no lo hiciera se le tendra por desistido de su peticion, previa resolucion que asi lo
declare.

2.- Emisién de informes y propuesta de resolucion.

Los servicios técnicos y juridicos municipales deberan emitir los correspondientes informes
técnico y juridico, pronunciandose sobre la conformidad de la solicitud de licencia a la
normativa urbanistica, segun lo recogido en el articulo 288.1 R-LISTA. En los términos
previstos en la normativa sectorial, los informes se extenderan al examen del cumplimiento
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de aquellas previsiones cuya competencia se atribuya expresamente a los Ayuntamientos.

* Informe técnico: Debera comprobar la adecuacion de la actuacion a la ordenacion
urbanistica, y que se ha presentado la totalidad de la documentacion exigible segun lo
dispuesto en la presente Ordenanza, normativa urbanistica y legislacidn sectorial aplicable.

* Informe juridico: Contendrd una enumeracion de hechos, la relacion de disposiciones
legales aplicables y un analisis juridico sobre la conformidad a la legalidad de la actuacién
que se pretende, asi como sobre la adecuacion del procedimiento.

» Propuesta de resolucién: A la vista de los informes emitidos, la propuesta de resolucién
contendra un analisis sobre la conformidad a la legalidad de la actuacién que se pretende,
asi como sobre la adecuacion del procedimiento seguido a la normativa de aplicacion.

Los informes técnico y juridico y la propuesta de resolucién deberan concluir con un
pronunciamiento claro y preciso que permita al 6rgano municipal competente adoptar una
resolucion ajustada al ordenamiento juridico.

3.- Subsanacién de deficiencias.

Si del contenido de los informes resultasen deficiencias subsanables, con caracter previo a
la propuesta de resolucién se requerira al solicitante por una sola vez, con indicacién de las
deficiencias detectadas y de los preceptos infringidos, para que, en plazo no superior a un
mes, proceda a subsanarlas.

El proyecto o memoria aportados para la subsanacion, incorporaran en su caratula el
término “Reformado” con la fecha que corresponda y contendra, en su primera pagina, un
apartado titulado “Objeto del reformado” en el que se haga constar a qué requerimiento da
respuesta, y la parte del documento en que se han introducido las modificaciones. Los
informes técnico o juridico a que dieren lugar el reformado, versaran exclusivamente sobre
los aspectos y en los términos mencionados expresamente en dicho apartado
entendiéndose por tanto que la licencia no ampara otros cambios introducidos en el
documento.

4.- Resolucion del procedimiento.

Emitidos los informes y propuesta, y dictaminado el expediente por la Comision Informativa
Permanente de Servicios, Infraestructuras, Urbanismo y Vivienda, corresponde al Alcalde
resolver sobre el otorgamiento de la licencia, de conformidad con el articulo 21.1.q) de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases del Régimen Local. Dicha resoluciéon debe ser motivada
y congruente con lo solicitado, consignando expresamente los extremos sefialados en el art.
303.3 R-LISTA.

En las resoluciones de concesion de licencias se podran incorporar condiciones referidas a
deficiencias menores subsanables referidas a la solicitud/ documentacién/ proyecto, pero
nunca podran suplir la ausencia de las autorizaciones/informes sectoriales.

Articulo 9.- Circunstancias particulares en el régimen de la Licencia Urbanistica.

1.- Casas prefabricadas.
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Para el supuesto de la instalacion o ubicacion de casas prefabricadas, caravanas fijas,
casas moviles, provisionales o permanentes, susceptibles de albergar un uso residencial, y
segun lo regulado por el articulo 291.e) R-LISTA, las empresas comercializadoras o
instaladoras exigiran para su instalacién, venta, alquiler o cesién de su uso la acreditacion
de la previa obtencién de licencia, debiendo conservar copia de dichos documentos durante
un plazo de seis afios desde la fecha del acto juridico.

2.- Licencias parciales.

De acuerdo a lo regulado por el articulo 295.1 R-LISTA, el Ayuntamiento podra otorgar
licencias de obras parciales que autoricen la realizacién de fases concretas de un proyecto
basico de edificacion. Para ello sera necesaria la presentacion del proyecto de ejecucion de
obras referido a la fase de que se trate.

A la solicitud de licencia de obras para la ejecucion del resto de fases debera adjuntarse,
junto al proyecto de ejecucioén, declaracion responsable emitida por la persona redactora de
éste sobre su integra concordancia con el proyecto basico de edificacion objeto de la
licencia anterior.

3.- Legalizacion.

La resolucion de licencia de legalizaciéon de una actuacién urbanistica determinara la
ocupacion/utilizacién de la edificacién siempre que se haya acompanado la documentacién
exigida por la normativa urbanistica y sectorial aplicable.

4.- Usos y obras provisionales.

Excepcionalmente, siempre que no dificulte la ejecucion del correspondiente instrumento de
ordenacion, y se cumplan las condiciones recogidas en el articulo 284 R-LISTA, se podra
autorizar la realizacion de usos y obras de caracter provisional, que no estén expresamente
prohibidos y sean compatibles con la ordenacién urbanistica y sectorial. Se incluyen los
aparcamientos en solares como uso provisional, segun la regulacion especifica recogida en
la Ordenanza Municipal de la Edificacion.

Seccibén 22.- Régimen urbanistico de la Declaracion Responsable y Comunicacion Previa.
Articulo 10.- Actos sujetos a Declaracion Responsable.

Estan sujetos al régimen de declaracion responsable, las actuaciones contenidas en el
articulo 293 R-LISTA, siempre que no se trate de legalizaciéon de una actuacién urbanistica
que haya sido objeto de Acta de Inspeccién o expediente de proteccion de la legalidad
urbanistica. A los efectos de lo contenido en la presente Ordenanza, distinguimos:

1.- Declaracién responsable de obras:

1.1.- Actos sujetos: Estan sujetos a declaracion responsable de obras, las actuaciones que
no requieran proyecto, asi como aquellas que aun requiriendo proyecto, cumplan todas y
cada una de los siguientes requisitos, segun los tipos de suelo, obra y edificacion, asi como
la situacion administrativa del inmueble:
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a) Obras conformes con la ordenacidn urbanistica o en situaciéon legal de fuera de
ordenacion:

- En Suelo urbano no sometido a actuacion de transformacion urbanistica, las obras sobre
edificaciones existentes que no alteren los parametros de ocupacién y altura, ni conlleven
incrementos en la edificabilidad o el nUmero de viviendas.

- En Suelo rustico, las obras que tengan por objeto la eficiencia energética o renovable o la
reduccion de su impacto ambiental, siempre que no supongan obras de nueva planta o
aumento de la superficie construida.

b) Otras actuaciones urbanisticas:

- En Suelo urbano, las obras en edificaciones e instalaciones existentes destinadas a
energias renovables de hasta 100 kW, y puntos de recarga de vehiculos eléctricos, excepto
bienes de interés cultural.

- Los trabajos previos a la construccion, tales como sondeos, prospecciones, catas, ensayos
y limpieza de solares, etc.

- Intervenciones arqueolégicas y otros trabajos de investigacién que no comporten
movimientos de tierra sujetos a licencia urbanistica.

1.2.- Tipos: En cuanto a la documentacion especifica a aportar para cada uno de los tipos
de obra segun lo recogido en la presente Ordenanza, se establecen 2 subcategorias de
declaraciéon responsable de obras:

- Declaracion responsable de obra menor, para obras a las que no sea exigible Proyecto o
Memoria Técnicos.
- Declaracion responsable de obra mayor, para obras a las que sea exigible Proyecto o
Memoria Técnicos.

1.3.- Modelo normalizado: La instancia se acompanara, aparte de la documentacion comun
y la especifica exigibles, de una declaracion responsable en modelo normalizado, sobre el
cumplimiento de esta Ordenanza y de las condiciones recogidas en la legislacion
urbanistica y sectorial, especificando:

- Que las obras estan sujetas al régimen de declaracion responsable de obras, segun lo
recogido en el presente articulo.

- Que las obras no se realizaran en una edificacion objeto de Acta de Inspeccién o
expediente de proteccion de la legalidad urbanistica, que afecte a la finca registral objeto de
la declaracién responsable.

- Que las obras cumplen con todos los requisitos establecidos en la normativa vigente, y
disponen de la documentacién que asi lo acredita, asi como las autorizaciones e informes
exigibles por la legislacién sectorial con caracter previo a la licencia.

- Que la edificacidon no se encuentra en situacion de fuera de ordenacién o asimilado a fuera
de ordenacion o, en caso de que asi fuera, que las obras son obras autorizables.

- Que se adjuntan las resoluciones, informes y autorizaciones previas exigibles, segun el
tipo de obra de que se trate (resolucion del tramite ambiental, autorizacion de la Consejeria
competente en materia medioambiental, autorizaciéon de la Consejeria competente en
materia de proteccion de Patrimonio Histérico-Artistico, autorizacion de la ocupacion o el
uso privativo de bienes de dominio publico, certificado o resolucién de la regularizacion de la
edificacion, etc).
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2.- Declaracién responsable de ocupacion/utilizacion/cambio de uso.

2.1.- Actos sujetos: Estan sujetos a declaracién responsable de ocupacion, utilizacion o
cambio de uso.

a) Declaracion responsable de ocupacion o utilizacion:

- Las edificaciones o instalaciones amparadas en licencia o declaracion responsable de
obras.

- En suelo urbano no sometido a actuaciones de transformacién urbanistica, las
edificaciones existentes conformes con la ordenacion urbanistica vigente o en situacién
legal de fuera de ordenacion.

b) Declaracion responsable de cambio de uso:

- En suelo urbano no sometido a actuaciones de transformacién urbanistica, los cambios de
uso en edificaciones, o parte de ellas que sean conformes con la ordenacién urbanistica
vigente o se encuentren en situacion de fuera de ordenacién, siempre que no incrementen
el numero de viviendas y el uso a implantar se encuentre dentro de los permitidos por dicha
ordenacion.

2.2.- Modelo normalizado: La instancia se acompanara, aparte de la documentacion comun
y especifica exigible, de una declaracién responsable en modelo normalizado, sobre el
cumplimiento de esta Ordenanza y de las condiciones recogidas en la legislacion
urbanistica y sectorial, especificando:

- Que la ocupacion/utilizacién/cambio de uso esta sujeta al régimen de declaracion
responsable, segun lo recogido en la normativa urbanistica vigente y la presente Ordenanza.
- Que la edificacion no ha sido objeto de Acta de Inspeccién o expediente de proteccion de
la legalidad urbanistica, que afecte a la finca registral objeto de la declaracion responsable o,
en caso contrario, que se ha legalizado la actuacién que ocasiondé el Acta o la apertura del
expediente de proteccion urbanistica.

- Que la ocupacioén, utilizacion o cambio de uso, cumple con todos los requisitos
establecidos en la normativa vigente, y dispone de la documentacion que asi lo acredita, asi
como las autorizaciones e informes exigibles por la legislacion sectorial con caracter previo
a la ocupacioén, utilizacion o cambio de uso.

- Que se adjunta autorizacion de la ocupacion o el uso privativo de bienes de dominio
publico, en caso de que sea exigible.

- Que se adjunta certificado de la regularizacién de la edificacién, en caso de que sea
exigible.

- Que la edificacién no se encuentra en situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

- Que el uso es compatible con el planeamiento y la ordenacion urbanistica.

- En el supuesto de ocupacion/utilizacion parcial, que se cumplen los requisitos exigidos por
el articulo 295.2 R- LISTA.

Articulo 11.- Actos sujetos a Comunicacion Previa.

Estan sujetos a comunicacion previa a la Administracion los actos contenidos en el articulo
294 R-LISTA, de acuerdo a las siguientes reglas particulares:
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1.- Cambios de titularidad de las licencias y declaraciones responsables.

a) El impreso de comunicacion tendra que venir suscrito tanto por el titular transmitente
como por el adquirente. Del mismo modo, podra aportarse el documento publico o privado
que acredite la transmision “intervivos” o “mortis causa” que justifique la transmision.

b) El adquirente se subrogara en todos los derechos y obligaciones derivados de la licencia
o declaracion responsable, y se comprometera expresamente a ejecutar las obras conforme
el contenido de la licencia o declaracion responsable.

¢) En el supuesto en que la licencia o declaraciéon responsable estuviera condicionada por
aval o cualquier otro tipo de garantia, el nuevo titular debera constituir idénticas garantias a
las que tuviese constituida el antiguo titular.

d) Para el cambio de titularidad de una licencia o declaracion responsable en la fase de
ejecucion de obras que cuenten con direccion técnica, debera aportarse certificado suscrito
por ésta, en el que se acredite su grado de ejecucion.

2.- Inicio de las obras.

a) Para obras autorizadas por licencia urbanistica sobre la base de un proyecto basico y de
ejecucion, en el plazo maximo sefialado en la licencia, el promotor presentara en el
Ayuntamiento comunicacién previa del inicio de las obras, a la que acompafiara Acta de
Replanteo suscrita por Promotor, Constructor y Director de Obras, quienes seran
responsables de que las obras se ajusten a los términos de la licencia o declaracion
responsable.

b) Para obras tramitadas sobre la base de un proyecto basico, la comunicacién del inicio de
las obras se ajustara a lo preceptuado por el articulo 310 R-LISTA.

3.- Prorrogas del plazo para el inicio y terminacion de las obras.

Para prérrogas de obras que cuenten con direccidon técnica, debera aportarse certificado
suscrito por ésta, en el que se acredite su grado de ejecucioén, asi como sobre la
conformidad o disconformidad de la actuacién con la ordenacién urbanistica en el momento
de la solicitud de prorroga.

4.- Agregacion de fincas, parcelas o solares.

La comunicacioén de cualquier agregacién de fincas, parcelas o solares en el ambito del
Conjunto Histoérico de Andujar, debera acompaniarse de autorizacion previa de la Consejeria
de Cultura o, en el supuesto de que esta competencia estuviere delegada, del dictamen
favorable del 6rgano municipal competente.

5.- Cambio de la Direccion Facultativa.
a) La comunicacién del cambio de la Direccion Facultativa debera acompanarse de

documentacion acreditativa de su puesta en conocimiento del Colegio Profesional que
corresponda.
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b) Si el cambio se produce en la fase de ejecucién de obras, debera aportarse certificado
suscrito por la nueva Direccion Facultativa, en el que se detalle el estado de ejecucion de
las mismas.

Articulo 12.- Control Administrativo sobre Declaraciones Responsables y Comunicaciones
Previas.

Una vez presentada la declaracion responsable o comunicacién previa, el Ayuntamiento
estara obligado al control sobre el objeto de las mismas y, a tales efectos, los servicios
municipales emitiran informe técnico e informe juridico, pronunciandose sobre la
conformidad de la actuacion a la normativa urbanistica, segun lo recogido en el articulo
288.1 R-LISTA, y a las previsiones de la normativa sectorial cuya competencia se atribuya
expresamente a los Ayuntamientos. A tales efectos:

1.- Inicio del procedimiento.

El procedimiento se iniciara mediante presentacién de la declaracién responsable o
comunicacion previa en instancia normalizada, acompafadas de la documentacion exigible
por la legislacion aplicable y la presente Ordenanza.

La declaracién responsable o comunicacion previa habran de ajustarse a los siguientes
criterios y contenido:

- Identificar al promotor y en su caso acreditar la representacion. Si fuera el caso, identificar
a los técnicos intervinientes.

- Definir suficientemente la actuacion que se pretende realizar.

- Relacionar con suficiente grado de detalle la documentaciéon que se adjunte o que se
manifieste estar en posesion.

- Estar suscritas por el promotor de la actuacion.

Cuando la actuacion pretendida requiera de alguna autorizacion o informe administrativo
previo para el ejercicio del derecho conforme a la normativa de aplicacién, no podra
presentarse la declaracion responsable o comunicacion previa sin que las mismas se
acompafen de los mismos o, en su caso, del certificado administrativo del silencio
producido.

La declaracién responsable o comunicacion previa facultan para realizar la actuacién
urbanistica pretendida en la solicitud desde el dia de su presentacion, siempre que vayan
acompafiadas de la documentacion requerida en cada caso, y sin perjuicio de las facultades
de comprobacién, control e inspeccion posterior que correspondan.

2.- Control del acto.
a) Control de documentacion: Los servicios administrativos del area de urbanismo
efectuaran la comprobacion de que la documentacion presentada esta completa, segun lo

regulado por esta Ordenanza para cada tipo de actuacion.

b) Control técnico y juridico: Los servicios municipales emitiran los correspondientes
informes de control técnico y juridico, pronunciandose sobre la adecuacién de la actuacién a
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la ordenacién urbanistica, y que se ha presentado la totalidad de la documentacién exigible
segun lo dispuesto en la normativa urbanistica y legislacion sectorial aplicable.

Asimismo, informaran sobre si la actuacién planteada se ajusta a las condiciones
establecidas para poder acogerse al régimen de declaracion responsable o comunicacién
previa.

Cuando los informes técnico o juridico contemplen aspectos contradictorios o litigiosos de
las determinaciones de la ordenacioén urbanistica, o cuando se precise definir el criterio
municipal al respecto, se remitira el expediente a la Comisién Informativa Permanente de
Urbanismo, Infraestructura y Vivienda. Para los supuestos en que se requiera interpretacion
del planeamiento, de acuerdo a lo recogido en el articulo 9 de las NNUU, se elevara al
Pleno para su pronunciamiento, cuya resolucion sera publicada y se incorporara como
anexo al PGOU o al instrumento urbanistico afectado.

¢) Subsanacion de documentacion:

- Deficiencias no esenciales: Si del contenido de los informes de control resultasen
deficiencias no esenciales, se requerira al solicitante para que subsane la falta 0 acompane
los documentos preceptivos en el plazo de diez dias.

- Deficiencias esenciales: Si del contenido de los informes de control resultasen
inexactitudes, falsedades u omisiones esenciales, segun lo recogido en el articulo 369.3 R-
LISTA, se requerira al solicitante para que subsane la falta o acompare los documentos
preceptivos en el plazo de diez dias. En dicho requerimiento se hara constar expresamente
que la declaracion responsable o comunicacion previa no surten efectos de ninguna indole,
y por tanto no facultan para realizar la actuacion urbanistica pretendida en la solicitud, al no
ir acompafiadas de la documentacién y requisitos exigidos.

d) Control favorable: Cuando los informes de control contengan pronunciamiento favorable,
se incorporaran al expediente, poniendo fin al procedimiento. Y ello sin perjuicio de las
facultades de comprobacién, control e inspeccién en la ejecucién o el desarrollo del acto
objeto de la declaracion responsable.

A instancias del promotor, podra emitirse certificacion administrativa sobre el control
administrativo favorable de la declaracién responsable o comunicacion previa.

e) Control desfavorable: Sin perjuicio del procedimiento sancionador y de las
responsabilidades penales, civiles o administrativas a que hubiere lugar, si no se diere
respuesta al requerimiento de subsanacién, o cuando del informe de control resulte que la
actuacion es incompatible con la ordenacién, se estara a lo siguiente:

- Declaracién responsable para obras no iniciadas: Se declarara por resolucion la
prohibicion del inicio de las obras.

- Declaracién responsable para obras en curso de ejecucion o terminadas: Se tramitara el
correspondiente procedimiento de restablecimiento de la legalidad urbanistica, segun lo
regulado por el articulo 370 R-LISTA, decretando la inmediata paralizacion de las obras y
resto de medidas provisionales propuestas por el Servicio de Inspeccién Urbanistica.

- Declaracion responsable para ocupacion o utilizacion: Se dictara resolucion para la
prohibicion de inscribir en el Registro de la Propiedad la declaracion de obra nueva, y de
contratar suministros amparados en dicha declaracién responsable. En caso de que la
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edificacion ya esté en uso, se tramitara el correspondiente procedimiento de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, segun lo regulado por el articulo 370 R-LISTA.

Capitulo II.- Documentacién Técnica exigible para las actuaciones urbanisticas sometidas a
Licencia, Declaracion Responsable y Comunicacion Previa.

Seccioén 12.- Documentacioén relativa a las obras.
Articulo 13.- Criterios Generales.

1.- La documentacién técnica definira suficientemente los actos de construcciéon o
edificacion, instalacién y uso del suelo, vuelo y del subsuelo que se pretenden realizar,
identificandose en la misma tanto al promotor como a los técnicos intervinientes en el
proyecto y, en su caso, a la direccion facultativa y al técnico coordinador de seguridad y
salud.

2.- A los efectos de la documentacion técnica a aportar, se distinguen las obras que
precisan Proyecto Técnico o Memoria Técnica, que deberan ser suscritos por facultativo
competente, de aquellas que requieran Memoria Descriptiva, para la que no es obligatoria la
intervencién de un técnico.

Con caracter general, las obras no requeriran la intervencion de un técnico cuando:

- No se vean afectadas las condiciones de obligado cumplimiento en materia de seguridad y
proteccién contra incendios, accesibilidad y utilizacion, ruido y vibraciones, salubridad o
ahorro energético.

- No se exija intervencion de técnico con arreglo a la normativa vigente en materia de
seguridad y salud en las obras, o en materia de gestion y tratamiento de residuos de la
construccion.

- No sea precisa intervencion de técnico para justificar alguna determinacion urbanistica o
de normativa sectorial.

- No afecten a la disposicion interior, ni a elementos estructurales o de cimentacion.

- No comporten la modificaciéon o ubicacion de nuevas rejillas de salida de climatizacién, de
conductos de evacuacion de gases, humos y olores a cubiertas, fachadas o patios.

- Que por su grado de complejidad o exigencia de normativa técnica o sectorial, no
requieran documentacioén técnica especifica.

3.- En base a la entidad material y técnica, asi como la complejidad administrativa y
sectorial de cada actuacién, y previo informe de los Servicios Técnicos Municipales, podra
acotarse el tipo de documento o su contenido recogidos en los articulos 14 y 15 de la
presente Ordenanza.

Articulo 14.- Documentacion segun tipo de obra.

En cumplimiento del articulo 299.4 R-LISTA, se recogen a continuacién los documentos
exigidos segun tipo de obra.

1.- Documentacion especifica para obras en parcelas o en la via publica.

- Instalacién de gruas. Se exige Proyecto Técnico, asi como pdliza del Seguro de
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Responsabilidad Civil, por la que se asegure la reparacion de los posibles dafios que
pudieran ocasionarse durante el montaje, periodo de instalacién y desmontaje.

- Instalaciones temporales para espectaculos publicos, y equipamientos al aire libre. Se
exige Proyecto Técnico.

- Obras en las parcelas:

* Aljibes, depésitos de combustible, sondeos y caminos al servicio de una unica Propiedad.
Se exige Memoria Técnica.

* Instalacion de invernaderos. Se exige Memoria Técnica.

* Movimientos de tierra, no afectos a obras de urbanizacion o edificacion. Se exige Memoria
Técnica.

* Urbanizacién de espacios libres de parcela (pavimentacién, instalaciones, pistas
deportivas, vallado, etc. Se exige Memoria Técnica.

* Quioscos, cenadores, carpas, etc, en espacio privado. Se exige Memoria Técnica.

* Piscinas. Se exige Proyecto Técnico.

* Aparcamientos en solares como uso provisional. Se exige Memoria Técnica.

- Construcciones en la via publica (Quioscos, puntos de parada de transporte, carpas, vallas
publicitarias, etc): se exige Proyecto Técnico, asi como pdliza del Seguro de
Responsabilidad Civil por la que se asegure los posibles dafios que pudieran ocasionarse.

- Vallados de fincas y solares. Se exige Memoria Técnica. Para los vallados de solares y
fincas que den frente a via o camino publico, asi como aquellos que colinden con una
propiedad de cualquier administracion publica, la Memoria Técnica incorporara plano de
deslinde detallado, que debera ser informado favorablemente por la administracion
correspondiente antes del inicio de las obras.

- Construcciones o instalaciones que afecten al vuelo de las edificaciones o del dominio
publico (rétulos, chimeneas, antenas, etc). Se exige Memoria Técnica.

2.- Documentacién especifica para infraestructuras, actividades extractivas y depésitos de
residuos.

Se exige Proyecto Técnico. A titulo no limitativo, se pueden enunciar las siguientes:

* Carreteras, obras de proteccion hidroldgica, helipuertos, aerédromos, etc.

* Obras civiles tales como puentes, pasarelas, muros de contencion, etc.

* Instalaciones energéticas, abastecimiento, saneamiento, telecomunicaciones, etc.

* Aperturas de caminos e instalacion de depdsitos o almacenamiento de combustibles
liquidos y gaseosos, que afecten a mas de una propiedad.

* Minas, graveras, etc.

* Deposito de escombros y materiales ajenos a la explotacion natural del terreno.

3.- Documentacion especifica para obras referidas a la edificacion.
- Obras de nueva edificacion (nueva planta, sustitucion, ampliacion o reconstruccién), e

Instalacion de casas prefabricadas y similares. Se exige Proyecto Técnico.
- Obras de reestructuracion. Se exige Proyecto Técnico.
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- Obras de rehabilitacién (Incluyen obras de consolidacion y/o reparacién). Se exige
Proyecto Técnico.

- Obras de acondicionamiento que impliquen ampliacién y/o cambio de uso: Se exige
Proyecto

Técnico.

- Obras de mejora o reforma, que no impliquen cambio del uso, y que no afecten a la
estructura. Se exige Memoria Técnica.

- Obras exteriores de conservacion o mantenimiento: Se exige Memoria Técnica.

- Obras interiores de conservacion o mantenimiento: Se exige Memoria Descriptiva en la
que se detallen las caracteristicas generales de las obras y del inmueble en el que se
pretenda llevar a cabo, incluyendo documentacién grafica, fotografias, presupuesto por
unidades de obra, lugar de destino de los residuos generados, y uso de la edificacion.

4.- Documentacion especifica para otros tipos de obras.

- Obras de demolicién. Se exige Proyecto Técnico.
- Talas arboreas: Se exige Memoria Técnica.

5.- Cuadro resumen.

Segun la regulacién contenida en el presente articulo, la documentacion técnica exigible
segun tipo de obra se resume de acuerdo al cuadro siguiente:

DOCUMENTO TECNICO EXIGIDO SEGUN TIPO DE OBRA
OBRAS EN ESPACIOS LIBRES

INSTALACION DE GRUAS
INSTALACIONES TEMPORALES PARA ESPECTACULOS V OTRAS ACTIVIDADES AL AIRE LIBRE
OBRAS ViA PUBLICA (QUIOSCOS, PUNTOS DE PARADA BUS, CARPAS, VALLAS PUBLICITARIAS, FIC)

PROYECTO TECNICO

PISCINAS
ALTIBES. SONDEOS, DEPOSITOS, CAMINOS AL SERVICIO DE UNA SOLA PROPIEDAD
INVERNADEROS
OBRAS EN ESPACIOS MOVIMIENTOS DE TIERRAS
PRIVADOS URBANIZACION DE PARCELA (pavimento. vallado, pistas deportivas. etc) MEMORIA TECNICA
QUIOSCOS, CENADORES Y CARPAS
APARCAMIENTOS EN SOLARES COMO USO PROVISIONAL

VALLADO DE FINCAS Y SOLARES
INSTALACIONES EN CUBIERTA OFACHADA (rétulos, chimeneas, antenas, climatizacion, placas solares, etc)

INFRAESTRUCTURAS, ACTIVIDADEASEXTRACTIVAS Y DE RESIDUOS

CARRETERAS, OBRAS HIDRAULICAS, PUENTES, CAMINOS ODEPOSITOS PARA MAS DE UNA PARCELA, EIC. | PROYECTO TECNICO

OBRAS DE EDIFICACION
OBRAS DE NUEVA EDIFICACION (nueva planta, sustitucién, ampliacién o reconstruccion)
INSTALACION DE CASAS PREFABRICADAS OSIMILARES
OBRAS DE REESTRUCTURACION PROYECTO TECNICO
OBRAS DE REHABILITACION
OBRAS DE ACONDICIONAMIENTO

OBRAS DE MEIORA OREFORMA MEMORIA TECNICA

OBRAS DE CONSERVACION OMANTENIMIENTO MEMORIA DESCRIPTIVA
OTRAS ACTUACIONES

OBRAS DE DEMOLICION | PROYECTO TECNICO

TALAS ARBOREAS [ MEMORIA TECNICA

Articulo 15.- Contenido minimo de los documentos técnicos.
1.- Proyectos.
a) Para el otorgamiento de licencias que tengan por objeto la ejecucion de obras de

edificacion sera suficiente la presentacion de proyecto basico, pero no podra iniciarse la
ejecucion de la obra sin la aportacion previa de un proyecto de ejecuciéon debidamente

Verificable en https://bop.dipujaen.es

cve: BOP-2025-2095



T

BOPIIJAEN

Boletin Oficial de la Provincia de Jaen

Numero 101 Jueves, 29 de mayo de 2025 Pag. 8301

visado por el Colegio profesional correspondiente cuando asi lo exija la normativa estatal.

b) EI contenido minimo de los Proyectos Técnicos, de cuya veracidad y exactitud
responderan el promotor y el técnico redactor, es el regulado por las Normas Urbanisticas
del Plan General de Andujar (Seccion 32, Capitulo 1, Titulo Il). Debera contar con el grado
de detalle que establezca la legislacion sectorial, y visado por el Colegio profesional
correspondiente, en el supuesto de que dicho visado sea exigible. En concordancia con la
actuacién de que se trate, el proyecto se complementara con la siguiente documentacion:

- Plazos maximos de inicio y finalizacién de las obras.
- Cuestionario de estadistica de edificacion y vivienda.

- Certificado emitido por el redactor del proyecto, en los cuadros normalizados recogidos en
la presente Ordenanza segun clasificacion del suelo, del cumplimiento de la ordenacién
urbanistica vigente, asi como de los trdmites, informes, autorizaciones, estudios y proyectos
exigibles segun las caracteristicas de la actuacién, su localizacién y la situacion del
inmueble en cuanto a su regularizacion. En cualquier caso, se recogera la justificacion
expresa del cumplimiento de las siguientes determinaciones urbanisticas basicas recogidas
en el articulo 288.1.b) R-LISTA:

* Condiciones de parcelacion o divisién que afecten al inmueble.

* Usos urbanisticos, densidades y tipologia de la edificacion

* Alineaciones y rasantes.

* Edificabilidad, altura, ocupacion, situacion, separacién a linderos y entre edificaciones,
fondo edificable y retranqueos.

- Nombramiento de la Direccion Facultativa (Director de Obras, Director de Ejecucion de
Obras y Coordinador de Seguridad y Salud).

- Estudio de gestion de residuos de construccién y demolicion, con el contenido detallado en
los apartados a) y b) del articulo 4 del Real Decreto 105/2008, por el que se regula la
produccién y gestion de los residuos de construccion y demolicion.

- Memoria justificativa del cumplimiento de las ordenanzas municipales y la normativa
sectorial aplicable, en especial la referida a instalaciones y acometidas a redes, condiciones
de seguridad, proteccion contra incendios, accesibilidad, ruido y vibraciones, y ubicacién de
conductos de evacuacién de humos, gases y olores.

- Plano de parcela en el que se grafien el trazado y las caracteristicas de las acometidas a
redes (incluidas las exteriores) necesarias para la funcionalidad de la actividad. Para obras
gue no cuenten con Servicios Urbanisticos a pie de parcela acordes a la actuacion
proyectada, se acompafara certificacion del organismo o compafiia suministradora
responsables, sobre las acometidas a redes y otras obras e instalaciones necesarias para
dotar a la parcela de los servicios urbanisticos exigibles segun al uso que se destine.

- Definicién de numero y caracteristicas de los elementos susceptibles de aprovechamiento
independiente cuando contenga férmulas de propiedad horizontal.

- Representacion grafica georreferenciada de la actuacién, expresando, en su caso, las
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coordenadas UTM de la superficie a ocupar por las edificaciones. En el caso de
edificaciones en régimen de propiedad horizontal sélo se exigira para la porcidon de suelo
ocupada por la edificacion en su conjunto, mientras que la ubicacién y delimitacion de cada
elemento independiente se precisara mediante su respectiva representacién grafica.

- Para actuaciones relacionadas con la explotacién de los recursos primarios de las fincas
en Suelo Rustico, se acompanara estudio agronémico redactado por técnico competente
que, en concordancia con el contenido del proyecto/memoria, justifique el cumplimiento de
las disposiciones contenidas en la LISTA, su reglamento general y la presente Ordenanza.

2.- Memorias técnicas.

El contenido minimo de las Memorias Técnicas, de cuya veracidad y exactitud responderan
el promotor y el técnico redactor, es el siguiente:

- Memoria descriptiva y gréfica del inmueble y las obras a realizar.
- Presupuesto detallado de las obras.

- Memoria justificativa del cumplimiento de las ordenanzas municipales y la normativa
sectorial aplicable, en especial la referida a instalaciones y acometidas a redes, condiciones
de seguridad, proteccion contra incendios, accesibilidad, ruido y vibraciones, y ubicaciéon de
conductos de evacuacién de humos, gases y olores.

- Certificado emitido por el redactor de la memoria, en cuadro comparativo normalizado, del
cumplimiento de la ordenacion urbanistica vigente, asi como de los tramites, informes,
autorizaciones, estudios y proyectos exigibles segun las caracteristicas de la actuacion, su
localizacion y la situacion del inmueble en cuanto a su regularizacion.

- Asuncion de la Direccion Técnica de las obras, y de la Coordinaciéon de la Seguridad y
Salud.

- Estudio de gestion de residuos de construccion y demolicion, con el contenido detallado en
los apartados a) y b) del articulo 4 del Real Decreto 105/2008, por el que se regula la
produccién y gestion de los residuos de construccion y demolicion.

- Plano de parcela en el que se grafien el trazado y las caracteristicas de las acometidas a
redes (incluidas las exteriores) necesarias para la funcionalidad de la actividad. Para obras
gque no cuenten con Servicios Urbanisticos a pie de parcela acordes a la actuacion
proyectada, se acompafara certificacion del organismo o compafiia suministradora
responsables, sobre las acometidas a redes y otras obras e instalaciones necesarias para
dotar a la parcela de los servicios urbanisticos exigibles segun al uso que se destine.

- Para actuaciones relacionadas con la explotacién de los recursos primarios de las fincas
en Suelo Rustico, se acompanara estudio agronémico redactado por técnico competente
que, en concordancia con el contenido del proyecto/memoria, justifique el cumplimiento de
las disposiciones contenidas en la LISTA, su reglamento general y la presente Ordenanza.
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Articulo 16.- Obras no contempladas en la documentacién técnica aportada para la Licencia
o Declaracién Responsable.

a) Una vez concedida la licencia o presentada la declaracion responsable para la ejecuciéon
de una obra, se entenderan incorporados como condicion material de las mismas el
proyecto, memorias, estudios y resto de documentacion técnica aportados por el solicitante,
incluidos informes y autorizaciones sectoriales.

b) Debera ponerse en conocimiento del Ayuntamiento cualquier actuacion que se pretenda y
que no estuviera contenida en la documentacion aportada, siguiendo el procedimiento que
legalmente proceda segun el caracter y alcance de la alteracién (licencia o declaracion
responsable). Debera aportarse la documentacién exigible por esta Ordenanza en los
aspectos que se modifiquen, y practicar las liquidaciones complementarias de tasas o
impuestos que correspondan.

c) La documentacién técnica aportada incorporara en su caratula el término “Modificado”, y
contendra en su primera pagina un apartado titulado “Objeto del modificado” en el que se
haga constar la parte del documento en que se han introducido las modificaciones. Los
informes técnico o juridico a que dieren lugar el modificado, versaran exclusivamente sobre
los aspectos y en los términos mencionados expresamente en dicho apartado
entendiéndose por tanto que la licencia o declaracion responsable no ampara otros cambios
introducidos en el documento.

d) Excepcionalmente, y en base a lo recogido en el articulo 293.1 a) R-LISTA, se exime de
presentar nueva declaracion responsable para aquellas obras de escasa entidad no
contempladas en la documentacién original, entendiéndose por tales las modificaciones que
cumplan todos y cada uno de los siguientes requisitos:

- Obras ajustadas a la ordenacion territorial y urbanistica, asi como a la normativa de la
edificacion.

- Obras que no supongan modificacién del tipo de obra, segun lo recogido en el articulo 2.2
de la presente Ordenanza.

- Obras que por su naturaleza no requieran la tramitacién de licencia urbanistica.

- Modificaciones que hayan sido notificadas al Ayuntamiento, mediante el procedimiento de
comunicacion previa, en un plazo no superior a diez dias desde la realizacién de las obras o
el requerimiento municipal al respecto, practicando las liquidaciones complementarias de
tasas o impuestos que correspondan.

Seccién 22.-Disposiciones Especificas para obras segun Clasificacién del Suelo
Articulo 17.- Terrenos que constituyen el Suelo Urbano.
De acuerdo a los articulos 13 de la LISTA, y 19 del R-LISTA, en el municipio de Andujar
constituyen el suelo urbano los terrenos e inmuebles que el PGOU incluye en los siguientes
ambitos:

a) Suelo Urbano sin proteccidn histérico-artistica.

Ordenanza N° 2 — Edificacién en manzana cerrada
Ordenanza N° 3.- Edificacion unifamiliar
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Ordenanza N° 4.- Ordenacion existente Ordenanza N° 5.- Industrial
Ordenanza N° 6.- Terciario

Ordenanza N° 7.- Equipamiento y servicios publicos

Ordenanza N° 8.- Parques y jardines

Ordenanza N° 9.- Poblados de colinizacion

Ordenanza N° 10.- Edificaciones romeras en Virgen de la Cabeza

b) Suelo Urbano con proteccién historico-artistica.
Ordenanza N° 1.- Conservacion Ambiental

El Suelo Urbano con proteccion histérico-artistica comprende, ademas, los inmuebles
incluidos en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos de Anddjar.

Articulo 18.- Documentacion exigible para obras en Suelo Urbano.

El documento técnico presentado para la obtenciéon del acto administrativo habilitante
(licencia o declaracién responsable), debera contener Certificacion sobre las condiciones
urbanisticas aplicables, en el que consten los extremos que se reflejan en los cuadros
siguientes, completados con las fichas que correspondan segun calificacion de suelo, tipo

de actuacién o proteccion especifica, contenidas en los anexos correspondientes.

Anexo 1.- Condiciones urbanisticas suelo urbano sin proteccién
Anexo 2.- Condiciones urbanisticas suelo urbano con proteccién

Para ambos supuestos, el certificado se completara con las fichas contenidas en:

Anexo 3.- Ordenanza municipal de la edificacion
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CERTIFICADO CONDICIONES URBANISTICAS SUELO URBANO SIN PROTECCION *
ACTUACION
LOCALIZACION
DATOS GENERALES
PROMOTOR
TECNICO REDACTOR
LICENCIA URBANISTICA
ACTO ADMINISTRATIVO HABILITANTE — =
DECLARACION RESPONSABLE
: PROYECTO TECNICO
DOCUMENTO TECNICO EXIGIBLE -
MEMORIA TECNICA
ORDENANZA 2 MANZANA CERRADA -GRADO 1 ALFI
MANZANA CERRADA -GRADO 2 Al-F2
VIVIENDA UNIFAMILIAR -GRADO 1 Al-F3
ORDENANZA 3
VIVIENDA UNIFAMILIAR -GRADO 2 Al-F4
ORDENANZA 4 ORDENANACION EXISTENTE
INDUSTRIAL GRADO 1 Al-F5
: ORDENANZA 5 INDUSTRIAL GRADO 2 Al-F6
CALIFICACION DEL =
SUELO INDUSTRIAL GRADO 3 Al-F7
TERCIARIO GRADO 1 AIl-F§
ORDENANZA 6 TERCIARIO GRADO 2 Al-F9
TERCIARIO GRADO 3 Al-Fl10
ORDENANZA 7 EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PUBLICOS
ORDENANZA 8 PARQUES Y JARDINES
ORDENANZA 0 POBLADOS DE COLONIZACION A1-F11
ORDENANZA 10 EDIFICACIONES ROMERAS Al-F12
Urbanizacién de parcela
Obras en la via piblica
: Instalaciones
TIPO DE ACTUACION
Obras de ampliacién o nueva edificacion
Obras de reforma edificio existente
Obras de Demolicion
Otros:
RESIDENCIAL [ [ INDUSTRIAL [ [ HOSPEDAIE [ [ comERCIO
Uso OFICINAS [ [saasreuniON | [ EQUPAMIENTO | | GARAIE
Otros:
INFORMES / AUTORIZA CIONES EXIGIBLES COMPANIAS SUMINISTRADORAS (Servicios urbanisticos NO a pie de parcela)
PREVIOS A LA LICENCIA COMUNIDAD DE VECINOS (obras en zonas comunes, fachadas y cubiertas)
RL 288.2 Otros:
OBSERVACIONES
73
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CERTIFICADO CONDICIONES URBANISTICAS SUELO URBANO CON PROTECCION 43
ACTUACION
LOCALIZACION
PROMOTOR
TECNICO REDACTOR

DATOS GENERALES

LICENCIA URBANISTICA

DECLARACION RESPONSABLE

PROYECTO TECNICO

MEMORIA TECNICA

AGREGACION DE PARCELAS

RENOVACION URBANA A2-F1 SEGREGACION DE PARCELAS

CAMBIO DE ALINEACION

MENORES (conservacién o mantenimiento)

ACTO ADMINISTRATIVO HABILITANTE

DOCUMENTO TECNICO EXIGIBLE

TIPO DE OBRAS A2- F2.1 /F2.3 /F2.4 ;;?&REON
AL CERRAMIENTO SOLAR

. B} CHIMENEAS INST. ELECTRICA TELECOMUNIC. | [ ANTENAS

" 28 A2- -

INSTALACIONES A2-13 PANELES SOLARES CLIMATIZACION ALARMAS

ESPACIOS LIBRES URBANOS TERRAZAS QUIOSCOS URBANIZACION [ [ ROTULOS

A2-F: TOLDOS ILUMINACION
. RESIDENCIAL INDUSTRIAL | [ HOSPEDAIE | [ COMERCIO

OFICINAS SAIAS REUNION | | EQUIPAMIENTO | | GARAIE

ZONA 1: INTRAMUROS

70NA 2:SAN BARTOLOME

ZONA 3:PLAZA ABASTOS - OLLERIAS

ZONA 4:BORDE URBANO

ZONA A: RESERVA ARQUEOLOGICA (Edificaciones con proteccion integral)

ZONA B: SERVIDUMBRE ARQUEOLOGICA (Entornos BIC yantiguo recmto amurallado)
PROTECCION ARQUEOLOGICA ZONA C: SONDEOS/CONTROL ARQUEOLOGICO (Ambito Conjunto Histérico)

A2-F7 PATRIMONIO ARQUEOLOGICO EMERGENTE
YACIMIENTO DELIMITACION POLIGONAL
CATALOGADO DELIMITACION PUNTUAL
PROTECCION NIVEL DE PROTECCION DENTIFICACION
ESPECIFICA PROTECCION INTEGRAL EDIFICACION A2-F6.1
CATALOGO MUNICIPAL PROTECCION INTEGRAL ELEMENTO A2-F6.1
PROTECCION ESTRUCTURAL A2-F6.2
PROTECCION AMBIENTAL A2F6.3
ESPACIOS LIBRES URBANOS
MONUMENTO
YACIMIENTO :'LRQUEDL[‘]GICO
INTERES ETNOLOGICO (ROMERIA VIRGEN DE LA CABEZA)
CATALOGACION GENERAL
GUIA DIGITAL Patrimonio Cultural Andalucia
la actuaciéon NO estd amparada por Delegacion de Competencias, por tanto sujeta a autorizacién de Cultura

REGULACION ZONAL A2-F5

BIEN DE INTERES
CATALOGO GENERAL PHA CULTURAL (BIC)
(CGPHA)

DELEGACION La actuacion $ estd amparada por Delegacion de Competencias al tratarse de uno de los siguientes supuestos:
COMPETENCIA | EDIFICACION NO se trata de un BIC o mmueble en su entorno de proteccién
4/5 PEPCH . TOTAL de una edificacion no catalogada, fuera del Conjunto Histérico
DEMOLICION : 5 7 = = e o
PARCIAL de un bien no inscrito en el CGPHA . sin modificar envolvente ni implantacién tipologica
INFORMES/AUTORIZACIONES COMPANIAS SUMINISTRADORAS (Servicios urbanisticos NO a pie de parcela)
EXIGIBLES PREVIOS A LA COMUNIDAD DE VECINOS (para obras en zonas comunes, incluidas fachadas y cubiertas)
LICENCIA Otros:

OBSERVACION.

Articulo 19.- Terrenos que constituyen el Suelo Rustico.

De acuerdo a los articulos 12 y siguientes de la LISTA, y los articulos 18 y siguientes del R-
LISTA, en el municipio de Andujar constituyen el suelo rustico los terrenos que el PGOU
incluye en las diferentes clases y categorias de Suelo No Urbanizable, asi como los ambitos
de Suelo Urbanizable y Suelo Urbano No Consolidado que no han sido urbanizados y
recepcionados, o en los que no esta consolidada la edificacion, de acuerdo a la siguiente
tabla:
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SUELO RUSTICO SEGUN LISTA

CLASIFICACION PGOU COMUN ESPECIALMENTE | PRESERVADO PRESERVADO
PROTEGIDO POR RIESGOS | URBANISTICO
} SNU-IN1

Uzl LI s S:%g SNU-FUA S
URBANIZABLE NUR S SNUTH

SNU-AT

N§-1
N§-2
§-1
§2*
5-3
SECTORIZADO 5-4
S-5
8-6
8-7
0-1
0-2
0-3
0-4

NO SECTORIZADO

URBANIZABLE

ORDENADO

POBLADOS

, JECUCION
UNIDADES EIECUCION A6 IR-2

A7 S-1
A8 2
A-11 $3
A12 -4

A-132 VI-1
415 V-1
A-16

API-P10
API-P11
API-TOROS

AFI'S API-A57
API-CRI
API-PPS **
API-ROP

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

* UE-2.2y UE-2.3 ** Ambito 2* fase urbanizacién UE-5.1 y UE-5.2.

Articulo 20.- Documentacion Especifica para obras en Suelo Rustico.

El documento técnico presentado para la obtenciéon del acto administrativo habilitante
(licencia o declaracion responsable), debera contener CERTIFICACION sobre las condiciones
urbanisticas aplicables, en el que consten los extremos que se reflejan en los cuadros
siguientes, completados con la tabla correspondiente a las Disposiciones comunes, y al tipo
de actuacion, contenidas en:

Anexo 4.- Condiciones Urbanisticas Suelo Rustico

a) Actuaciones ordinarias (Tabla 1)
b) Actuaciones extraordinarias (Tabla 2)
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CERTIFICADO CONDICIONES URBANISTICAS SUELO RUSTICO

DATOS GENERALES

ACTUACION

LOCALIZACION

PROMOTOR

TECNICO REDACTOR

ACTO ADMINISTRATIVO HABILITANTE

LICENCIA URBANISTICA | ‘ DECLARACION RESPONSABLE

DOCUMENTO TECNICO EXIGIBLE

PROYECTO TECNICO | MEMORIA TECNICA

SNU-VP SNU-PN SNU-INT

CLASIFICACION PGOU SNU-IN2 SNU-VEL SNU-AT
SNU-FUA SNU-HR SNU-R
COMUN [ [ ESPECIAL PROTEGIDO

CATEGORIA DE SUELO CONFORME LISTA

PRESERVADO POR RESGOS | ‘ PRESERVADO URBANISTICO

TIPO DE ACTUACION
(art. 21 y 22 LSTA)

Actuaciones vinculadas explotacion

ORDINARIA Actuaciones de caricter infraestructural

A4F1 — : :
Edificacion residencial vinculada uso ordmnario

Otro:

Usos y actuaciones de interés publico o social

EXTRAORDINARIA Actuaciones mcompatibles con medio urbano.

Vivienda vinculada uso extraordmario

A4.F2 — -
Vivienda no vinculada a otros usos

Otro:

INFORMES / AUTORIZA CIONES EXIGIBLES
PREVIOS A LA LICENCIA

COMPANTAS SUMINISTRADORAS (Servicios urbanisticos NO a pie de parcela)

PARQUE NATURAL / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE

Otros:
50 UsOos
- | La actuacion no esta expresamente prohibida por lalegislacion sectoral, ni por la planificacion terrtorial o urbanistica.
PGOU Ti VT CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION
| La actuacion cumple las condiciones generales de proteccion en Suelo Ristico.
FORMACION DE NUEVOS ASENTAMIENTOS
RL 24.c) < 6 edificaciones residenciales, industriales o terciarias en circulo de 200 mts
PGOU 187 < 10 edificaciones ofros usos en circulo de 200 mts, salvo casetas agricolas o ganadera < 10 M2 superficie / 4 mis altura
La actuacién no exige servicios urbanisticos comunes, ni se conecta a red municipal, salvo supuesto interpretacién 19/04/2012
RL 252 EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION
- | Para edificaciones fuera de ordenacién o AFO's, la actuacién no supone mayor incumplimiento de la ordenacién urbanistica.
E [ pLzila VALORES A PROTEGER
; 21.b) ’ Semantienen las condiciones ambientales. especialmente espacios naturales protegidos o entorno patrimonio histérico.
S 22.c) Integracidén paisajistica. sin muros ciegos que limiten el campo visual o desfiguren el paisaje
@0 26.¢) Ajuste tipolégico v estético a las caracteristicas del suelo ristico. con fachadas y cubiertas terminadas
% 26.g) La actuacion optimiza el patrimonio ya edificado.
g PGOU 201 La actuacion no supene ruptura o desfiguracion del paisaje en lugares abiertos o en perspectivas de los nicleos de poblacion
2 Rl 21.a) Seadoptan lasmedidas exigidas por la Administracion en zona de riesgos
% PGOU CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION
211.3 | Linderos =15 mts | ‘ Edificabilidad <0.15 | ‘ Altura <9 mts /2 plantas ‘ | Aparcam. 1 plaza/50 M2
CONDICIONES ESTETICAS
PGOU 220 Caracter aislado ytradicional de la edificacion
- Adaptacion de laedificacion a las condiciones del terreno natural
Viviendas: enfoscadas y pintadas en blanco (regla general) / zécalos < 1,50 mts /cubierta similar teja ceramica
RL 241 SERVICIOS URBANISTICOS E INFRAESTRUCTURAS
RL La actuacién proyectada no demanda servicios urbanisticos impropios de la naturaleza de este suelo
21.be/ Las instalaciones son proporcionados a la actividad prevista, y adecuadas al medio rural
22c Servicios urbanisticos necesarios para el uso previsto, preferentemente energia renovable yde autoconsumo
288.1.d) Se acredita la suficiencia de recursos hidricos para el consumo de agua
OBSERVACIONES

Seccion 32.- Documentacion relativa a otras actuaciones urbanisticas

Articulo 21.- Documentacion exigible para la ocupacion o utilizacion de las edificaciones.

Para las actuaciones sometidas a licencia o declaracion responsable de ocupaciéon o
utilizacion, a la solicitud se acompafiara, ademas de la documentacion comun exigible por la
presente Ordenanza y los proyectos, estudios, informes y autorizaciones exigidos por la
legislacién sectorial, la siguiente documentacién técnica:

1.- Ocupacion o utilizacién de nuevas edificaciones.

- Certificado final de obra, suscrito por la Direccion Facultativa.
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- Fotografia de fachadas.

- Alta en el Catastro, o0 documento acreditativo de que se ha solicitado.

- Representacion grafica georreferenciada.

- Documentacion justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones ejecutadas
en el inmueble conforme a su normativa reguladora.

2.- Ocupacién/utilizaciéon/cambio de uso de edificaciones existentes.

- Certificado Técnico que contenga justificacion explicita de que la edificacién reune las
condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad basicas para el uso al que se destina.

- Alta en el Catastro, o documento acreditativo de que se ha solicitado.

- Representacion grafica georreferenciada.

- Certificacion administrativa acreditativa del asimilado a edificaciones con licencia
urbanistica.

Articulo 22.- Documentacion exigible para la parcelacién urbanistica

La solicitud de licencia de parcelacién urbanistica, debera adjuntar un proyecto suscrito por
técnico competente que contenga, aparte de la documentacién comun recogida esta
Ordenanza, el siguiente contenido minimo:

- Identificacion catastral y registral, descripcidon y planos georreferenciados a escala
adecuada de la situacién y superficie de las parcelas iniciales y resultantes.

- Informacioén sobre las edificaciones existentes en la finca, indicando su posicion respecto a
las fincas inicial y resultantes, superficie y uso pormenorizado.

- Justificacion del cumplimiento de la normativa urbanistica vigente, referida a la parcelacion
pretendida, asi como de la situacién urbanistica de las edificaciones tras la parcelacion.

- Informacién sobre las obras y parcelaciones previamente efectuadas sobre la finca, asi
como de las licencias urbanisticas tramitadas.

Articulo 23.- Documentacion exigible para edificaciones en régimen de division horizontal.

La solicitud de licencia para edificaciones en régimen de division horizontal debera adjuntar
memoria suscrita por técnico competente que contenga, aparte de la documentacién comun
recogida en esta Ordenanza, el siguiente contenido minimo:

- Identificacion catastral y registral de la edificacion.

- Superficie de la edificacién y fincas resultantes.

- Georreferenciacion de la porcién de suelo ocupada por la edificacion en su conjunto

- Ubicacién y delimitacion de cada elemento independiente resultante de la division
horizontal, mediante representacién grafica a escala adecuada.

- Justificacién del cumplimiento de la normativa urbanistica vigente, referida a la division
horizontal pretendida.

- Informacién sobre las obras y parcelaciones previamente efectuadas sobre la finca, asi
como de las licencias urbanisticas tramitadas.

Articulo 24.- Documentacién exigible para la segregacion y otros actos de alteracion de
fincas rusticas.

La solicitud de licencia de alteracion de finca rastica debera acompanarse de una Memoria
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Técnica con el siguiente contenido minimo:
1.- Memoria informativa.

- Documentacion grafica georreferenciada.de la finca inicial y las fincas resultantes,
indicando superficies.

- Informacioén sobre las edificaciones existentes en la finca, acotando su distancia a linderos,
e indicando su situacion juridica, superficie y uso pormenorizado.

- Informacién sobre las obras y segregaciones previamente efectuadas sobre la finca, asi
como de las licencias urbanisticas tramitadas.

2.- Memoria justificativa.

a) Para el supuesto de division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos
0 mas lotes, se justificaran los siguientes extremos:

- Cumplimiento de la normativa urbanistica referida a las dimensiones minimas de parcela
de las fracciones resultantes:

CATEGORIA SUELO SNU-PN | SNU-VN | SNU-INT | SNU-IN2 | SNU-VH | SNU-AT | SNU-HR
SUPERFICIE MINIMA 40 HAS 40 HAS 40 Has 5 Has 3 Has 3 Has 3 Has

- Cumplimiento de la normativa urbanistica referida a las edificaciones enclavadas en la
finca tras la segregacién, con pronunciamiento expreso del cumplimiento de la distancia a
linderos, superficie minima de parcela a la que se vincula la edificacion, y edificabilidad y
ocupacion maximas permitidas.

- Las fincas resultantes cumplen las superficies minimas y resto de condiciones establecidas
por la

legislacion sectorial.

- Las fincas resultantes cuentan con el aprovechamiento hidraulico autorizado en las fincas
agrarias en regadio.

- No se trata de una parcelacion de naturaleza urbanistica, con pronunciamiento expreso de
que no se ha realizado publicidad para la venta de las parcelas con destino residencial, y
que no existe un procedimiento disciplinario previo.

- Las divisiones resultantes no dan como resultado formas regulares o dimensiones
similares, impropias de la naturaleza rustica de los suelos o de la estructura parcelaria
tradicional del ambito territorial en el que se realizan.

- Las divisiones no se realizan sobre la base de nuevos viarios, caminos o infraestructuras
comunes de servicios basicos.

b) Para el supuesto de transmision de cuotas proindiviso de fincas, divisiones horizontales,
transmisiones de acciones, participaciones u otros derechos societarios, y salvo que se trate
de transmisiones mortis causa o entre conyuges o pareja de hecho, se justificaran los
siguientes extremos:
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- A cada uno de los titulares corresponde una superficie superior a la parcela minima
edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la superficie total el porcentaje que
represente cada cuota asignada.

- No existen diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una fraccién
de la finca.

TITULO Ill.- CONSERVACION, REHABILITACION Y ESTADO RUINOSO DE LAS
EDIFICACIONES.

Capitulo I.- Del deber de conservacion/rehabilitacién y las 6rdenes de ejecucién
Articulo 25.- Deber de conservacion y de rehabilitacion.

1.- El deber legal de conservacion afecta a los propietarios de las edificaciones,
urbanizaciones y terrenos y demas bienes inmuebles, para mantenerlos en estado de
seguridad, salubridad, funcionalidad, accesibilidad universal, eficiencia energética y ornato
publico, en los términos establecidos en el Plan General, las Ordenanzas Municipales y la
legislacion urbanistica aplicable.

El deber legal de rehabilitaciéon afecta a los edificios incluidos en el ambito del Plan Especial
de Proteccién Histérica (PEPCH) y el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos de Andujar.

2.- El deber legal de conservacion y rehabilitacion alcanza hasta un importe del 50% del
valor de reposicion de la edificacion, en los términos regulados en el articulo 144.3/4 LISTA,
estando condicionado, asimismo, por el alcance de las obras autorizables segun el régimen
urbanistico en que se encuentre.

3.- El coste de las obras de reparacion, se basara en el Presupuesto de Ejecucion Material
(PEM), calculado segun las repercusiones por m? de edificaciéon recogidas en las tablas de
costes de referencia de la construccién publicadas por el Colegio de Arquitectos de Jaén.
En el supuesto de intervenciones parciales, inexistencia de dichos costes de referencia o
falta de actualizacion, se estara al presupuesto detallado recogido en el proyecto o
certificado, calculado en base al Banco Oficial de Precios de la Junta de Andalucia. En
cualquier caso, las repercusiones por unidades de obra nunca seran inferiores a las
recogidas en el Anexo 2 de los Costes de Referencia para Valoracién de Obras e
Instalaciones, aprobados por el Ayuntamiento.

Al PEM asi calculado, se le sumaran los Gastos Generales, Beneficio Industrial, Honorarios
Técnicos y Tributos (Impuestos y Tasas), en los porcentajes siguientes:

* 19% Gastos Generales y Beneficio Industrial
* 10% Honorarios y Tributos

Por tanto, el coste de reparacion sera el resultado de multiplicar el PEM por el coeficiente
1,29.

4.- Para el valor de reposicién de la edificacion, se estara al valor de referencia, excluido
valor del suelo, publicado por la Direccién General del Catastro. En caso de inexistencia del
valor de referencia para el inmueble interesado, se estara a la valoracion de la edificacion,
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calculada segun las normas técnicas de valoracion catastral.
Articulo 26.- Ordenes de Ejecucion.

1.- En caso de incumplimiento de los deberes a que se refiere el articulo precedente, el
Ayuntamiento dictard orden de ejecucion de las obras de conservacion o rehabilitacion, en
los términos recogidos en el presente Capitulo.

2.- Notificada una orden de ejecucion, el propietario podra alegar que lo ordenado excede
de su deber si, previa o simultaneamente, insta ante el Ayuntamiento la declaracion de ruina
del edificio. En tal caso, sin perjuicio de la adopcién de las medidas de seguridad que
procedan, quedara en suspenso la orden de ejecucion hasta que se resuelva el expediente
de ruina, en los términos recogidos en la presente Ordenanza y, en su caso, la legislacion
que regula la proteccion del Patrimonio Histérico en Andalucia.

En ningun caso podra alegarse que lo ordenado excede del deber de conservacién o
rehabilitacion, si se acordase el otorgamiento de cualquier tipo de ayuda que sufrague la
diferencia entre el limite del deber del propietario y el coste de las obras necesarias para
alcanzar las condiciones de seguridad, habitabilidad y estética ordenadas por el
Ayuntamiento.

3.- En fachadas, cubiertas o espacios visibles desde la via publica, podran dictarse érdenes
de ejecucién por motivos de interés turistico, cultural o estético, de acuerdo con lo
establecido en el planeamiento y las ordenanzas municipales, asi como la legislacién
urbanistica aplicable.

Articulo 27.- Procedimiento de las érdenes de ejecucion.
1. Inicio.

El procedimiento para exigir el cumplimiento del deber de conservacion o rehabilitacion
podra iniciarse de oficio o a instancia del interesado.

La solicitud de emision de orden de ejecucion por persona interesada, ira acompanada de
informe pericial suscrito por técnico competente.

Cuando las obras a ejecutar tengan escasa entidad o sencillez técnica, previa a la orden de
ejecucion, el Ayuntamiento podra requerir al propietario para la ejecucion de los mismos, en
los términos del articulo 321.1 R-LISTA.

2. Informe de inspeccion.

Correspondera la inspeccién de edificaciones, terrenos y urbanizaciones a los servicios
técnicos municipales, y se materializara en un Informe de Inspeccién, con el siguiente
contenido minimo:

a) Situacién del inmueble o inmuebles afectados por la actuacién a realizar.

b) Datos catastrales.

c) Descripcion de los dafios o deficiencias que presenta, indicando, en su caso, las posibles
causas.
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d) Actuaciones necesarias para determinar y/o subsanar los dafios o deficiencias
detectadas y, en su caso, las medidas de seguridad a adoptar. Si se trata de una orden de
rehabilitacion, se incluird asimismo la descripcidn pormenorizada de las obras necesarias.
e) Situacion urbanistica del inmueble de conformidad con lo dispuesto en el Plan General,
determinando si el inmueble esta sujeto a algun régimen de proteccion o si esta en situacion
de fuera de ordenacion.

f) Si la entidad de la obra exige Proyecto Técnico, Memoria Técnica y/o direccion facultativa,
de acuerdo con lo establecido en la presente Ordenanza.

g) Determinacién del plazo para el comienzo y ejecucion de las actuaciones.

3. Tramitacion y resolucién.

Las ordenes de ejecucion se notificaran a la propiedad del inmueble. Para ello, si fuere
necesario, se requerira a la Policia Local, al Registro de la Propiedad o cualquier otro
registro publico adecuado, para que informe sobre la titularidad del mismo.

Salvo que hubiere peligro en la demora, a la vista del informe y con caracter previo a la
propuesta de resolucién, se procedera a evacuar tramite de audiencia al interesado.

Cumplido este tramite, previo informe sobre las alegaciones presentadas y emision del
correspondiente informe juridico, el érgano competente ordenara al propietario el
cumplimiento de la orden de ejecucion, en los términos y plazos establecidos por el informe
de inspeccion, con la advertencia de que su incumplimiento dara lugar a las medidas
recogidas en el articulo 29 de la presente ordenanza.

4 - Actuaciones inmediatas.

Si por parte de los Servicios Técnicos Municipales se apreciare la existencia de un peligro
grave e inminente, se adoptaran las medidas que estimare oportunas para evitarlo, a costa
del propietario del inmueble y sin necesidad de acto administrativo previo.

Dichas medidas seran las que técnicamente se consideren imprescindibles para evitar el
peligro inmediato, y podran consistir en desalojos provisionales, clausura de inmuebles o
partes de estos, apeos, apuntalamientos, demoliciones u otras analogas; debiendo
observarse, en cualquier caso, el principio de intervencion minima.

5.- Actuaciones que afecten al Patrimonio Histérico.

Los expedientes relativos a 6rdenes de ejecucidén que afecten al Patrimonio Historico,
deberan contar, con caracter previo a su resolucion, con el preceptivo informe del 6rgano
competente en materia de proteccion del mismo. En los casos de urgencia, se notificara la
resolucion de la actuacion acordada en los términos establecidos en la legislacion especifica.
Articulo 28.- Cumplimiento de las 6rdenes de ejecucion.

1.- Las 6rdenes de ejecucion se cumpliran en sus propios términos.

2.- El propietario del inmueble debera liquidar la tasa correspondiente, asi como el impuesto

de construcciones, instalaciones y obras, en los términos que establezca la ordenanza fiscal
reguladora. Seran igualmente por cuenta de la propiedad obtener los permisos y abonar las
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tasas correspondientes a ocupacion de via publica.

3.- Antes del comienzo de las obras debera aportarse, en caso de que sea exigible, la
documentacién técnica que corresponda segun el tipo y alcance de la actuacion: Memoria
Técnica con Direccion de Obras o Proyecto Técnico con nombramiento de la Direccion
Facultativa.

4 .- Para la acreditacion del cumplimiento de la Orden de Ejecucion se estara a lo siguiente:

» Cuando se hubiese exigido Proyecto Técnico, se aportara certificado final de obras visado
por el Colegio Profesional correspondiente.

» Cuando se hubiese exigido Memoria Técnica, se aportara informe del Director de las
Obras en el que se recoja que los trabajos se han ejecutado conforme a la Memoria y la
Orden de Ejecucién dictada.

» Cuando no se hubiese exigido documentacién técnica, el cumplimiento de lo ordenado se
comprobara de oficio, una vez comunicada por la propiedad la finalizacion de los trabajos.

Articulo 29.- Incumplimiento de la orden de ejecucion.

El incumplimiento de la Orden de Ejecucién podra dar lugar al inicio de los siguientes
procedimientos:

1.- Expediente sancionador, de acuerdo a lo regulado en la legislacién urbanistica.
2.- Ejecucion por sustituciéon, mediante uno de los procedimientos siguientes:
a) Expediente para la ejecucion subsidiaria, que se sujetara a las siguientes reglas:

* Las pruebas técnicas, tales como calas, demoliciones de recubrimientos de elementos
estructurales, pruebas de carga o similares, que sea preciso realizar para obtener un
diagnostico adecuado de los dafios existentes en el edificio que permita elaborar un
presupuesto objetivo de las obras de ejecucion subsidiaria por parte de los servicios
técnicos municipales, se valoraran, liquidaran y abonaran una vez realizadas, con
independencia de las obras que luego se acometan.

* La realizacién de las obras en ejecucion subsidiaria requiere con caracter previo a la
resolucion, la elaboracién de un presupuesto estimado, que se comunicara a la propiedad
de la finca a los efectos e que efectiue las alegaciones oportunas. En dicho presupuesto se
contemplaran todos los gastos derivados de la ejecucion, incluidos honorarios técnicos,
tributos, etc.

» Una vez cumplido el periodo de alegaciones, se dictara resolucion de ejecucion subsidiaria
que contendra el importe de la valoracion de las obras a realizar, que sera liquidada a
cuenta, y requerido el pago con antelacién, a reserva de la liquidacion definitiva.

* En el supuesto de que en el transcurso de las obras en ejecucion subsidiaria, por motivos
técnicos debidamente justificados, sea necesario el desalojo provisional de los ocupantes de
alguna o todas las viviendas de la finca en la que se esté actuando, los servicios del 6rgano
municipal que actue realojaran a los ocupantes legitimos que lo necesiten, el tiempo que
sea imprescindible. El coste de dicho realojo sera con cargo a la propiedad de la finca.
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b) Ejecucion por sustitucién mediante venta forzosa, en los términos regulados por los
articulos 335-337 R-LISTA.

c) Expropiacion, de acuerdo al articulo 119 1.e) LISTA.
Capitulo lll.- Ruina de edificaciones
Articulo 30.- Situacién legal de ruina urbanistica.

De acuerdo con lo establecido por el articulo 146 LISTA, se declarara la ruina urbanistica de
un inmueble cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacidon estructural supere el limite del deber de
conservacion regulado en el articulo 25 de la presente Ordenanza.

Caso de existir varias edificaciones en una unidad predial, la situacion de ruina podra
afectar a todas o alguna de ella, siempre y cuando exista independencia estructural entre
las mismas.

Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad en tanto sean necesarias, el deber de
conservacion cesa con la declaracion del edificio en estado de ruina, salvo que se ordene su
rehabilitacion de conformidad con esta Ordenanza o la legislacion vigente en materia de
proteccién de Patrimonio Historico.

Articulo 31.- Procedimiento para la declaracién de ruina.

1.- El procedimiento para la declaracién de ruina de un inmueble podra iniciarse de oficio o a
instancia del interesado.

2.- Cuando el procedimiento se inicie a instancia de interesado se acompafnaran los
siguientes documentos:

a) Datos de identificacion del inmueble, indicando su afio de construccion.

b) Certificacion del Registro de la Propiedad de la titularidad y cargas del mismo.

c) Relacién de moradores y titulares de derechos reales sobre el inmueble, si los hubiere.
d) Certificado expedido por facultativo competente, en el que se hagan constar lo siguiente:

- Descripcion del sistema constructivo y estructural del edificio.

- Planos de las diferentes plantas, alzados y secciones.

- Causas en las que se funda la solicitud de ruina, con expresa mencion a la situacion
urbanistica del inmueble y, en su caso, su nivel de proteccion.

- Justificacion detallada de que el coste de las reparaciones necesarias para devolver la
estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructural supera el limite del deber
de conservacion.

- Pronunciamiento sobre si el edificio reune las debidas condiciones de seguridad para sus
ocupantes y terceros, asi como las medidas de seguridad que, en razoén de los dafios
descritos, se hubieren de adoptar de forma urgente e inmediata.

- Propuesta y plazos de actuacion para el supuesto de que el edificio se declare en ruina
(demolicién o rehabilitacion), justificando su procedencia en razon al estado de la edificacion,
régimen urbanistico y afecciones sectoriales.
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3.- En el supuesto de que el expediente se haya iniciado a instancia de interesado, los
servicios técnicos municipales, previa visita de inspeccion, informaran sobre el contenido del
informe aportado por el particular.

En el supuesto que el expediente se haya iniciado de oficio, el contenido del informe de los
servicios técnico municipales se ajustara a lo recogido en el apartado anterior.

En ambos supuestos, el informe técnico municipal contendra pronunciamiento expreso
sobre los siguientes aspectos:

- Si la construccion esta afectada por algun grado de proteccidn histérico-artistica.

- Las medidas de seguridad de caracter urgente que procedan.

- Si el estado del edificio permite tramitar el expediente contradictorio, o procede la
declaracion de ruina inminente total o parcial y, en su caso, el desalojo.

4.- Iniciado el procedimiento, se dara audiencia a los propietarios, a los titulares de bienes y
derechos y demas ocupantes legales, y se ordenara a la propiedad la adopcién, bajo
direccion facultativa, de las medidas de seguridad procedentes para evitar cualquier dafio o
perjuicio a personas o bienes.

Articulo 32.- Ruina de edificios con proteccion.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 37 de la Ley de Patrimonio Histérico Andaluz, la
Consejeria competente sera notificada de la apertura y resolucion de los expedientes de
ruina que afecten a inmuebles inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico
Andaluz. En el caso de Andujar, se incluyen en dicha obligacion los expedientes de ruina
que afecten a inmuebles incluidos en el ambito del Conjunto Histérico. La firmeza de la
declaracién de ruina no llevara aparejada la autorizacién de demolicidon de inmuebles
catalogados.

En el supuesto de que la situacion de ruina de un edificio protegido lleve aparejado peligro
inminente de dafos a las personas, el Ayuntamiento adoptara las medidas necesarias para
evitar dichos dafios, previa obtencion de la autorizacién de la Consejeria competente. Las
medidas que se adopten no podran incluir mas demoliciones que las estrictamente
necesarias.

Articulo 33.- Ruina fisica inminente.

Una construcciéon se encuentra en situacion de ruina inminente cuando concurran en ella las
siguientes circunstancias:

1. La gravedad, evoluciéon y extension de los dafnos que le afectan son de caracter
irreversible.

2. La ejecucion de medidas de seguridad para el mantenimiento de la construccion resulta
inutil y arriesgada.

3. La demora en los trabajos de demolicién implica un peligro real para las personas o la
integridad del patrimonio protegido.
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En estos supuestos, el Ayuntamiento dispondra, previa visita de inspeccion de los técnicos
municipales con caracter de urgencia, todas las medidas que sean precisas, sin que ello
presuponga ni implique la declaracién legal de ruina urbanistica.

TITULO Iil.- INTERVENCION ADMINISTRATIVA SOBRE EDIFICACIONES SIN ACTO
ADMINISTRATIVO HABILITANTE.

Capitulo .- Edificaciones Sin Acto Administrativo Habilitante, para las que no procede la
adopcion de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica.

Seccién 12.- Edificaciones en situacion de Asimilado a Licencia Urbanistica (ALU’s)
Articulo 34.- Supuestos para la aplicacion del régimen ALU.

Aquellas edificaciones irregulares en Suelo Rustico terminadas antes de la entrada en vigor
de la Ley 19/1975, y edificaciones irregulares en Suelo Urbano para las que hubiera
transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a
la entrada en vigor de la Ley 8/1990, se asimilaran en su régimen a las edificaciones con
licencia urbanistica.

Articulo 35.- Certificacion Administrativa.

Las personas titulares de edificaciones incluidas en los supuestos del anterior articulo 35,
podran recabar del Ayuntamiento certificacion administrativa del régimen aplicable a las
mismas, con indicacion expresa de si la misma es conforme o disconforme con la
ordenacion urbanistica, y el tipo de obras autorizables.

El procedimiento para otorgar dicha certificacion debera tramitarse y resolverse conforme a
la legislacion sobre régimen local y a la del procedimiento administrativo comin. Se iniciara
mediante presentacion de solicitud por la persona titular de la edificacion dirigida al
Ayuntamiento, con los datos reflejados en el modelo oficial, acompafiado del justificante del
ingreso de la tasa correspondiente, y de Certificado emitido por técnico competente, en el
que se recojan los siguientes extremos:

* Memoria

- Identificacion de la edificacion afectada, indicando el nimero de finca registral si estuviera
inscrito en el Registro de la Propiedad y su localizacién geografica mediante referencia
catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

- Documento acreditativo de la propiedad del inmueble: nota simple actualizada del registro
de la propiedad, o en su defecto, copia del titulo de propiedad de la parcela en que se ubica
la edificacion o, documento acreditativo de los derechos adquiridos sobre la misma.

- Descripcion de la edificacion objeto de la solicitud:
* Caracteristicas constructivas generales.

* Numero de plantas.
* Superficies construidas por plantas y total.
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* Uso de la edificacion (actual y en la fecha de construccion).
- Reportaje fotografico que plasme las caracteristicas generales de la edificacion.

- Fecha de terminacion de la edificacion afectada, acreditada mediante cualquier medio de
prueba admitido en Derecho, y especificamente los documentos de prueba que se
relacionan en el articulo 28.4.a) del Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana:

* Certificacion expedida por el Ayuntamiento.
* Acta notarial descriptiva de la finca.
* Certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca.

En dichos documentos debera constar la terminacion de la obra en fecha determinada y su
descripcion coincidente con lo solicitado, extremos que no tienen por qué concurrir en uno
solo de los medios mencionados, sino mediante dos de ellos por separado, segun
Resolucién de la Direccion General de Registros y Notariado, del 23 de enero de 2006.

- Identificacién de las determinaciones urbanisticas que incumple, en su caso, la edificacion,
y que motivaria su situacion de Fuera de Ordenacion.

* Planos.

- Plano de situacion en cartografia oficial del PGOU.

- Plano acotado de los alzados y cada una de las plantas de la edificacion, incluida cubierta,
indicando los usos diferenciados, con expresién de superficies Utiles y construidas.

- Plano de la parcela a escala, con indicacién de su superficie y grafia de todas las
edificaciones existentes, acotadas a linderos.

- Planta de las redes de servicios existentes y de los trazados de las redes exteriores de
compafias suministradoras que sean accesibles para dar servicio a la edificacion.

Articulo 36.- Obras Autorizables.
« Edificaciones conformes con la ordenacion.

Se admitira cualquier tipo de obra de las recogidas en los articulos 18 (Obras en los edificios)
y 20 (Obras de nueva edificacion) de las Normas Urbanisticas del PGOU, sin otras
limitaciones que las impuestas por el cumplimiento del ordenamiento urbanistico vigente en
el momento de la construccion.

« Edificaciones disconformes con la ordenacion.

Ademas de las limitaciones impuestas por el cumplimiento del ordenamiento urbanistico
vigente en el momento de la construccion, se estara a lo determinado por el articulo 7 de las
Normas Urbanisticas del PGOU, que regula las obras admisibles en las edificaciones fuera
de ordenacion, distinguiendo segun el grado de incompatibilidad con la nueva ordenacion.

El otorgamiento de dichas autorizaciones se ajustara al procedimiento vigente en el
municipio. Para suelo rustico se acompafiara, ademas de los documentos comunes exigidos
segun el tipo de obras de que se trate, copia de la certificacién administrativa acreditativa

Verificable en https://bop.dipujaen.es

cve: BOP-2025-2095



ah
o d F

BOPEIJAE

Boletin Oficial de la Provincia de Jaen

e

Numero 101 Jueves, 29 de mayo de 2025 Pag. 8319

del régimen urbanistico aplicable.
Seccién 22.- Edificaciones en situacion de Asimilado a Fuera de Ordenacién (AFO’s).
Articulo 37.- Supuestos para la aplicacion del régimen AFO.

1.- Estan sometidas al Régimen de Asimilado a la Situacion legal de Fuera de Ordenacion
aquellas edificaciones, o parte de una edificacién que constituya una unidad funcional y
constructiva independiente, respecto de las cuales no resulte posible la adopcién de
medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico
perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica.

2.- No procedera el reconocimiento AFO para aquellas edificaciones irregulares para las que
no haya transcurrido el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica
y restablecimiento del orden juridico perturbado conforme a lo establecido en el articulo 153
de la LISTA.

A los efectos de lo regulado en el apartado 1 de dicho articulo, los suelos de especial
proteccién por legislacion sectorial en el municipio de Andujar son los siguientes:

» Suelo No Urbanizable de especial proteccion por la legislacion de vias pecuarias
(SNU-VP).

» Suelo No Urbanizable de especial proteccion por su pertenencia al Parque Natural Sierra
de Andujar (SNU - PN).

» Suelo No Urbanizable de especial proteccidon por valores naturalisticos y paisajisticos
(SNU - VN).

A los efectos de lo regulado en el apartado 2 de dicho articulo, los terrenos en suelo rastico
preservado con riesgos ciertos de desprendimientos, corrimientos, inundaciones o similares
en el municipio de Andujar son los siguientes:

* Suelo No Urbanizable de especial proteccién por control de residuos radioactivos
(SNU-FUA).

3.- De acuerdo a lo recogido en el articulo 173.4 LISTA, no procedera el reconocimiento
AFO para aquellas edificaciones que no reunan las condiciones minimas de seguridad y
salubridad requeridas para la habitabilidad o uso al que se destinan, segun lo regulado en la
Seccidén 3° del presente Capitulo, ni para las edificaciones irregulares realizadas sobre
suelos afectados por procesos naturales o actividades antropicas que generen riesgos
ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales,
tecnolégicos o de otra procedencia, salvo que previamente se hubieran adoptado las
medidas exigidas por la Administracion competente para evitar dichos riesgos.

4.- El reconocimiento de que la edificacion reune las condiciones minimas de seguridad y
salubridad determina la aptitud fisica de la edificacion para su utilizacion, pero no presupone
el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigidos para autorizar las
actividades que en ella se lleven o puedan llevar a cabo. En cualquier caso, la utilizacion de
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la edificacion quedara condicionada a la adopcion de las medidas correctoras exigidas
durante la tramitacion, y en las condiciones recogidas en la resolucién AFO.

5.- En el caso de parcelaciones urbanisticas, el AFO comprendera la edificacion y la parcela
sobre la que se ubica, cuya descripcion completa debera quedar reflejada en la resolucion.
A estos efectos, el certificado técnico presentado junto a la solicitud contendra los extremos
detallados en el apartado 2.b.1) del articulo 38 de la presente Ordenanza.

Articulo 38.- Procedimiento para el reconocimiento AFO.

1.- El procedimiento para otorgar reconocimiento AFO, debera tramitarse y resolverse
conforme a la legislacion sobre régimen local y a la del procedimiento administrativo coman,
a las especialidades procedimentales establecidas en la normativa urbanistica y a las reglas
particulares contenidas en la presente ordenanza y los articulos 408 y siguientes del
R-LISTA.

2.- El procedimiento se iniciara mediante presentacion de solicitud por la persona titular de
la edificacion dirigida al Ayuntamiento, con los datos reflejados en el modelo oficial,
acompafado de la siguiente documentacion:

a) Justificacion del ingreso de la tasa correspondiente.
b) Certificado suscrito por técnico competente, que contenga lo siguiente:
b.1) Memoria.

- Identificacion de la edificaciéon afectada, indicando el nimero de finca registral si estuviera
inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacién geografica mediante referencia
catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

- Clase y categoria del suelo conforme al instrumento de ordenacion vigente en el momento
de la solicitud, y al que estuviera vigente cuando la edificacion fue terminada.

- Documento acreditativo de la propiedad del inmueble: nota simple actualizada del registro
de la propiedad, o en su defecto, copia del titulo de propiedad de la parcela en que se ubica
la edificacion o, documento acreditativo de los derechos adquiridos sobre la misma.

- Descripcién de la edificacion objeto de la solicitud:

* Caracteristicas constructivas generales.

* Numero de plantas.

* Superficies construidas por plantas y total.
* Uso y tipologia de la edificacion.

En el caso de que la edificacion se enclave en una parcelacidon urbanistica, se incluira un
apartado especifico con la descripcion de la parcela a la que se vincula la edificacion,
indicando superficie, forma, linderos y localizacion mediante georreferanciacion.

- Descripcion de otras edificaciones existentes en la parcela, con indicacién de su superficie
caracteristicas constructivas generales, uso, ubicacion, fecha de construccion, régimen
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urbanistico que les es aplicable, etc.

- Fecha de terminacion de la edificacion y, en el caso de que se enclave en una parcelacion
urbanistica, fecha de la vinculacion demanial de la edificaciéon con la parcela, todo ello
acreditado mediante cualquier medio de prueba admitido en Derecho, y especificamente los
documentos de prueba que se relacionan en el articulo 28.4.a) del Real Decreto Legislativo
7/2015, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana:

* Certificacion expedida por el Ayuntamiento.
* Acta notarial descriptiva de la finca.
* Certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca.

En dichos documentos debera constar la terminacion de la obra —y en el supuesto de
parcelacion urbanistica su vinculacion demanial con la parcela- en fecha determinada, y su
descripcion coincidente con lo solicitado, extremos que no tienen por qué concurrir en uno
solo de los medios mencionados, sino mediante dos de ellos por separado, seguin
Resolucioén de la Direccion General de Registros y Notariado, del 23 de enero de 2006.

- Pronunciamiento sobre el cumplimiento de las condiciones de seguridad y salubridad
basicas para la habitabilidad o uso al que se destina, segun lo recogido en la Seccion 32 del
presente Capitulo, asi como la identificacion de los riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldgicos o de
otra procedencia,

Se adjuntara la documentacion técnica precisa para ejecutar las medidas exigidas por la
Administracidon competente para evitar dichos riesgos y el impacto negativo de la edificacion
sobre el paisaje, asi como las obras encaminadas a alcanzar las condiciones de
habitabilidad o uso, seguridad, salubridad y ornato publico. Se incluiran los estudios,
informes y autorizaciones sectoriales preceptivos.

- Reportaje fotografico que plasme las caracteristicas generales de la edificacién afectada.

- Coste de reposicion de la edificacion, de acuerdo a lo establecido en la Ordenanza
Fiscal vigente en el momento de la solicitud.

- Determinaciones urbanisticas a las que no se ajusta cada parte de la edificacion.
b.2) Planos.
- Plano de situacion en cartografia oficial del PGOU.

- Plano acotado de los alzados y cada una de las plantas de la edificacién, incluida cubierta,
indicando los usos diferenciados, con expresion de superficies Utiles y construidas.

- Plano de la parcela a escala, con indicacién de su superficie y grafia de todas las
edificaciones existentes, acotadas a linderos.

- Planta de las redes de servicios existentes y de los trazados de las redes exteriores de
companias suministradoras que sean accesibles para dar servicio a la edificacion.
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¢) Procedimientos penales, sancionadores o de proteccion de la legalidad de naturaleza
sectorial, que pudieran afectar a la edificacion. En el caso de que no exista conocimiento de
éstos, se adjuntara declaracién responsable del titular de la edificacion por la que se
manifieste esta circunstancia.

3.- Durante la instruccion del procedimiento, el Ayuntamiento solicitara informe a las
administraciones afectadas al objeto de que se pronuncien, entre otras circunstancias, sobre
la afeccién al dominio publico, el régimen sectorial aplicable a la edificacion, y la instruccién
de procedimientos sancionadores o de restablecimiento de la legalidad en materia de su
competencia, asi como de la existencia de riesgos naturales o antrdpicos cuya concurrencia
corresponda valorar.

A la vista del certificado técnico aportado por el solicitante, y de los informes emitidos por las
diferentes administraciones, podra dictarse Orden de Ejecucion para las obras exigibles,
estableciendo un plazo para presentar el proyecto técnico, cuando éste resulte preceptivo, y
para la finalizacion de las obras. La ejecucion de las obras debera certificarse por el técnico
responsable de las mismas antes de dictar la resolucion del procedimiento.

Los servicios técnicos y juridicos municipales emitiran informe sobre la idoneidad de la
documentacion presentada, sobre el cumplimiento de los requisitos para el reconocimiento
AFO y, en su caso, sobre las obras necesarias para cumplir con estos requisitos y sobre la
ejecucion de las mismas.

4.- En el caso de que el reconocimiento AFO contemple la acometida a servicios basicos,
ademas de las determinaciones recogidas en el resto de los apartados del presente articulo,
el procedimiento se sujetara a las siguientes reglas particulares:

» Documentacion complementaria.

A la solicitud se acompafiara escrito firmado original con el consentimiento del propietario de
cualquier red interpuesta entre la red general existente y la acometida prevista, asi como del
propietario de los terrenos por los que haya de discurrir la nueva instalacion.

* Certificado técnico.

El Certificado Técnico que acompanie a la solicitud debera contener, ademas de lo recogido
en la regla general:

- Plano de la parcela en el que se grafien el trazado y las caracteristicas de las acometidas.
- Para abastecimiento de agua en suelo rustico, ubicacién y caracteristicas del contador en
la proximidad de la red general, depdsito regulador y sistema de evacuacion/depuracion
previstos, que cumplan las condiciones reguladas en la Seccién

32 del presente Capitulo.

- Justificacion de que no se precisan mas obras que las necesarias para la acometida a las
redes de infraestructuras existentes, y que éstas son accesibles. En el caso de
abastecimiento de agua y/o saneamiento en suelo rustico, se entendera como tales aquellas
que discurren por el frente de la parcela en la que se ubica la edificacion.

- Informe favorable de la compafiia suministradora, sobre la viabilidad de la acometida y las
condiciones de suministro.
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* Informes técnicos municipales preceptivos.

- Informes del Area de Servicios sobre la viabilidad técnica de la acometida.
- Informe del Area de Urbanismo sobre la viabilidad urbanistica de la actuacion.

* Requerimiento al promotor.

En el supuesto de que la instalacion sea viable, se requerira al solicitante para que acometa
las actuaciones proyectadas con los condicionantes recogidos en los informes preceptivos,
a cuyo efecto debera aportar la documentacién técnica exigible y abonar las tasas e
impuestos que, en su caso, correspondan.

5.- La resolucion de reconocimiento AFO se ajustara al contenido reflejado en el articulo 409
R- LISTA, a cuyos efectos la resolucion indicara, para cada una de las diferentes partes de
la edificacion afectadas, sus caracteristicas constructivas generales, numero de plantas,
superficies construidas por plantas y total, uso y tipologia.

En el caso de que la edificacion se enclave en una parcelacion urbanistica, se incluira la
descripcion de la parcela a la que se vincula la edificacion, indicando superficie, forma y
linderos y su localizacién mediante georreferanciacion.

Articulo 39.- Actuaciones autorizables tras el reconocimiento AFO.
Una vez otorgada la resolucion AFO, podran autorizarse las siguientes actuaciones:

» Obras de conservacion y reforma, incluidas las de consolidaciéon que no impliquen un
incremento de la ocupacién ni del volumen edificado, o que conlleven nuevos
incumplimientos de las determinaciones de la ordenacion urbanistica.

Podran eximirse de estas condiciones a los proyectos que acrediten que no existe una
solucioén alternativa para ejecutar elementos auxiliares de la edificacion que resulten
necesarios para garantizar las condiciones de seguridad, salubridad, habitabilidad y
accesibilidad en cumplimiento de la normativa que resulte de aplicacion a los usos y
actividades que en la misma se desarrollan.

» Obras de adecuacion de las edificaciones para las actividades que en las mismas se
desarrollan.

* Implantacién de otros usos y actividades que sean compatibles con la ordenacion territorial
y urbanistica.

+ Contratacion de servicios por las Compafiias Suministradoras, siempre que no se precisen
mas obras que las necesarias para la acometida a las redes de infraestructuras existentes.

Las compafias acreditaran la viabilidad de la conexidén en estos términos y exigiran la
resolucion AFO para la contratacion de los servicios y garantizaran el cumplimiento de la
normativa sectorial de aplicacién. Cuando no existan redes de infraestructuras conforme al
parrafo anterior, el acceso a los servicios basicos se resolvera mediante instalaciones de
caracter autbnomo y ambientalmente sostenibles.
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El otorgamiento de dichas autorizaciones, se ajustara al procedimiento vigente en materia
de licencia/declaracion responsable. Se acompafiara a la solicitud, ademas de los
documentos comunes exigibles segun el tipo de licencia de obras de que se trate, copia de
la resolucion de AFO.

Seccion 3.2 Normas minimas de seguridad y salubridad.
Articulo 40.- Impactos generados por la edificacion.

La edificacion, incluyendo los usos y actividades que en ella se desarrollen, no puede ser
generadora en si misma de impactos que pongan en peligro las condiciones de seguridad,
de salubridad, ambientales o paisajisticas de su entorno, en especial:

- Afectar a las condiciones de estabilidad o erosion de los terrenos colindantes, ni provocar
peligro de incendio.

- Provocar contaminacion de la tierra, el agua o el aire.

- Originar dafios fisicos a terceros o de alcance general.

- Alterar gravemente la contemplacién del paisaje y de los elementos singulares del
patrimonio histérico.

Articulo 41.- Accesibilidad y seguridad.

1. La edificacion debera disponer de acceso adecuado en condiciones de seguridad, en
funcion del uso al que se destina.

2. La edificacion debera reunir las necesarias condiciones de resistencia y estabilidad
estructural, conforme al uso al que se destina, sin que se pueda encontrar afectada por
lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes o a terceras personas, o repercutan sobre
los predios colindantes. En todo caso, debera contar con medidas que garanticen la
seguridad de las personas, bienes o enseres ante posibles riesgos por avenidas o
escorrentias.

3. La edificacion debera disponer de las medidas que eviten el riesgo de propagacion
interior y exterior del incendio y los medios de evacuacion que sean precisos, asi como de
medidas que eviten el riesgo de caida en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros
riesgos previsibles.

4. El funcionamiento de las instalaciones de que disponga el inmueble, no podra implicar
riesgo alguno para las personas y usuarios.

Articulo 42.- Salubridad.

1. La edificacién debera reunir las condiciones de estanqueidad y aislamiento necesarias
para evitar la presencia de agua y humedades que puedan afectar a la salud de las
personas, asi como disponer de medidas que favorezcan la ventilacion y la eliminacion de
contaminantes procedentes de la evacuacion de gases, de forma que se garantice la calidad
del aire interior de la edificacion.

2. La edificacién debera contar con un sistema de abastecimiento de agua y de electricidad
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con las caracteristicas adecuadas, y que posibilite las dotaciones minimas exigibles en
funciéon del uso al que se destina.

En edificaciones destinadas a la permanencia de personas, cuando el Unico sistema de
abastecimiento de agua sea autosuficiente, realizado mediante pozos, aljibes, balsas, etc.,
éstos deberan reunir las condiciones minimas exigidas, debiendo quedar garantizada la
aptitud de las aguas para el consumo humano.

3. En el supuesto de edificaciones generadoras de aguas residuales, deberan contar con
una red de evacuacion que se encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte todos
los aparatos que los requieran, asi como con un sistema de depuracién que cuente con las
garantias necesarias para evitar el peligro de contaminacion del terreno y de las aguas
subterraneas o superficiales.

A los efectos de garantizar que no se producen problemas de salubridad ni contaminacion,
si el sistema de depuracion es de caracter autbnomo, la evacuacion de aguas residuales
debera resolverse mediante tanques de depuracion compactos o instalaciones similares de
oxidacion total, totalmente impermeables, que se situaran a mas de 4 metros de los linderos
y a mas de 50 metros de una captacion de agua, y en ningun caso mediante el vertido a
pozos ciegos en el terreno. Cuando exista vertido, debera contar con la autorizacion del
organo de cuenca competente de conformidad con la normativa vigente. En cualquier caso,
cuando el sistema de saneamiento sea autosuficiente, debera estar homologado y contar
con los correspondientes contratos de mantenimiento.

Articulo 43.- Habitabilidad y funcionalidad.

1. Los espacios habitables deben resultar aptos para el uso al que se destinan, por reunir
los requisitos minimos de habitabilidad y funcionalidad.

2. Si la edificacion se destina a uso residencial, debera cumplir las siguientes exigencias:

* La edificaciéon debera contar con una superficie Gtil no inferior a 30 M?, e incluir como
minimo cuarto de bafio completo y estancia-comedor-cocina, que podra ser también
dormitorio. La suma de las superficies destinadas a estancias vivideras, no podra ser inferior
a 25 M2. A estos efectos, sera computable la superficie de las estancias con altura libre de
ciento noventa (190) centimetros.

» Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta bajo sétano y deberan estar
independizadas de otros locales anexos de uso no compatible. Todas las piezas habitables
deben disponer de iluminacién natural, con huecos de superficie no inferior a un décimo
(1/10) de la planta del local.

Aquellas estancias que incumplan dichas condiciones se consideraran piezas no habitables,
no computando a los efectos de lo regulado en el apartado 2.a) de este mismo articulo.

» Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes instalaciones en condiciones de
uso y seguridad:

- Red interior para suministro de agua y desague para bafo y cocina.
- Red interior para suministro de energia eléctrica, conectada a la red de suministro o
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mediante soluciones alternativas de autoabastecimiento.

* Las viviendas deberan disponer de un equipo doméstico indispensable, constituido por
aparatos sanitarios para bafio o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y
espacios aptos para cocinar.

Capitulo I1.- Edificaciones sin titulo habilitante o sin ajustarse al mismo, para las que
procede la adopcioén de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica.

Articulo 44.- Potestad municipal en materia de disciplina urbanistica.

1. Para aquellas edificaciones sin titulo habilitante o contraviniéndolo, sobre las que no haya
transcurrido el plazo preceptuado en el articulo 153 LISTA para restablecer la legalidad
urbanistica, se estara a lo regulado en el Titulo VII LISTA/Titulo VIl R-LISTA.

2. Corresponden al Ayuntamiento, segun el régimen de competencias estipulado en los
articulos 147 y 158 LISTA / 371 y siguientes R-LISTA entre otras y a los efectos que
incumben a la presenta Ordenanza, las siguientes potestades:

- La inspeccion de la ejecucion de los actos y usos sujetos a intervencidén administrativa.
- El restablecimiento de la legalidad urbanistica.
- La sancién de las infracciones urbanisticas.

Dichas potestades se ejerceran mediante la Unidad Administrativa de Disciplina Urbanistica
e Inspeccién que consta de los siguientes Servicios:

- Inspeccion urbanistica.
- Instruccién de procedimientos de infraccién urbanistica.

Dicha Unidad contara, ademas, con el apoyo administrativo, técnico y juridico del personal
del area competente en materia de Urbanismo del Ayuntamiento, asi como de la Policia
Local.

Articulo 45.- La Inspeccion Urbanistica.

1. El Servicio de Inspeccion comprobara que las actuaciones urbanisticas poseen titulo
habilitante y se ajustan al mismo. Dicha comprobacién se realizard como consecuencia de:

- Denuncias presentadas en los términos exigidos por el articulo 351.4 R-LISTA ante la
Policia Local, que dara cuenta de las mismas al Servicio de Inspeccidn, salvo que se
consideren denuncias manifiestamente infundadas o ininteligibles.

- Comunicacion de otras autoridades o administraciones publicas.

- Infracciones constatadas en el ejercicio de su funcion diaria, o en el marco de la
planificacion y programacion del servicio de la inspeccion.

Si el acto o uso del suelo que carezca de titulo administrativo habilitante, o contravenga sus
condiciones, se encuentra entre los supuestos recogidos en el apartado 1 del articulo 372
R- LISTA, debera comunicarlo de inmediato a la Comunidad Autbnoma de Andalucia, para
el ejercicio de sus competencias.
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2. Si la actuacién no cuenta con el titulo preceptivo, o contraviene el mismo, se procedera a
levantar el acta de infraccion correspondiente.

Con caracter previo o complementario a dicha acta, el Servicio de Inspeccion podra
extender las oportunas diligencias o informes, para hacer constar cuantos hechos o
circunstancias sean relevantes para el servicio, a los que se podra anexionar cuantos
documentos o copias de documentos, publicos o privados, planos, fotografias u otros
medios de constatacion se consideren oportunos.

Excepcionalmente, en el supuesto de que las obras ejecutadas y no contempladas en el
titulo preceptivo se entiendan de escasa entidad de acuerdo a lo regulado por el articulo 17
de la presente Ordenanza, el Servicio de Inspeccion, mediante Diligencia, requerira al
promotor para que, siguiendo el procedimiento de comunicacién previa, notifique al
Ayuntamiento, en un plazo no superior a diez dias, las modificaciones introducidas en la
obra, practicando las liquidaciones complementarias de tasas o impuestos que
correspondan.

3. A los efectos del cumplimiento del articulo 152.3 LISTA, se dictara la suspension de obras
y usos, asi como otras medidas cautelares que se deban adoptar, dandose cuenta de la
resolucion a la Policia Local.

Si la actuacién afecta a competencias municipales de caracter no urbanistico, se pondra en
conocimiento del 6rgano del Ayuntamiento que corresponda. En particular:

- Inmuebles en los que se ejerza una actividad productiva: se dara cuenta al servicio
municipal responsable del control de la apertura de estos establecimientos.

- Actos o usos que afecten al dominio publico u otros bienes propiedad del Ayuntamiento: se
dara cuenta al Area de Patrimonio.

- Actos o usos que puedan producir molestias de ruidos, humos, olores, etc: se dara cuenta
al Area de Medio Ambiente.

4.- En colaboracion con la Policia Local, se comprobara el cumplimiento de las resoluciones
emitidas sobre medidas cautelares y suspensién de obras y usos, procediendo al precintado
de las obras y los usos en el supuesto de incumplimiento.

5.- En cumplimiento del articulo 148.4 LISTA, el Servicio de Inspeccion Urbanistica
colaborara con las administraciones supramunicipales, los 6rganos Judiciales y con el
ministerio fiscal, dando cuenta de los hechos y circunstancias de su competencia y, en
particular, haciendo cumplir las medidas cautelares y definitivas que, para el cumplimiento
de la ordenacién urbanistica, aquéllos hayan acordado.

6.- Una vez finalizado el procedimiento de restablecimiento de la legalidad urbanistica
alterada, el Servicio de Inspeccion:

- Comprobara el cumplimiento de las medidas acordadas en el procedimiento de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, dando cuenta al érgano que dict6 la resolucion.
- Emitira informe de valoracién del coste de reposicién, para el caso de ser necesaria la
ejecucion subsidiaria por parte del Ayuntamiento, a los efectos de lo recogido en el articulo
154.3 LISTA.
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Articulo 46.- Informes preceptivos para la resolucién de inicio de los procedimientos de
infraccién urbanistica.

1.- Clasificacién del suelo en el que se ha cometido la mnfraccion.

2.-5i la actuacién se ajusta o no a la ordenacién urbanistica, distnguiendo, en su caso, qué parte de la actuacion se ajusta y qué parte
no se ajusta a la ordenacién urbanistica.

Enel supuesto de no ajustarse a la ordenacion urbanistica, el informe recogera pronunciamiento expreso sobre siresulta de total
mposible legalizacion.

0

TECNICO

INFORME

3.-Posibles afecciones de la actuacién a la normativa sectorial, al dominio publico u otros bienes patrimoeniales de la admmistracion.
4.-Circunstancias técnicas para la clasificacion de la infraceidon, de acuerdo a loestablecido por el articulo 161 LISTA.

5.-Valoracidn de las obras, tomando como base los Costes de Referencia de la Construccién aprobados por el Ayuntamiento.

1.- Régimen juridico aplicable a los procedimientos.

Alos efectos de lo contenido en los apartados 5 y 6 del articulo 152 de la LISTA, el nforme distinguira el régimen juridico en caso de
que la actuacion sea de total imposible legalizacidn, o silaactuacion pudiera llegar a ser compatible con la ordenacién vigente.

2.- Clase de infraccion. segiin lo establecido por el articulo 161 LISTA.

3.- Posible sancién en funcién de la clase de infraccién e intervalos de cantidades recogidos en los articulos 161 y 162 LISTA
respectivamente. asicomo el valor de las obras.

En aplicacién del articulo 162.2 LSTA, si el mforme técnico recoge que parte de la actuacion se ajusta y otra parte no se ajusta a la
ordenacién urbanistica -y en el supuesto de que su aplicacién resulte mas favorable para el mfractor- la propuesta de posible sancién
sera Unica, aplicandose a la cantidad resultante por los actos legalizables la reduccion contenida en el articulo 172.2 LISTA.

INFORME
JURIDICO

Segin lo regulado en el apartado 2 del citado articulo 162, la propuesta de sancién se mpondra en su grado medio entre los tipos
inferior y superior recogidos en la siguiente tabla:

TIPO INFERIOR TIPO SUPERIOR
INFRACCIONES LEVES 600 € 2.999 €6 75 % Valor de la obra *
INFRACCIONES GRAVES 3.000€ 75% valor obra
Valor obra <120.000 € 120.000 € 6 150 % valor obra *
INFRACCIONES MUY GRAVES 30.000€ ~
Valor obra >120.000 € 130% valor obra

* Se aplicard lamenor de las dos cantidades.

Articulo 47.- Resoluciones de inicio de los procedimientos de infraccién urbanistica.

Una vez emitidos los informes con el contenido del anterior articulo 46, se dictaran, si
procede, sendas resoluciones de inicio de los procedimientos de restablecimiento de la
legalidad urbanistica y sancionador, segun lo establecido en los Capitulos Il y IV del Titulo
VIl LISTA. Estos informes se entenderan a los unicos efectos del inicio de los
procedimientos de infraccidon urbanistica, y por tanto condicionados a los nuevos datos y la
documentacion técnica que pudieren aportarse, en su caso, durante la instruccion de los
mismos.

A los efectos de lo contenido en los apartados 5 y 6 del articulo 152 LISTA, la resolucion de
inicio del procedimiento de restablecimiento de la legalidad urbanistica distinguira si la
actuacion es de total imposible legalizacién, o si la actuacidn pudiera llegar a ser compatible
con la ordenacion vigente.

La posible sancién recogida en la resolucién de inicio del expediente sancionador se
entendera provisional, y por tanto condicionada a las nuevas circunstancias que pudieren
concurrir, en su caso, durante la instruccion del procedimiento.
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Articulo 48.- Instruccién de los procedimientos de infraccion urbanistica.

Una vez emitida la resolucion de inicio, se instruiran sendos procedimientos sancionador y
de restablecimiento de la legalidad urbanistica, segun lo dispuesto en la normativa de
procedimiento administrativo comun, la LISTA y su reglamento general, asi como la
presente Ordenanza. En particular, se estara al contenido de las siguientes reglas de
aplicacion:

1.- Reglas comunes de aplicacion a los procedimientos sancionador y de restablecimiento
de la legalidad urbanistica.

1.1.- Durante la instruccion del procedimiento sancionador y de proteccion de la legalidad
urbanistica, es funcién del Servicio de Inspecciéon emitir informes de contestacion de
alegaciones y recursos, en lo que a su competencia se refiere.

En las propuestas de resolucién de alegaciones y recursos, el instructor podra contar con el
asesoramiento del 6rgano municipal constituido al efecto, a fin de analizar las pruebas
presentadas, y unificar criterios para la aplicacion del presente capitulo de la Ordenanza.

1.2.- Si durante la instruccion del procedimiento sancionador o de proteccién de la legalidad
urbanistica, aparecen indicios de afeccién a intereses o al ordenamiento de caracter
supramunicipal, el instructor elevara propuesta al érgano competente para resolver, a fin de
ponerlo en conocimiento de la administracién que corresponda para la adopcion, en su caso,
de las medidas procedentes, en los siguientes supuestos:

- Actos y usos realizados en suelo rustico de especial proteccion por legislacién sectorial,
(SNU-VP, SNU-PN, SNU-VN), a los efectos de lo regulado en el articulo 354.2 R- LISTA.
- Actos y usos recogidos en el articulo 354.3 R-LISTA.

- Actos y usos en los que aparezcan indicios de delito, en los términos recogidos por los
articulos 170.3 LISTA/352.3 R-LISTA.

- Actos y usos que afecten a terrenos o inmuebles pertenecientes a la administracion
publica.

2.- Reglas de aplicacién al procedimiento para el restablecimiento de la legalidad urbanistica.

2.1.- De acuerdo a lo determinado por el articulo 147.3 LISTA, las medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica tienen caracter real y alcanzan a las terceras
personas adquirentes de los inmuebles objeto de tales medidas. A estos efectos:

- Cuando se produzca la transmisién del inmueble durante la tramitacion del procedimiento,
es responsabilidad del infractor notificar y acreditar ante el Ayuntamiento dicha transmision.
Bajo estas circunstancias, y de acuerdo al articulo 353.4 R-LISTA, el procedimiento de
restablecimiento de la legalidad urbanistica se seguira contra el adquirente.

- Si la transmisioén se produce una vez finalizado el procedimiento de restablecimiento de la
legalidad urbanistica, y en cumplimiento del 340.2 R-LISTA, se notificard a nuevo titular, que
dispondra del periodo de ejecucién voluntaria establecido en la resolucion para poder
cumplir las medidas de reposicion acordadas.

2.2.- En aplicacién del articulo 353.5 R-LISTA, cuando concurran varios titulares en un
mismo inmueble, el Ayuntamiento requerira para que, en el plazo que se sefale, designen
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un representante a los efectos de que se entiendan con él las actuaciones derivadas del
procedimiento, respondiendo solidariamente frente a los demas de cuantas obligaciones
dimanen de su condicion. De no hacerse asi, se designara por parte del Ayuntamiento.

2.3.- En aplicacion del articulo 362.1 R-LISTA, el procedimiento de legalizacion se regira por
las determinaciones contenidas en la presente Ordenanza, incluidas las referidas a la
documentacion exigible para la ocupacion o utilizacion de la obra o instalacién, sin que el
hecho de tratarse de una actuacion no amparada en titulo habilitante, pudiere suponer
mayor beneficio para el infractor.

2.4 - La solicitud y documentacion técnica presentadas para legalizacion, deberan identificar
la actuacién por referencia estricta al contenido del procedimiento de restablecimiento de la
legalidad urbanistica o, en el supuesto de que no se haya iniciado, el Acta de Inspeccion.

2.5.- Excepcionalmente, y bajo el amparo del principio de proporcionalidad recogido en el
articulo 362.6 R-LISTA, se podra legalizar una actuacién con disconformidades no
sustanciales, por resultar de imposible o muy dificil reposicion.

» Se entendera que una disconformidad no es sustancial, en base a los criterios contenidos
en el articulo 362.6 R-LISTA, cuando concurran todos y cada unos de los siguientes
supuestos:

- Escasa entidad de lo ilegalmente construido, en comparacion a las obras que se ajustan a
la ordenacién vigente.

- La disconformidad no provoca una afeccion negativa a la imagen urbana desde cualquier
equipamiento o espacio de uso publico.

- Se respetan las condiciones de proteccion de cauces, vias pecuarias, infraestructuras,
valores naturales y patrimonio natural e histérico-artistico, segun informe preceptivo emitido
por el érgano competente en cada uno de los supuestos.

- La obra objeto de la disconformidad no tiene incidencia negativa en los elementos
estructurales, ni en las condiciones de funcionalidad y habitabilidad del inmueble sobre el
que se ha ejecutado.

- Se acredita técnicamente la solidez de la obra ejecutada, incluida la realizacién de
ensayos de laboratorio para los casos en que no hay existido el control técnico exigible
durante su ejecucion.

- De acuerdo a la normativa vigente en materia de accesibilidad universal, no existe afeccién
a barreras arquitecténicas.

» Se entendera que una disconformidad resulta de imposible o muy dificil reposicién, cuando
se dé uno de los siguientes supuestos:

- Los trabajos de reposicion pudieran afectar a la seguridad estructural, funcionalidad o
habitabilidad del inmueble que no es objeto de infraccion.

- El coste de la reposicidon no resulta proporcional respecto a la menor entidad de la
disconformidad.

3.- Reglas de aplicacion al procedimiento sancionador.

3.1.- Segun lo determinado por el articulo 391.2 R-LISTA, sera sancionado el director de las
obras, cuando se compruebe por parte del Servicio de Inspeccidon que ha tenido
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conocimiento de la actuacién que es objeto del acta de inspeccién.

En caso de que las obras objeto del acta de inspeccion se hayan realizado sin conocimiento
o contraviniendo las 6rdenes del director, y de acuerdo con el articulo 385.f) R-LISTA, se
considerara como circunstancia agravante para el promotor y el contratista ejecutor de las
obras.

3.2.- No se considerara que existe infraccidn urbanistica continuada a los efectos del 394.4
R- LISTA, cuando los diferentes actos hayan dado lugar a edificaciones, construcciones o
instalaciones que hayan sido terminadas y puestas en uso con suficiente separacion
temporal para que pueda entenderse que no existe continuidad en las obras.

3.3.- La resoluciéon del expediente sancionador recogerd, en su caso, las sanciones
accesorias impuestas, de entre las recogidas en el articulo 163 LISTA, dandose cuenta para
su cumplimiento a los 6rganos de la administracién que correspondan.

Disposicion Derogatoria
Quedan derogadas las siguientes Ordenanzas Municipales:

» Ordenanza Municipal reguladora de la concesion de licencias urbanisticas, y régimen de
declaracion responsable y comunicacién previa, aprobada en Sesion Extraordinaria del
Pleno celebrada el dia 1 de octubre de 2020.

» Ordenanza Municipal de regularizacion de edificaciones en el término municipal de Andujar,
aprobada en Sesion Ordinaria del Pleno celebrada el dia 28 de noviembre de 2019.

Quedan derogadas asimismo todas las disposiciones del mismo o inferior rango que regulen
materias contenidas en las presentes ordenanzas en cuanto se opongan o contradigan al
contenido de las mismas.

Disposicion Transitoria Unica

Los expedientes de solicitud de licencia o que hayan presentado declaracion responsable o
comunicacion previa, y que se encuentren en tramite en el momento de entrada en vigor de
la presente Ordenanza, mantendran su tramitacion por el procedimiento vigente en el
momento de su iniciacién.

Disposiciones Adicionales

Primera: Para lo que no esté previsto en la Ordenanza, regiran los preceptos contemplados
en la Ley 7/2021 de 1 de diciembre de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio y el
Reglamento General de dicha Ley de 29 de noviembre de 2022, asi como la Ley 7/1985, de
2 de abril, Reguladora las Bases de Régimen Local, el Decreto-Ley 2/2020, de 9 de marzo,
de mejora y simplificacién de la regulacién para el fomento de la actividad productiva de
Andalucia, y en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas y Ley 40/2015 de 1 de octubre, de Régimen Juridico del
Sector Publico, que resulten de aplicacion. Y aplicacién y efectividad en virtud de lo
dispuesto en el RDL.7/2015 de 30 octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana y aplicaciéon del Reglamento de Valoraciones Ley de suelo
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segun RD 1492/11 24 octubre.

Segunda: Se faculta, expresamente, al Alcalde-Presidente, una vez oida la Comision
Informativa Permanente de Servicios, Infraestructuras, Urbanismo y Vivienda, para
interpretar, aclarar y desarrollar las anteriores reglas, siempre que no se trate de cuestiones
de necesaria competencia de Pleno, asi como para dictar las disposiciones necesarias y
consecuentes a su mejor aplicacion, sin perjuicio de los recursos que en via jurisdiccional
fuesen procedentes.

Disposicion Final Unica

La presente Ordenanza entrara en vigor al dia siguiente de la publicacion de su texto integro
en el BOLETIN OFICIAL de la Provincia, siempre que haya transcurrido el plazo previsto en
el articulo 65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril Reguladora de las Bases de Régimen Local,
en concordancia con el articulo 70.2 de la misma norma.
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ANEXO |.- CONDICIONES URBANISTICOS SUELO URBANO SIN PROTECCION

FICHA N° 1.- ORDENANZA 2 - MANZANA CERRADA GRADO 1°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO RESIDENCIAL
INDUSTRIAL * Comercio en categorias | y II, en plantas baja o bajo rasante vinculada,
primera vinculada o edificio exclusivo
LOSEEDZIE * Oficinas en plantas baja, primera o edificio exclusivo.
COMERCIO * Salas de reunién:
PGOU OFICINAS - Categoria | (con musica): solo en edificio exclusivo
22 COMPATIBLES - Categoria Il (sin musica): baja o bajo rasante vinculada, primera
DESPACHO PROFESIONAL vinculada o edificio exclusivo
SALA REUNION * Equipamiento en baja, primera o edificio exclusivo.
* Garaje aparcamiento en bajo rasante, baja/entreplanta o edificio
EQUIPAMIENTO exclusivo.
GARAJE-APARCAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
PLANTA BAJA <100%
OCUPACION PLANTA DE PISO <20 M fondo
ATICO: retranqueo 3 M
PGOU
89 2 PLANTAS <7M
20 3 PLANTAS<10 M
ALTURA CORNISA
4 PLANTAS <13 M
5 PLANTAS<16 M
FICHA N° 1.- ORDENANZA 2 - MANZANA CERRADA GRADO 2°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO RESIDENCIAL ) L
*Industrial en categoria I, situacion A
INDUSTRIAL * Comercio en categoria |, en plantas baja o bajo rasante vinculada
COMERCIO * Oficinas en plantas baja o edificio exclusivo.
* Salas de reunién:
Pigu OFICINAS - Categoria | (con musica): solo en edificio exclusivo
- Categoria Il (sin musica): baja, primera vinculada o edificio
DESPACHO PROFESIONAL
86 COMPATIBLES ’ exclusivo
SALA REUNION * Equipamiento en baja, primera o edificio exclusivo.
EQUIPAMIENTO * Garaje aparcamiento en bajo rasante, baja/entreplanta o edificio
exclusivo.
GARAIJE-APARCAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
PLANTA BAJA <100 %
L PLANTA Solar £ 150 M2 <100 %
OCUPACION
ngu PIsO Solar > 150 M2 <80%
20 PLANTA ATICO Retranqueo >3 M
NUMERO DE PLANTAS < 2 (B+1+atico)
ALTURA CORNISA <7M
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FICHA N° 3.- ORDENANZA 3 - UNIFAMILIAR GRADO 1°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
INDUSTRIAL
ool COMERCIO *Industrial en Categoria | / Situacion A
o OFICINAS * Comercio en categoria | / planta baja
P COMPATIBLES * Salas de reunidn: Categoria Il (sin musica) en edificio exclusivo
DESPACHO PROFESIONAL * Equipamiento excepto Servicios Urbanos e Infraestructurales
SALA REUNION
EQUIPAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
OCUPACION S
PGOU
99 N2 PLANTAS <2(B+1)
100
101 ALTURA CORNISA <7TM
EDIFICABILIDAD <1,8 M2/M2
FICHA N° 4.- ORDENANZA 3 - UNIFAMILIAR GRADO 2°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
INDUSTRIAL
ool COMERCIO *Industrial en Categoria | / Situacion A
o1 OFICINAS * Comercio en categoria | / planta baja
95 COMPATIBLES * Salas de reunidn: Categoria Il (sin musica) en edificio exclusivo
DESPACHO PROFESIONAL * Equipamiento excepto Servicios Urbanos e Infraestructurales
SALA REUNION
EQUIPAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
RETRANQUEOS 23M
PGQ‘;U OCUPACION S50%
99 Ne PLANTAS S2 ()
100
101 ALTURA CORNISA <7TM
EDIFICABILIDAD <0,5 M2/M2
n
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FICHA N° 5.- ORDENANZA 5 - INDUSTRIAL GRADO 1°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO | | INDUSTRIAL
HOSPEDAIJE
COMERCIO *Industrial en Categorias 1y Il / Situacién B,C,D
PGOU OFICINAS * Comercio en ‘c?tegorias lyll )
109 * Salas de reunién en ambas categorias
110 COMPATIBLES DESPACHO P’ROFESIONAL * Equipamiento (deportivo, publico-advo., servicios urbanos, servicios
SALA REUNION infraestructurales y cultural
EQUIPAMIENTO
GARAJE-APARCAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
PGOU OCUPACION 100 % EDIFICABILIDAD <1,5 M2/M2
113-115 N2 PLANTAS <2 (B+1) ALTURA DE CORNISA <7,5M
FICHA N° 6.- ORDENANZA 5 - INDUSTRIAL GRADO 2°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO INDUSTRIAL
RESIDENCIAL
HOSPEDAIJE * Residencial vinculado a la custodia de las instalaciones
PGOU COMERCIO *Industrial en Categoria Il / Situacién B,C,D
* H ’,
109 OFICINAS . Comercio en F?tegorlas lyll ’
110 COMPATIBLES Salas de reunién en ambas categorias
DESPACHO PROFESIONAL * Equipamiento (deportivo, publico-advo., servicios urbanos, servicios
SALA REUNION infraestructurales y cultural
EQUIPAMIENTO
GARAJE-APARCAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
PGOU OCUPACION <80 % EDIFICABILIDAD <0,9 M2/M2
113-115 N2 PLANTAS <2 (B+1) ALTURA CORNISA <75M
FICHA N° 7.- ORDENANZA 5 - INDUSTRIAL GRADO 3°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO || INDUSTRIAL
RESIDENCIRE * Residencial vinculado a la custodia de las instalaciones
POl COMERCIO *Industrial en Categoria Il / Situacién D
OFICINAS * Comercio en categorias | y Il
11(1% COMPATIBLES DESPACHO PROFESIONAL | * Salas de reunion en ambas categorias
" | SALA REUNION * Equipamiento (deportivo, publico-advo., servicios urbanos, servicios
infraestructurales y cultural
EQUIPAMIENTO
GARAJE-APARCAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
Fachada27 M
RETRANQUEOS achaca
PGOU || Linderos 25 M
112-115 OCUPACION <60 % | EDIFICABILIDAD | | so7m2/m2
N2 PLANTAS L | 2 (B+1) | ALTURA CORNISA <10M
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FICHA N° 8.- ORDENANZA 6 - TERCIARIO GRADO 1°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO COMERCIO
RESIDENCIAL
EE OFICINAS * Residencial vinculado a la custodia de las instalaciones
119 DESPACHO PROFESIONAL * Comercio en categorias |, 11,111
120 COMPATIBLES _ * Salas de reunién en ambas categorias
SALA REUNION * Equipamiento
EQUIPAMIENTO
GARAJE-APARCAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
N2 PLANTAS Segun grafia en planos ordenacién PGOU
PGOU n
<5 M planta baja
124 ALTURA
125 < 3,3 M planta de piso
EDIFICABILIDAD <1M2/M2
FICHA N° 9.- ORDENANZA 6 - TERCIARIO GRADO 2°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO COMERCIO
RESIDENCIAL
OFICINAS * Residencial vinculado a la custodia de las instalaciones
peod * Comercio en categorias |, 11,111
119 DESPACHO PROFESIONAL o g o ,
COMPATIBLES * Salas de reunidn en ambas categorias
120 A ) X
SALA REUNION * Equipamiento
EQUIPAMIENTO
GARAIJE-APARCAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
N2 PLANTAS Segun grafia en planos ordenacién PGOU
RGOU <5 M planta baja
124 ALTURA
125 < 3,3 M planta de piso
EDIFICABILIDAD <2 M2/M2
FICHA N° 10.- ORDENANZA 6 - TERCIARIO GRADO 3°
CONDICIONES DE LOS USOS
CARACTERISTICO COMERCIO
RESIDENCIAL
OFICINAS * Residencial vinculado a la custodia de las instalaciones
RGOS * Comercio en categorias |, 11,11l
119 DESPACHO PROFESIONAL « . 8 - .
o0 COMPATIBLES _ Salas de reunién en ambas categorias
SALA REUNION * Equipamiento
EQUIPAMIENTO
GARAJE-APARCAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
RETRANQUEO 210 M
OCUPACION <15% w
PGOU ]
123 N2 PLANTAS <2 o
b 5 M planta baj 5
< planta baja =
B2 ALTURA 5
<3,3 M planta de piso g
EDIFICABILIDAD <0,3 M2/M2 8
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FICHA N° 11.- ORDENANZA 9 - POBLADOS COLINAZACION
CONDICIONES DE LOS USOS
i RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
pGou | CARACTERISTICO SIDENCIAL U
138 COMERCIO * Comercio categoria | planta baja
139 COMPATIBLES EQUIPAMIENTO * Equipamiento (salvo servicios urbanos)
CONDICIONES DE EDIFICACION
El Sotillo / Vegas de Triana < 90%
OCUPACION La Ropera / Los Villares < 80%
San José Escobar £ 70%
PGOU
142 N2 PLANTAS <2
143
144 ALTURA <6M
El Sotillo / Vegas de Triana < 1,3 M2/M2
EDIFICABILIDAD La Ropera / Los Villares < 1 M2/M2
San José Escobar 0,8 M2/M2
FICHA N° 12.- ORDENANZA 10 - EDIFICACIONES ROMERAS
CONDICIONES DE LOS USOS
PGOU | cARACTERISTICO RESIDENCIAL COMUNITARIA
148 * Equipamiento: Sanitario, social-asistencial, cultural y publico-advo.
149 COMPATIBLES EQUIPAMIENTO
CONDICIONES DE EDIFICACION
RETRANQUEOS GRADO 22>10M
OCUPACION GRADO 22<15%
N2 PLANTAS <2
GRADO 12<6 M
H CORNISA
GRADO 22<7 M
GRADO 12< 1,8 M2/M2
EDIFICABILIDAD
GRADO 22< 0,3 M2/M2
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ANEXO 2.- CONDICIONES URBANISTICAS SUELO URBANO CON PROTECCION

TABLA 1.- RENOVACION URBANA

AGREGACIONES DE PARCELA

Se justifica la excepcionalidad de la agregacion por razones de salubridad:

INN 11 La parcela que se agrega es inferior a 80 M2
Se trata de recuperar el parcelario histdrico, previa tramitacion de Estudio de Detalle
SEGREGACIONES DE PARCELA
INN 12 | | Se justifica la excepcionalidad de la segregacion, por recuperacion del parcelario histérico documentado
MODIFICACION DE ALINEACIONES
INN 13 I_I Se modifican alineaciones, segtin plano O-3 Calificacion del suelo y regulacion general de la edificacion.
TABLA 2.1.- OBRAS AUTORIZABLES Y CONTENIDO DOCUMENTAL
OBRAS MENORES (conservacion o mantenimiento)
CONTENIDO Caracteristicas formales, funcionales y estéticas de la actuacién
TECNICO Fotografias y efectos visuales en fachada o cubierta, y medidas para evitar la contaminacion visual
OBRAS MAYORES
REHABILITACION * En anexos a menos de 3 M de la muralla, en edificios de altura
2 ., MEJORA mayor a B+1 de la manzana de Santa Marina y construcciones
g w OBER[:;EI\‘OI;OS REFORMA adosadas a San Bartolomé, solo se permiten obras de
@ — AR . R .
: g ACONDICIONAMIENTO con§erv_a_c10n4 Excepcionalmente consolidacién por seguridad o
zz || REESTRUCTURACION Il e
2 E S * Las obras de acondicionamiento no incluyen apertura de
o 3 OBRAS DE NUEVA — RECONSTRUCCION huecos, ampliacién de superficie, ni modificacion tipoldgica.
° EDIFICACION || NUEVAPLANTA/SUSTITUCION * Las obras de reestructuracién no incluyen vaciado con
AMPLIACION conservacion de fachada.
EDIFICACION Esquemas con espacios libres, alturas, cubierta, huecos, sistema constructivo y cuadro de superficies
EXISTENTE Estudio fotografico del inmueble y su entorno
. Planimetria del inmueble, grafiando construcciones por encima de la altura maxima
(DA 1] Integracion de la fachada en su contexto urbano, con fotoalzados incluyendo edificios colindantes
PROYECTADA —| i — — . - 8
o= Memoria de calidades de materiales e instalaciones exteriores
§ § 8 s INCIDENCIA Valoracion de la incidencia de la actuacion sobre sus valores patrimoniales
o ; E % PATRIMONIAL Justificacion cumplimiento sobre descontaminacidn visual, y mitigacion de impactos visuales
o —
E E 'g .E TS Estudio del bien e incidencia sobre valores protegidos B
A g =} ADICIONAL BIC Diagnosis del estado del bien contendra en un PROYECTO DE
Propuesta tedrica/técnica/ econémica y metodologia a emplear CONSERVACION multidisciplinar
Programa de mantenimiento (art. 22 LPHA)
CONTENIDO Estudio de relacion visual del inmueble disefiado con el bien singular préximo
ADICIONAL Documentacion del estado actual y final (fotos, planos de conjunto, etc), en relacién al bien catalogado
ENTORNO BIC Incidencia de instalaciones sobre BIC, justificando que no son merma en jerarquia y relaciones visuales
OBRAS DE DEMOLICION
- o INMUEBLE CON DEMOLICION PARCIAL derivada de la ejecucion de un proyecto de conservacion
g E PROTECCION Inmueble declarado en ruina, con autorizacién de Cultura
8 g Inmueble con tipologia, dimensiones o proporciones discordantes.
5] S INMUEBLE SIN Inmueble total o parcialmente fuera de ordenacién.
§ E) PROTECCION Inmueble que su estado no permite su rehabilitacién.
Inmueble fuera CH que no permite rehabilitacién para alcanzar Aprovechamiento otorgado PGOU
& Descripcion constructiva y patoldgica de la edificacion
% S MEMORIA Justificacién de la excepcionalidad de la demolicién
E ;,E, Precauciones a adoptar para preservacion de edificios proximos catalogados
o = Fachada compuesta con edificaciones colindantes y elementos catalogados
o PLANOS 1 o A A 3 A
Documentacién fotografica interior/exterior
CERRAMIENTO DE SOLARES
g § Se ajusta a la alineacién marcada por los Servicios Técnicos Municipales
N | | H2250cms, de obra de fabrica y opaco, acorde al entorno
Mantiene un acceso que permite visualizar el estado de conservacion y limpieza del solar
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TABLA 2.2.- CONDICIONES DE LOS USOS

CARACTERISTICO

RESIDENCIAL

19NN

COMPATIBLES

* Uso residencial, incluidos apartamentos turisticos
* Uso industrial en categoria | y planta baja
* Uso hospedaje en edificio exclusivo
* Uso comercial en categoria |
* Uso oficinas en edificio exclusivo, asi como en plantas baja y
primera, con acceso independiente para superficie > 150 M2
* Garaje en plantas baja, entreplanta, semisétano, sétano o edificio
exclusivo.
* Puertas de cochera en funcién de dimension fachada:

< 14 mts: 1 sola puerta

> 14 mts: 1 puerta adicional / 7 metros o fraccién.

INDUSTRIAL

HOSPEDAIJE

COMERCIO

OFICINAS

DESPACHOS PROFESIONALES

SALAS DE REUNION SIN ESPECTACULOS

EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS

GARAJE-APARCAMIENTO

TABLA 2.3.- SITUACION Y VOLUMEN DE LA EDIFICACION

ALINEACIONES Y SEPARACION A LINDEROS

21 INN

La edificacidn no tiene retranqueos, ni esta sujeta a nueva alineacion

La parcela estd obligada a mantener espacio libre privado “L”

ESPACIOS LIBRES DE PARCELA

27 INN

PATIO DE VENTILACION * Se prohiben patios abiertos a fachada.

PATIO DE LUCES seglin OME * Patios accesibles para limpieza, con anchura minima en toda su

altura.

PATIO VIVIDERO (S>100 M2/ @ > 1:1 Hy 10 M) * H = distancia entre el suelo y el elemento mas alto a menos de 3 M

PATIO MANZANA (S>60M2/@>1:1Hy9M) | *Solo se permiten lucernarios en viviendas unifamiliares

OCUPACION BAJO RASANTE

22 INN
28 INN

Semisdtano H < 60 cms desde rasante

Sétano supeditado a intervencion arqueoldgica (prohibido en zona Ay a <3 M de la muralla)

ALTURAS DE EDIFICACION

23 INN

26 INN

B+1: £7,00 mts

Altura cornisa B+2:< 10,00 mts

B+3: < 13,00 mts

Altura libre

Sétano: 2 2,30 mts

Baja: 22,70 mts

Piso: 2 2,40 mts

* N2 plantas segun plano 0-2
* Alturas de cornisa y de planta deben
armonizar con edificios colindantes

PLANTAS POR ENCIMA DE LA ALTURA DE CORNISA

BAJO CUBIERTA inclinada de la planta de cornisa, y vinculada a la planta inmediatamente inferior.

ATICO retranqueo > 3 metros de la fachada, resolviéndose este espacio con cubierta inclinada (pendiente < 40%)

CUBIERTAS

24 INN

H Maxima B+1 Cubierta inclinada en los 3 primeros metros desde fachada exterior
CUBIERTA PLANTA

CORNISA

L CH: Cubierta inclinada en los 3 primeros metros desde fachada exterior
H Maxima B+2 . . —
Borde CH: Cubierta plana o cubierta inclinada

H Maxima B+3 Cubierta plana o cubierta inclinada

o Cubierta inclinada pendiente < 40% / altura de cumbrera < 3 mts
CUBIERTA ATICO . . . . . A
Cubierta plana para instalaciones a partir de los 3 primeros metros desde fachada del atico
CUBIERTA PLANTA
BAJO CUBIERTA

Arranca desde forjado de cornisa, , sin ventanas, escaleras ni instalaciones en faldén fachada
Pendiente < 40% / altura de cumbrera < 3 mts

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA

25 INN
58 PEPCH

CASTILLETE: Altura < 3 mts y separacion a fachada = 3 mts

INSTALACIONES

JARDIN: No se localiza en crujia de fachada, ni visible desde la via publica

PISCINA solo en vivienda unifamiliar, en cota de piso de altura maxima autorizable, y nunca en crujia de fachada

PERGOLA solo en vivienda unifamiliar, en cota de piso de altura méxima autorizable, y no visible desde via pablica
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TABLA 2.4.- CONDICIONES ESTETICAS

GENERAL
34/35 PEPCH

Exencion parcial de condiciones estéticas de caracter general, con informe favorable de la CPH

Integracidn del edificio con su entorno, respetando los valores del CH, asi como topografia y vegetacion existente

NO imitacidn estilos y tradiciones ajenos

NO muros cortina ni fachadas ciegas

Elementos fachada no pueden dificultar el trafico/transito peatonal

CONDICIONES ., . 3 N T 3 N
GENERALES Composicién unitaria fachada, incluso planta baja, con huecos arménicos, incluidos escaparates
Prohibidos cuerpos entrantes y retranqueos
Prohibido cierre de balcones, balconadas y terrazas, salvo proyecto unitario
Armonizacién de acuerdo a pautas compositivas de los elementos del Catalogo préximos
NO sucesién de pilares
COMPOSICION Prevalencia de los macizos sobre los huecos
FACHADA PLANTA BAJA
36 PEPCH NO cerramientos provisionales en locales
Cierros planta baja solo calles peatonales
Distancia medianera > 70 cms
HUECOS Dimensiones portén < 2,5 ancho / < 2,5 alto
H dintel portén < H huecos planta baja
H antepechos cubierta < 120 cms
ANTEPECHOS
ZOCALOS H antepecho cuerpos salientes < 90 cms
EAISNIES H zdcalos > 80 / <120 cms
Bajantes empotrados 50 cms bajo cornisa
No acabados imitacion de otros materiales
No fabricas sin revestir, salvo especificas para dejar vistos
Ladrillo visto rojizo u ocre claro, con llagueado < 4 cms
CONDICIONES Pied tural si lir/d t i t atica PEPCH
GENERALES iedra natural sin pulir/devastar, segln carta cromatica
Enfoscado pintado segun carta cromatica PEPCH
ACABADOS Y NO materiales ceramicos en toda la fachada o zécalo
MATERIALES Pavimentos espacios libres permeables
37 PEPCH - <brica ni :
ELEMENTOS DE NO balaustradas ni antepechos de fabrica ni celosias
HROTECCION Coronacion fachada maciza, similar que el resto de fachada
Carpinteria NO anonizada, preferentemente madera
CARPINTERIA Y Escaparates cristal blindado para evitar cierres metalicos
CERRAJERIA Cerrajeria sencilla, sin imitar estilos ni tradiciones ajenas
Pintura cerrajeria Unico tono segun carta cromatica PEPCH
Medianeria con la misma calidad que fachadas principales, sin impermeabilizante visto
MEDIANERAS Y Cubierta inclinada con teja curva cerdmica en su color natural, no vidriada
CUBIERTAS

38 /39 PEPCH

Elementos complementarios (cumbreras, remates laterales....) del mismo material que la cubierta

Preferentemente azoteas con baldosas ceramicas en tono similar a tejas tradicionales

Vuelo de los aleros sobre espacios libres de parcela < 30 cms

BALCON Vuelo <45 cms / Longitud < 40 cms respecto vano
CUERPOS
SALIENTES Y BALCONADA | Vuelo <50 cms / Longitud < 40 cms respecto conjunto de vanos
E':g':z':gss CIERRO Vuelo < 25 cms planta baja y 35 cms planta piso / Longitud < 180 cms
MIRADOR Vuelo < 50 cms / Longitud < 250 cms y < 30 cms respecto vano
IDENTIFICACION
FACHADA
CARTA CROMATICA EOCALOS
41 PEPCH REJAS
CARPINTERIA
REMATES
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TABLA 3.- INSTALACIONES

CONTENIDO DOCUMENTAL

Tipo de instalacién, emplazamiento y datos del operador

Plano de localizacién en cubierta o fachada, con evaluacién de su incidencia sobre valores a proteger

19/20 PEPC Caracteristicas formales, funcionales y estéticas
Plano acotado de distancia e incidencia de la instalacion a elementos catalogados,
Fotografias y efectos visuales en fachada o cubierta, y medidas para evitar la contaminacion visual
CONDICIONES ESTETICAS
No son visibles desde la via publica
CRITERIOS
GENERALES La solucidn es unitaria para todos los aparatos de un mismo edificio
59 PEPCH Se adoptan medidas de mimetizacién para reducir el impacto visual
CHIMENEAS / No se proyectan chimeneas en los 3 primeros metros desde fachada
VENTILACION . — - - - -
60 PEPCH EXPULSION AIRE A VIA PUBLICA: Distancia a rasante > 3 mts / Distancia a hueco de fachada = 2 mts
TENDIDO ELECTRICO No se proyecta tendido eléctrico viso en fachada (regla general)
INSTALACIONES No sobresalen del plano de fachada
ELECTRICAS
ACOMETIDAS Y T 2 2 : n
Las cajas de proteccion serd empotrada y mimetizada con la fachada
61 PEPCH CONTADORES . 2 2 v
En edificio plurifamilar, los contadores irdn en interior
No se ubican en fachada catalogada (regla general)
CABLEADO /
CAJAS Se integraran en fachada, evitandose el color negro
DISTRIBUCION La dimensién serd la minima posible de acuerdo con los usuarios a atender
TTERERE PLANA: se integraran en plano < 452 desde 1 mts interseccion forjado/fachada
ELEMENTOS EN p 2
INCLINADA: se integrardn en plano < 602 desde alero
TELECOMUNIC. CUBIERTA 8 2
PEPCH 62 No se dispondran en los 3 primeros metros desde fachada
La entrada en el domicilio del cableado sera proxima a la caja de distribucion
ELEMENTOS EN Canalizacién empotrada, u oculta en canaleta o tubo
FACHADA
Elementos, canalizaciones y equipos del color del paramento por el que discurren
Se instalaran a una distancia > 3 mts de la fachada
ANTENAS RADIO /
TELEVISION No se instalaran sobre castilletes de escaleras o ascensor
63 PEPCH En edificios plurifamilares, se agruparan en una misma zona de la cubierta
DESTINO / Solo autoabastecimiento o comunidades energéticas
UBICACION Ubicacién en cubierta
La instalacién no distorsiona la imagen del edificio, ni las vistas del CH
Los paneles se disponen en hileras continuas, sin formar piramides ni escaleras
CRITERIOS DE
INTEGRACION Y Textura y color compatibles con los del edificio y su entorno
PANELES COMPATIBILIDAD No se reduce la habitabilidad o funcionalidad del edificio
FOTOVOLTAICOS L imac P — fachad T I
64 PEPCH as canalizaciones no discurriran por fachada (regla general)
ALTURA No se proyectan en los 3 primeros metros desde fachada
INSTALACION :
< <
CUBIERTAS PLANAS H < altura del pretil y < 180 cms
Instalacién con la misma inclinacién y orientacion que el faldén
CUBIERTAS Instalacién en faldén interior (regla general)
INCLINADAS
Distancia a cumbrera, cornisa y laterales > 50 cms
UNIDADES Se ubican en cubierta plana (regla general)
~ EXTERIORES isil ia puabli
CLIMATIZACION No sobresalen del antepecho y no son visibles desde la via publica
65 PEPCH SALIDAS DE AGUA No se producen sobre la via publica
CANALIZACIONES No discurren por fachada (regla general)
ALARMAS Se integran en los huecos arquitecténicos de la fachada (regla general)
66 PEPCH El cableado por fachada discurre canalizado e integrado en el disefio general
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TABLA 4.- ESPACIOS LIBRES URBANOS

El proyecto define todas las obras e instalaciones: pavimentacién, mobiliario urbano, alumbrado, arbolado, etc

DISENO GENERAL No se proyecta aparcamiento o equipamientos bajo rasante
46 / 47 PEPCH
Instalaciones sobre rasante solo de caracter temporal (veladores, quioscos, etc)
Plano de emplazamiento, indicando superficies, acerado, distancia a fachada y bordillo, mobiliario urbano, etc
CONTENIDO Descripcion de los elementos complementarios
DOCUMENTAL || 2 2
" Fotografias de fachada y espacio a ocupar
g PARASOLES TOLDOS CARPAS
9 5  ELEMENTOS PARAVIENTOS ESTUFAS REFRIGERADORES
38  Auxwares
> o NEBULIZADORES ILUMINACION JARDINERAS
> o
UIN Se garantiza la seguridad vial y el transito peatonal para movilidad reducida
NS COMPATIBLE g & U b i
§ « CON INTERES Se preserva la estética del espacio urbano y el arbolado
& GENERAL
= Se preservan los derechos de uso de los edificios colindantes
CONDICIONES Disefio y materiales sencillos, con proyecto unitario de todos los elementos
ESTETICAS Se limitard el empleo de elementos auxiliares

QUIOSCOS 49 PEPCH

Materiales, disefio, colores y dimensiones armdnicos con el entorno

Piedra natural Adogquinado granito Baldosas Granito
BAUMENICS Prefabricado hormigon Asfalto solo en calzada Albero
2
© § CONTENEDORES Agrupados y ocultos
(o]
é & ARBOLADO Se preserva | | Se trasplanta | | Se elimina
2 <
g Z No provocan impacto en el paisaje urbano
e
wn
> SENALETICA Se evitara proliferacién y duplicidad
Coordinacion de sefialética de los diferentes servicios municipales (tréfico, cultura, turismo, etc)
Los rétulos no perturban el ambiente urbano
. La iluminacién es la imprescindible para localizacion del establecimiento
ROTULOS
67 PEPCH Los rétulos se cifien a la denominacién del establecimiento
Se emplean materiales, roturaciones y colores discretos
No se proyectan vallas publicitarias en medianerias y cubiertas
No se proyectan cajas para persianas enrollables vistas
TOLDOS Y No se proyectan marquesinas
MARQUESINAS = z
68 PEPCH El toldo, una vez recogido, no sobresale mas d 25 cms del plano de fachada
Color del toldo acorde a carta cromatica del PEPCH, sin dibujos ni bandas de colores
El proyecto adopta una solucién homogénea para toda la zona
REGLAS El flujo luminico se orienta de arriba hacia abajo
GENERALES
Se prevé el apagado en el horario de no uso de la edificacion
O ILUMINACION Solo en edificios incluidos con proteccidn integral (regla general)
EXTERIOR ORNAMENTAL La iluminacién no producira deslumbramientos ni molestias
69 PEPCH e T - -
ILUMINACION En via publica, iluminacién imprescindible que garantice la seguridad
FUNCIONAL No se proyecta iluminacién privada con flujo luminico hacia la via ptblica
Se conservan los elementos originales
EUNUNARIAS Reduccién de contaminacién luminica y homogeneidad estética
ELEMENTOS A CONSERVAR
CATALOGO =
CONDICIONES CONSERVACION

FICHA:

CONDICIONES DE USO

PROTECCION ARQUEOLOGICA

CRITERIOS DE INTERVENCION
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TABLA 5.- REGULACION ZONAL

INTRAMUROS
30 INN
42 PEPCH

OCUPACION

4{

SUPERFICIE PARCELA < 150 m2:
SUPERFICIE PARCELA 150 - 400 m2:
SUPERFICIE PARCELA > 400 m2: 80 % en todas las plantas

PLANTAS POR ENCIMA DE ALTURA MAXIMA PERMITIDA
H maxima B+1: APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA
H méxima > B+1: ATICO o APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA

CONDICIONES ESTETICAS

100 % en todas las plantas

100 % en planta baja y 20 mts. fondo en plantas de piso

COMUN

Solo se proyectan balcones, balconadas y cierros
Escaparates con cristal blindado

No se proyecta ladrillo viejo en recercados y zécalos
La teja serd ceramica, no prefabricada

EDIFICIOS

SAN

BARTOLOME
31 INN

En planta baja, prevalencia macizos sobre los huecos

Distancia entre escaparates y medianeria 2 70 cms

Canto de bandeja cuerpos salientes < 15 cms

No se disefian marquesinas ni rétulos luminosos ni en banderola

Fachada con acabados sencillos propios de la arquitectura popular. En caso de recercados, serdn de cemento

OCUPACION

SUPERFICIE PARCELA

SUPERFICIE PARCELA < A 100 m2: 100 % en todas las plantas
| | H méxima B+1: Fondo < 11 mts + anexos adosados a linderos en planta baja.
> 100 m2 H maxima superior a B+1: 100 % en planta baja y fondo < 20 mts en plantas de piso

PLANTAS POR ENCIMA DE ALTURA MAXIMA PERMITIDA

ABASTOS /

OLLERIAS
32 INN

ATICO O APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA

CONDICIONES ESTETICAS

COMUNES La teja serd ceramica, no prefabricada
En planta baja, prevalencia macizos sobre los huecos

EDIFICIOS B+1 Distancia entre escaparates y medianeria 2 70 cms

No se proyecta ladrillo viejo en recercados y z6calos

OCUPACION

SUPERFICIE PARCELA < 150 m2:
SUPERFICIE PARCELA > 150 m2: 100 % en planta baja y fondo < 20 mts en plantas de piso

PLANTAS POR ENCIMA DE ALTURA MAXIMA PERMITIDA

100 % en todas las plantas

ATICO O APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA

BORDE

URBANO
33 INN

Distancia entre escaparates y medianeria < 70 cms

CONDICIONES ESTETICAS
EDIFICIOS B+1 H
OCUPACION

En planta baja, prevalencia macizos sobre los huecos
SUPERFICIE PARCELA < 150 m2: 100 % en todas las plantas
SUPERFICIE PARCELA 150 - 1.000 m2: 100 % en planta baja y fondo < 20 mts en plantas de piso
SUPERFICIE PARCELA > 1.000 m2: 80 % en todas las plantas

PLANTAS POR ENCIMA DE ALTURA MAXIMA PERMITIDA

ATICO O APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA

CUBIERTA

H maxima B+1: Cubierta inclinada en 3 primeros metros retranqueo planta atico
H maxima > B+1: Cubierta plana o inclinada en 3 primeros metros retranqueo planta atico

CONDICIONES ESTETICAS
COMUNES | | Composicién unitaria y mismo nivel de acabado en toda la fachada, incluida planta baja

No se proyectan soportales

En planta baja, prevalencia macizos sobre los huecos
EDIFICIOS B+1

Distancia entre escaparates y medianeria > 70 cms
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| TABLA 6.1 PROTECCION INTEGRAL

Los materiales a emplear seran los del edificio
CONSERVACION Se introducen, debidamente documentados, elementos originales desaparecidos
Se justifica la conservacion de elementos no originales, por ser respetuosos con el edificio
Se utilizan las técnicas de limpieza menos agresivas, y mas acordes con los materiales
OBRAS No se alteran los acabados del edificio
ADMITIDAS MANTENIMIENTO
Se utilizan los materiales originales, o de iguales caracteristicas
CONSOLIDACION Se sustituyen elementos estructurales con materiales/solucién constructiva similares a original
6 Obras para la adaptacion a la normativa sectorial
§ B HAEILIACION Obras de redistribucion/reestructuracién imprescindibles para el uso
3 El proyecto mantiene la edificabilidad, ocupacién, volumetria y altura actuales
(eI e No se contemplan obras de demolicion (regla general)
GENERALES 1 . L ) o .,
Las obras mantienen los valores y elementos morfo-tipolégicos y decorativos que justifican su proteccion
No se dispondran en fachada nuevas instalaciones ni conducciones (regla general)
No se instalaran sefiales o anuncios, salvo placa informativa
FACHADAS | Rty 12 . . 0 fa
Se procura la eliminacién de las instalaciones existentes en fachada, y no su ocultacion
Las texturas/técnicas/colores seran los originales. Si se desconocen, los que mejor armonicen con la época y entorno
Se reutilizan las tejas originales (regla general)
CUBIERTAS F— Y . - r—— e e
Se justifica la no reutilizacién de las tejas originales, sustituyéndolas por otras de similares caracteristicas
FICHA ALCANCE DE LA PROTECCION
OBRAS PERMITIDAS * El proyecto habra de justificar las condiciones
CRITERIOS DE INTERVENCION generales para inmuebles con cualquier tipo de
proteccion (39-42 INN), asi como las condiciones
USOS COMPATIBLES .
i generales para los elementos protegidos (48-53 INN)
DESCONTAMINACION VISUAL
PROTECCION ARQUEOLOGICA
TABLA 6.2 PROTECCION ESTRUCTURAL
Se utilizan las técnicas de limpieza menos agresivas, y mas acordes con los materiales
CONSERVACION No se alteran los acabados del edificio, salvo discordancia o prohibicién
Se utilizan los materiales originales, o de iguales caracteristicas
MANTENIMIENTO Se respetaran los valores del bien a proteger
CONSOLIDACION Se sustituyen elementos estructurales con materiales/solucion constructiva similares a original
OBRAS Obras compatibles con la conservacion de los elementos protegidos
ADMITIDAS . Remodelacién huecos fachada por razones de uso/ habitabilidad/seguridad
REHABILITACION — L, . 5 " , . 5
Reconstruccion de cubierta sin modificar volumetria y sistema constructivo
= L .
z Se eliminan huecos de garajes en fachada
@ Obras necesarias para adaptacion a nuevo uso
REESTRUCTURAC. No se altera tipologia, ni las relaciones entre elementos fundantes y estructura original.
Ampliacién para dar cumplimiento a la presente normativa
<5%
Se justifica la compatibilidad con los valores a proteger
é\;xﬂ;? Tiene por objeto la mejora de la habitabilidad, sustitucion de instalaciones o mejor rendimiento energético
i Es consecuencia de adaptacion a normativa sectorial
Se mantienen inalteradas altura, caracteristicas arquitecténicas esenciales y elementos singulares
CONDICIONES No se contempla apertura de huecos de garaje en fachada
GENERALES El material de cubricion (salvo discordancia o prohibicidn) es de iguales caracteristicas al existente
FICHA OBRAS PERMITIDAS

* El proyecto habra de justificar las condiciones

CRITERIOS DE INTERVENCION

generales para inmuebles con cualquier tipo de

DESCONTAMINACION VISUAL

proteccién (39-42 INN), asi como las condiciones

PROTECCION ARQUEOLOGICA

generales para los elementos protegidos (48-53 INN)
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TABLA 6.3 PROTECCION AMBIENTAL

CONSERVACION No se alteran los acabados del edificio, salvo discordancia o prohibicién
MANTENIMIENTO Se respetaran los valores del bien a proteger
CONSOLIDACION Se sustituyen elementos estructurales con materiales/solucién constructiva similares a original
AD?\:I"QI"IAI:AS REHABILITACION Obras compatibles con la conservacién de los elementos protegidos
= Obras compatibles con la conservacién de los valores del edificio
E REESIRUCIURAC Remodelacién huecos fachada por razones de uso/ habitabilidad/seguridad
s DEMOLICION Cardacter excepcional y previa declaracién de ruina
Edificabilidad resultante de aplicar regulacién general/zonal, con limitaciones de la ficha por altura, ocupacion, etc
A Se justifica que el aumento de edificabilidad no merma los valores que justifican la proteccién del edificio
Se justifica que la apertura de puerta de garaje no merma los valores del edificio
Gizgg{&s Demoliciones parciales Gnicamente de elementos menores o decorativos no protegidos
El material de cubricién (salvo discordancia o prohibicién) es de iguales caracteristicas al existente
FICHA OBRAS PERMITIDAS ) * El proyecto habré de justificar las condiciones
CRITERIOS DE INTERVENCION generales para inmuebles con cualquier tipo de
DESCONTAMINACION VISUAL proteccion (39-42 INN), asi como las condiciones
PROTECCION ARQUEOLOGICA generales para los elementos protegidos (48-53 INN)
TABLA 7.- PROTECCION PATRIMONIO ARQUEOLOGICO
NIVEL A: RESERVA ARQUEOLOGICA (9 CATALOGO PGOU)
Movimiento de tierra en edificacion con proteccion integral
: Autorizacién previa Consejeria de Cultura
|| Intervencién para la proteccién/investigacion/puesta en valor del bien
| | Proyecto redactado por equipo interdisciplinar
EXCAVACION ARQUEOLOGICA EXTENSIVA 100%
NIVEL B: SERVIDUMBRE ARQUEOLOGICA (10 CATALOGO PGOU)
Movimiento de tierras en entorno BIC y antiguo recinto amurallado
N Autorizacion previa Consejeria de Cultura
EXCAVACION Cimentacién de pilares arriostrados
ARQUEOLIGICA Cimentacién de losa mayor 70 cms
EXTENSIVA(100%) Obras en edificios existentes que afectan a 70 cms subsuelo
CONTROL H Cimentacion de losa menor 70 cms
ARQUEOLOGICO Obras en subsuelo espacios publicos donde no sea posible excavacién arqueoldgica
NIVEL C: SONDEOS/CONTROL ARQUEOLOGICQ (11 CATALOGO pGoU)
Movimiento de tierras en el &mbito del conjunto Histérico
Autorizacion previa Consejeria de Cultura
SONDEO ARQUEOLOGICO 30%
PATRIMONIO ARQUEOLOGICO EMERGENTE (13 CATALOGO PGOU)
BICy sus entornos
|| EntornoBIC
AMBITO | Edificio con proteccion integral
|| Inmueble con potencial relevancia patrimonial por proximidad a un conjunto arquitectdnico singular
Inmueble para el que el planeamiento de proteccidn obliga a un estudio o andlisis de sus estructuras
|| GRADO A: El nivel y tipo de obra alcanza al edificio de forma integral
GEE GRADO B: El nivel y tipo de obra no alcanza al edificio de forma integral
INTERVENCION | ANALISIS ARQUEOLOGICO DE ESTRUCTURAS EMERGENTES (art. 3d) Reglamento Actividades Arqueoldgicas)
|| Seconservaran las estructuras con interés histérico
CRITERIOS DE | | Seinterpretarany evaluaran los restos subyacentes para adoptar las medidas precisas
CONSERVACION || Sedocumentaran e integraran en el disefio de la edificacién las estructuras antiguas de interés
Frente a hallazgos de interés, se proyectara la cimentacidon adecuada que permita actuaciones futuras

YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS CATALOGADQS (CATADTOMO1)

FICHA CATALOGO |
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ANEXO 3.- ORDENANZAMUNICIPAL EDIFICACION

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

- 7 — — Py
CONDICIONES DE SOTANO H. LIBRE 22,20 M Sétano: * superficie tech'o > 50 % bajo rasante
PLANTAS DE = * cota < 7 M bajo rasante
a SEMISOTANO H.LIBRE22,25 M * méximo 2 plantas bajo rasante
EDIEICACION PLANTA DE PISO H. LIBRE 22,50 M Semisot: * superficie suelo > 50% bajo rasante
* H cara inferior forjado a rasante < 1,20 M
41 OME ENTREPLANTA H. LIBRE > 2,50 M Entrepl: * S < 50% de la superficie del local
sg:im;::ﬁ%’: PENDIENTE <35¢ * En Ordenanza 1 (Conservacion Ambiental), se estard a lo
. < dispuesto en el Plan Especial Conjunto Histérico
ALTURA MAX. CUBIERTA ALTURA <3,50 M p p! )
ALERO <60cms * En los 3 mts de retranqueo de &tico, solo se admite la
37 OME CASETONES H<3,5M cubricion del 22 tramo de acceso al atico, arrancando con <
39 OME 1,4 mts por encima de la altura de cornisa y < 402
82 OME ANTEPECHOS H<14M
BALCONES VUELO <45 cms LONGITUD <140 cms
CUERPOS BALCONADA VUELO < 50 cms LONGITUD LIBRE
SALIENTES EN TIPOS Los cuerpos volados se rigen
FACHADA CIERROS VUELO < 25/ 35 cms LONGITUD <180 cms por las condiciones de los
miradores. No se permiten:
43 OME MIRADORES VUELO <50 cms LONGITUD <280 cms & EemeEmEEan enlsiaEl]
<2 L PROYECCION HORIZONTAL < 70% MIRADORES<30% | *Calle<6M,
78 NNUU * Suelo industrial
116 NNUU SEPARACION COLINDANTES FACHADA 2 60 cms MEDIANERAS 22 M
ALTURA A ACERADO VUELO <45 cms: 3 M VUELO 245 cms: 3,5 M
a a HUECOS DE ILUMINACION >1/10 superficie del local
ILUMINACION /VENTILACION _
ESTANCIAS HUECOS DE VENTILACION > 1/20 superficie del local
ILUMINACION/ SALIDA HUMOS DEL LOCAL COMERCIAL 2 1/100 m2
VENTILACION
LUCES PIEZA 21/3H * H = distancia entre el patio y el elemento de remate mas alto
48 OME RECTAS HABITALBE >3mts | ®El patio permitird didmetro igual mayor dimensién de luces rectas.
51 OME PATIO « Superficie pieza habitable >6 M2
COCINAY 21/5H e Para instalacién de ascensores en edificaciones existentes, las luces
ESCALERA >3 mts rectas podran reducirse a 2 metros, con superficie > 6 M2
SERVICIOS LOCALES COMERCIALEs | 5 <100 M2 i
60 OME S>100 M2 Se afiadird 1RETRETE + 1 LAVABO / 200 m2 o fraccién
VIVIENDA 1PLAZA /VIVIENDA | Aplicable a obras de nueva edificacion.
0 > ) -
) INDUSTRIAL Superficie aparcamiento > 20 M2 / plaza eX|g|l?Ie
DOTACION DE * Quedan exentos solares que cumplan alternativamente:
APARCAMIENTO TERCIARIO 1 PLAZA /100 M2 Fondo < 10 M / Superficie < 250 M2 / Fachada < 10 M
61 OME * Quedan exentos edificios en Ordenanza 1 en calle
EQUIPAMIENTO peatonal o escasa anchura, o locales con S < 150 M2
TALLERES DE COCHES 1PLAZA /400 M2
Distancia entrada edificio desde via publica < 50 mts
ACCESO EDIFICACIONES
69 OME Anchura puerta acceso edificio > 1,30 mts (salvo vivienda unifamiliar)
71 0ME Anchura portal 2 2 mts (para instalacién ascensores en edificios existentes > CTE)
72 /110 OME
Anchura pasillos zonas comunes > 1,2 mts
GENERAL 2100 cms . a2
= Para instalacion ascensores en
USO PUBLICO <10 viviendas 2110cms | edificios existentes > dimensiones
ANCHURA =
ESCALERAS >30 viviendas >130 cms & @
73 OME USO PRIVADO > 60cms
110 OME NUMERO POR TRAMO <16
PELDANOS ALTURA HUELLA <18,50 cms
ANCHURA HUELLA 227 cms
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CABEZADA 2220 cms
GENERAL 2120 cms
RELLANO
APERTURA PUERTA HACIA RELLANO 2170 cms
A ILUMINACION 21 M2
ILUMINACIO A FACHADA O PATIO "
N VENTILACION 20,5 M2
VENT:\ILAQO CENITAL (hasta 4 LUCERNARIO >2/3 superficie escalera
Blaptas) HUECO LIBRE >110 cms
CERRAMIENTO ELEMENTOS CIEGOS H <200 CMS
PARCELA A FACHADA ”
ELEMENTOS DIAFANOS H <250 CMS
99 OME A LINDEROS H <360 CMS
DIMENSION VIVIENDA 40 M2 A efectos -de densidad residencial y reserva de
MINIMA aparcamientos, 2 apartamentos (30- 60 M2)
APARTAMENTO 30 M2 equivalen a 1 vivienda
ESTANCIA S.UTIL212M2/ 23 M | EsT. COMEDOR S.UTIL>14 M2/ $ >3 M
EST. COCINA S.UTIL220 M2/ @23 M COCINA SUTIL27M2/ §>21,6M
RESIDENCIAL DIMENSION | coc. COMED. SUTIL>8M2/ @ 22,4M D. DOBLE SUTIL210M2/ $22,4M
DE LAS = =
13; gmi e D. SENCILLO S.UTIL26M2/ @22M ASEO S.UTIL>3 M2
109 OME PASILLO ANCHO 20,85 mts TENDEDERO S.UTIL>2 M2
VESTIBULO S.UTIL>1,4 M2/ @21,2M
2 piezas habitables a calle
CONDICIONES VIVIENDAS EXTERIORES (alternativamente) T pieza habitable a calle con fachada >4 M
ALTURA LIBRE 2250 CMS
DIMENSION DE PLAZA DE AUTOMOVIL 25x23M
Angulo 452 22,8 mts
ANCHO CALLES ACCESO VEHICULOS Bateria 90¢ 24,5 mts
Linea >2,8 mts
w o  GENERAL ANCHO23 M FONDO 24,5 M PENDIENTE < 5% Unifamiliares: distancia
ﬁ § ORDEN. 1 ANCHO 22,7 M FONDO >4 M PENDIENTE < 5% entre alineacion y
o35 forjado semisétano
o & UNIFAMIL, ANCHO 22,7 M FONDO 23,5 M PENDIENTE < 6% >750M
GARAJE - @9 b
APARCAMIENTO S % 1 acceso de anchura 26 M
< S $>2000 M2 BccesoideanchuraeIm Alternativamente
141 OME
142 OME T TRAMO RECTO <18%
LSSOME TRAMO CURVO <12 %
144 OME
GENERAL 23 M
RAMPAS ANCHO s> 2000!\”2 y lrampa 26 M o p—
GARAIJES PUBLICOS 2 rampas 23 m
RADIO CURVATURA 26 M
LONGITUD DE RAMPA <25M
GENERAL 222M
ALTURA LIBRE
REDUCIDA 22M
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ANEXO IV. CONDICIONES URBANISTICAS SUELO RUSTICO

TABLA 1.- ACTUACIONES ORDINARIAS EN SUELO RUSTICO
EXPLOTACION RECURSOS PRIMARIOS DE LA FINCA

OM 14 Se acompafa estudio agronomico redactado por técnico competente
@ RL La obra o instalacion estd vinculada y es proporcionada al uso que justifica su implantacion:
Zw 21b) . Es adecuada al entorno rural donde se ubica,
8 g 22.c) . Es una inversién econémicamente viable y amortizable en un determinado plazo en relacién con los ingresos que genera la
] 26.a) misma.
2 ° 26.d) . Se vincula a la utilizacién racional de los recursos naturales
2] o 272 . Es necesaria su implantacién en suelo rustico para aprovechamiento normal de la explotacion
a 27.3 . No supone la transformacion de la naturaleza rustica del terreno, pudiéndose restaurar al finalizar la actividad.
28.1 . No se contemplan infraestructuras ni elementos impropios del uso proyectado )cocinas, dormitorios, chimeneas, porches,
barbacoas, piscinas, huecos impropios, etc) que puedan inducir a ejecucién de una vivienda (regla general)
A3 Vallados de fincas
PGOU e  Pasos de fauna cada 50 mts.
212.1 . Altura menor de 2,10 mts.
188.3 . Reticulo minimo: 15 x 15 cms, con prohibicién de asiento sobre obra de fabrica.
e  Distancia vallado a camino piblico: 5 mts. desde el eje y 1 mt desde el borde exterior de la cuneta.
e  Distancia vallado a camino privado: 2,5 mts desde el gje.
A6 Caseta agraria
e  Ocupacién maxima 1%
PGOU . Superficie maxima 50 M2
2122 e  Altura maxima: 1 planta, 3,50 mts a cornisa y 4 mts a cumbrera (regla general).
. En VN/IN1: separacion en mts: 50 a linderos y 100 a cauces.
. Parcela minima: VN 10 Has /IN1 10 Has / IN2 1 Ha.
A7 Nave agraria
. Ocupacion maxima 1%
PGOU e  Altura maxima: 1 planta, 4 mts a cornisa y 5 mts a cumbrera (regla general)
2123 e  En PN/VN/INI: separacion en mts: 50 a linderos y 100 a cauces
e  En PN/VN/IN1: Superficie maxima 250 M2
. Parcela minima: VN 20 Has /IN1 20 Has / IN2 3 Has.
| A8 Invernaderos
PGOU _ _
212.4 B Separacion 4 mts a caminos y 2 mts a linderos.
. Ocupacion maxima 60%
| A9 Establos y similares
[;G;)U En PN/VN/IN1: separacion en mts: 50 a linderos y 100 a cauces
12.5

.
e  EnPN/VN/INI: Superficie maxima 250 M2
e  Altura maxima: 1 planta, 4,5 mts a comisa y 5,5 mts a cumbrera (regla general)
R-L e  Parcela minima: VN 20 Has /IN1 20 Has / IN2 3 Has.
28.5 e Para superficie mayor 100 M2: separacién 500 mts a suelo urbano y 250 mts a vivienda.
. Ocupacion méxima : 2%

3

I3 Industrias de transformacién de productos primarios

PGOU
219 e  Parcela minima 3 Has.
. Edificabilidad maxima 0,3 M2/M2.
R-L e  Superficie méxima 2.500 M2
28.4 . Se justifica que la edificacion coadyuda al sostenimiento de la actividad principal (almacenamiento, manipulacion y envasado
de productos del sector primario y actividades industriales y artesanales que generen valor
PGOU | M1 a M6 Actividades extractivas
213
e  Laactuacion esta separada mas de 2.000 mts a Suelo Urbano.
ACTUACIONES DE CARACTER INFRAESTRUCTURAL
R-L | El viario no cuenta con caracteristicas propias de zonas urbanas
24.9) Regla general: ancho de rodadura < 3 M, salvo que esté previsto en el planeamiento u obligado por normativa sectorial, o se trate de
24.9) accesos de actuaciones ordinarias o extraordinarias o segregaciones autorizadas.
Integracion paisajistica y minimizacion de impactos sobre espacios naturales protegidos y elementos del patrimonio histérico
LISTA Se justifica la necesidad de discurrir por suelo ristico
21.2.c) Se siguen los principios de funcionalidad y eficiencia
La solucion supone el menor coste econdmico de las obras y su mantenimiento
EDIFICACION RESIDENCIAL VINCULADA A UN USO ORDINARIO
PGOU | | No se proyecta en suelo clasificado por PGOU como VP, VH y FUA ( la vivienda uso prohibido) Articulos 221.4/225.3 /227
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218
222)
223 1)
224 1)

Se cumplen las condiciones para vivienda del articulo 218 y especificas segin clase y categoria de suelo para la clave V1

Altura maxima 1 planta y 5 mts. a cornisa (4,5 mts en VN / IN1)
Parcela minima: PN 40 Has /VN 40 Has /IN1 20 Has /IN2 3 Has/ AT 3 Has/ HR 3 Has /R 3 Has
En PN/VN/IN1: separacion en mts: 50 a linderos, 100 a cauces, 250 a vdas, 1.000 a S. Urbano)

o
.
.
e  Superficie méxima edificada: 140 M2, incluidos anexos (regla general)

R-L
29.1.a/blc

La vivienda se localiza en una finca destinada a la explotacion de los recursos primarios

La vivienda es necesaria para el desarrollo de unidad técnica, economica y empresarial que constituye la actividad,

La vivienda es una inversion amortizable en determinado plazo.

R-L
29.1.d

La vivienda se destina a la residencia habitual de sus ocupantes

La vivienda se justifica en funciones de vigilancia, asistencia, gestion o control necesarias para el desarrollo de la explotacion.

R-L
29.3/29.4

Se compromete la puesta en servicio de la explotacion que justifica, previa o simultaneamente a las obras autorizadas

Se vinculara edificacion/actividad en futuras transmisiones, en nota marginal en Registro de la Propiedad

PGOU

En SNU-PN / VN /IN1, se acredita la propiedad de la finca, explotacion desde 3 afios anteriores 222.4.j /223.2.i/224.2.1

2292

Si la edificacion se destina a alojamiento de temporeros, se acreditan las condiciones del 229.2 RL

. El Ayuntamiento no dispone de solares dotacionales en suelo urbano con uso compatible para alojamiento rotatorio.

e  La necesidad de la edificacion en base a los ciclos agricolas, volumen de produccion, y la imposibilidad de alojamiento en
edificaciones existentes en la explotacion.

e  El alojamiento tiene un caracter transitorio, no se destina fuera de temporada a otros usos, y esta al servicio de una sola
explotacion.

. El niimero de trabajadores es menor de 16.

TABLA 2.- ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS EN SUELO RUSTICO

USOS Y ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO O SOCIAL

R-L
30.2

Se trata de una actuacién que contribuye a la ordenacion y el desarrollo del medio rural por alguna de las circunstancias siguientes:

Es promovida por una administracion publica en el ejercicio de sus funciones

Se recoge en un instrumento de ordenacion territorial o esta declarada de Interés Autonoémico

Se trata de una dotacion para la que es necesaria o conveniente su localizacion en suelo ristico

Se considera de cardcter estratégico para el desarrollo econémico y social del municipio

Genera efectos positivos y duraderos sobre la economia y empleo local.

Contribuye a la conservacion y puesta en valor del patrimonio historico

Contribuya a proteger los espacios naturales, a su disfrute, conocimiento y difusion

Contribuye a diversificar la economia local de una forma sostenible (economia verde y circular)

Contribuye a evitar el despoblamiento de las zonas rurales

PGOU 200.3

Se justifica la viabilidad econdmica financiera de la actuacion.

ACTUACIONES INCOMPATIBLES CON EL MEDIO URBANO

R-L
30.3

Se trata de una actuacién incompatible en el medio urbano dado que: . nes
= == = En el caso de Industrias, la parcela minima es de
Se trata de una actividad nociva, insalubre, molesta o peligrosa 5 Has, y la edificabilidad maxima 0,3 M2/M2
Se considera incompatible con el medio urbano por ordenacién urbanistica (219 PGOU)

CONSERVACION INFRAESTRUCTURAS / SERVICIO DE LAS CARRETERAS

PGOU 214

Parcela > 2.000 M2

Separacion a edificacion residencial > 50 mts

Superficie edificada < 1.000 M2 / Ocupacién < 20%

Altura <4,5 mts (salvo gasolineras < 12 mts)

CAMPAMENTOS DE TURISMO

PGOU
215

Parcela > 50.000 M2 (En IN2 > 12 Has)

Ocupacién de la instalacion < 75%

Edificabilidad < 0,03 M2

Altura < 4,5 mts

HOTELES RURALES

PGOU
216

Parcela > 100.000 M2

Edificabilidad < 0,03 M2/M2 (espacios comunes > 25 %)
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| | Altura <9 mts / <2 plantas

RESTAURANTES

PGOU
217

Parcela > 30.000 M2

Edificabilidad < 0,03 M2/M2

Altura <4,5 mts / 1 planta

R-L
304

VIVIENDA VINCULADA A UN USO EXTRAORDINARIO

Se garantiza la proporcionalidad y relacién con una actuacion extraordinaria.

Una sola vivienda (regla general) necesaria para la vigilancia, asistencia, gestion o control de la actividad

Se desarrolla en la misma finca que la actuacion extraordinaria.

La vivienda es una inversion es econémicamente viable y amortizable en determinado plazo

Se aporta compromiso del promotor de inscribir en Registro de la Propiedad, la vinculacion entre la vivienda y la actividad

Se acredita (o queda comprometida) la puesta en servicio de la explotacién, previa o simultanea a la ejecucion de la vivienda

Se aporta compromiso de mantener la vinculacion, incluso en futuras transmisiones

R-L
24.¢)
31

VIVIENDA NO VINCULADA A OTROS USOS

Distancia > 200 mts. de un asentamiento urbanistico, agrupacion de viviendas o habitat rural diseminado

La vivienda no impide el normal desarrollo de los usos ordinarios del suelo rustico

Se proyecta una sola vivienda unifamilar por parcela, y no se establece un régimen de divisién horizontal (regla general).

VH /AT/HR/R > 2,5 Has R (terreno forestal) > 5 Has | | PN /VN/IN1/IN2 > 5 Has

Diametro circulo inscribible en la parcela > 50 mts

La vivienda se ubica a mas de 25 mts de los linderos y 100 mts de otra edificacion de uso residencial.

Ocupaciéon < 1% de la superficie de la finca, manteniendo el resto del terreno sus condiciones naturales.

Superficie explanacion < 30% de la superficie ocupada por la vivienda.

La vivienda presenta una altura menor de 2 plantas, y condiciones tipologicas propias de una vivienda unifamiliar aislada.

Los servicios basicos de la vivienda se garantizan de forma auténoma (regla general).

La vivienda se ubica fuera de zona inundable.

La vivienda no impide el normal desarrollo de usos ordinarios, ya sea en la propia parcela o fincas colindantes.

En caso de terreno forestal: se garantiza la seguridad de la poblacion en caso de incendio y cumple la legislacion forestal

Lo que se hace publico para general conocimiento.

Andujar, 12 de mayo de 2025.- El Alcalde, FRANCISCO CARMONA LIMON.
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