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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Fernan Nufiez
NUm. 701/2010

Por Acuerdo del Pleno de fecha 30 de noviembre de 2009, se
aprob6 definitivamente la Innovacion de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento Urbanistico de Fernan Nufiez, relativo al ajuste
de ordenanzas para la Zona de Extension del Casco Historico”, lo
que se publica a los efectos del articulo 41.1 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Asimismo, la Innovacién de las Normas Subsidiarias de Planea-
miento Urbanistico ha sido depositada en el Registro Municipal de
Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de
los Bienes y Espacios Catalogados.
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1.1.0bjeto y Contenido.

1.1.1. Objeto.

Es objeto del documento la Innovacién del planeamiento gene-
ral de Fernan-Nufiez para ajustar y completar la ordenanza de la
Norma en zona de Extension de Casco Histérico: articulo 28 nor-
mas generales de salubridad vivienda bajo rasante, articulo 50
unidad de intervencion edificactoria y articulo 51 edificabilidad.
Todo ello al objeto de completar un vacio normativo que nho re-
suelve la construccion en solares con frentes a dos viales distin-
tos y desnivel topogréafico superior a dos plantas cuya solucion
pasa por permitir viviendas bajo rasante de la calle elevada conte-
niendo el desnivel entre calles con el volumen edificatorio
unitario.

La Innovacion de planeamiento, que no supone una alteracion
de la ordenacion de las reguladas en el art. 37 de la Ley 7/2.002
de 17 de Diciembre, se conforma como una Modificacién Puntual
de planeamiento general.
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La presente innovacion se redacta por el Ayuntamiento de Fer-
nan-Nufiez.

1.1.2. Contenido.

La estructura y el contenido documental de la presente Innova-
cién es la siguiente:
* Memoria de Informacién. Analisis y Diagndstico.
«Memoria Descriptiva y Justificativa de la ordenacion.
*Normas Urbanisticas.

1.2.Planeamiento Aplicable.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento clasifican gran par-
te de la ciudad consolidada como zona de “Extesion del Casco
Historico”, un area homogénea de transicién entre la zona histori-
ca y las de més reciente expansion; evitando rupturas formales
bruscas entre zonas de casco y zonas periféricas. La normativa
actual carece de ordenanza, en cuanto a regulacién de construc-
cién en solares con frentes a dos viales distintos y desnivel topo-
grafico superior a dos plantas.

Las Normas Subsidiarias de Fernan-Nufiez no estas adapta-
das a la L.O.U.A., sin embargo, la ordenanza de “Extesion del
Casco Historico” que se pretende pormenorizar no es una afec-
cién de una determinacion estructural conforme a lo definido en el
art. 10.1 de la L.O.U.A. Se trata de resolver un vacio normativo
que haga ajustadamente viable la construccién de edificaciones
en solares con tan fuerte desnivel, usando el volumen edificatorio
como contencioén del talud o desnivel entre calles de un mismo
solar.

1.3.Caracteristicas del ambito de actuacion.

1. Encuadre urbano.

Los solares que pueden presentar desniveles de dos o tres
plantas entre calles se sitian en zona de Extension de Casco His-
térico. En zona de casco historico con manzanas de gran profun-
didad, los desniveles entre callles de una manzana se producen
en la zona intermedia de manzana, existiendo en las medianeras
de patios, los muros de contencién de los taludes.

1.3.2. Caracteristicas fisicas de los solares afectados

Existen en zona de extension de casco historico solares que
presentan fachada a dos calles generalmente opuestas, con des-
nivel entre ambas superior a una planta y méas excepcionalmente
superior a dos plantas. El caso mas singular es el callejon del mi-
rabras, construido en la cabeza de un talud y siendo sus nime-
ros pares los que con la ¢/ San Marcos y Avda. Juan Carlos |,
presentan este desnivel. La contencion de los taludes existentes
(cortes de antiguas canteras) precisan de elementos de conten-
cién con volumenes edificatorios, como solucion estructural mas
viable.

1.3.3. Usos existentes o previstos.

Hemos analizado en el punto anterior que la contencién del
desnivel entre calles precisa de la construcciéon de un volumen
edificatorio. Actualmente en el caso mas relevante del callejon del
mirabras las edificaciones a ¢/ San Marcos y C/ Juan Carlos | pre-
sentan el patio al callejon de mirabras, existiendo un corte artifi-
cial de cantera en algunos casos. El uso de patio va en contra de
las Normas urbanisticas que exigen la formalizacion de la crujia
de fachada.

Se hace necesario en estos casos cubrir el vacio normativo que
permita cuando exista entre calles un desnivel de dos plantas lle-
var la edificacion hasta el fondo entre ambas calles. Asi las dos
plantas de sotano respecto de la calle elevada podrian ser local
de planta baja(sotano 2) y sétano 1 (cochera) de la calle elevada;
conteniendo el citado talud.
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Cuando el desnivel es superior a dos plantas, como en el ejem-
plo ya citado en el que existen solares con nueve metros de dife-
rencia entre calles los usos descritos anteriormente no son cu-
biertos en zona de extension de casco historico. Por ello se hace
necesario permitir en estos casos el uso de vivienda sin tener en
cuenta la rasante de la calle elevada. Con este uso permitido y
ajustando la edificabilidad del conjunto edificado, se haria viable
economicamente la contencion de los taludes de 9 m. sin que ello
suponga en ningun caso aumento del aprovechamiento edificato-
rio de esté area de ciudad.

1.3.4. Infraestructuras y servicios urbanisticos.

Los solares que nos ocupan en relacion a los viales a los que
presentan frente cuentan en general con las infraestructuras en
principio suficientes para dar suministro a los usos previstos o
previsibles.

1.3.5. Estructura de la propiedad.

Las calles son de dominio y uso publico. Los solares son de ti-
tularidad privada.

Los fuertes taludes en el caso del callejon de mirabras se en-
cuentran dentro de la propiedad de los solares, segin plano ca-
tastral.

1.4Analisis y Diagnostico.

El Ayuntamiento de Fernan-Nufiez quiere resolver el vacio nor-
mativo de las Normas Subsidiarias que dificulta contener con vo-
lumen edificatorio y uso que tenga cabida en el mercado inmobi-
liario (vivienda) el desnivel superior a dos plantas, existente en
escasos solares de la ciudad.

Como punto de partida la propuesta de modificacion de orde-
nanza mantiene las alturas (numero de plantas) y ordenanazas
generales de la zona de extension de casco historico. Por tanto la
nueva normativa no tendra afeccién sobre las mismas, proponién-
dose una modificacién absolutamente respetuosa con el modelo
urbanistico.

La actuacion ademas resolveria un contencioso entre un pro-
pietario de un solar con esta sigularidad, y que precisa del ajuste
de normativa para hacer viable economicamente la contencion
del talud de nueve metros, actualmente derrumbando y con la ca-
lle cortada.

En este sentido, ya ha quedado claro que la construccién de
volumen edificatorio conteniendo el talud no tiene cabida en el
planeamiento vigente y si requiere un ajuste de éste, teniendo en
cuenta el momento legislativo que nos encontramos.

Con el entendimiento del vacio normativo existente en esta zo-
na muy excepcional de Extension de Casco Historico, la defini-
cién de la implantacion que haga posible resolver el problema de
contencion de talud no es una afeccion de una determinacion es-
tructural conforme a lo definido en el art. 10.1 de la L.O.U.A.

Por tanto, la primera cuestion es que es posible el ajuste y la
segunda cuestion esta en como abordarlo.En este sentido, pare-
ce mas conveniente hacer una regulacién general para zona de
Extensién de Casco Historico, que permita la construccion de vi-
viendas bajo rasante de la calle elevada, que evite segregacio-
nes de estas parcelas que impidan la solucion de contencion del
talud y por tanto de la calle superior,que permita la construccién
de sotanos en atencion a los desniveles existentes; y todo ello
con una edificabilidad neta que manteniendo las alturas existen-
tes en cada calle no suponga un aumento de aprovechamiento
para esta zona de ciudad.

2.1.Procedencia, Conveniencia y Oportunidad.

2.1.1. Procedencia.

Establece la legislacién vigente, que los procedimientos de in-
novacién del planeamiento urbanistico podréan llevarse a cabo
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bien mediante la revisiéon de los mismos, bien mediante la modifi-
cacion de algunos de sus elementos (articulos 36 y siguientes de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, en adelante LOUA).

La revision (articulo 37 LOUA) supone la alteracion integral de
la ordenacion establecida por los instrumentos y en todo caso, la
alteracion sustancial de la ordenacion estructural de los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica; las alteraciones de orde-
naciones distintas de éstas, se entenderan como Modificaciones
(articulo 38,1 de la LOUA).

Atendiendo a dicha regulacioén, asi como a la contenida en las
Normas Subsidiarias de Fernan-Nufiez que en su articulo 4 “Vi-
gencia, revisién y modificacion de las Normas Subsidiarias” regu-
la los distintos supuestos de revision y modificacion del mismo, se
considera que la propuesta de actuacion contenida en el presen-
te documento es una Modificacion Puntual que en funcion de su
contenido podria entenderse de naturaleza pormenorizada lo que
determinaria que la competencia para resolver sobre su aproba-
cion definitiva corresponderia al Ayuntamiento de Fernan-Nufez
(articulo 31,1,B,a de la LOUA).

2.1.2. Conveniencia y Oportunidad.

El presente documento de Modificacion viene motivado funda-
mentalmente para cubrir un vacio normativo que la norma actual
no resuelve la construccion en solares con frentes a dos viales
distintos y desnivel topogréfico superior a dos plantas cuya solu-
cion pasa por permitir viviendas bajo rasante de la calle elevada
conteniendo el desnivel entre calles con el volumen edificatorio
unitario sin que ello suponga en ningln caso aumento del aprove-
chamiento edificatorio de esté area de ciudad.

2.2.Descripcion y Justificacion de las determinaciones urbanis-
ticas.

2.2.1. Descripcion y justificacion de la propuesta normativa.

La solucion que se propone desde la Modificacion Puntual es
absolutamente respetuosa con el modelo urbanistico vigente.

En este sentido, la Innovacién mantiene las previsiones de las
Normas con relacion a la Zona de Extension de Caso Historico,
resolviendo y pormenorizando para el caso concreto que nos ocu-
pa de solares con fuerte desnivel entre calles.

La propuesta de modificacién de ordenanza mantiene las altu-
ras (nimero de plantas) y ordenanazas generales de la zona de
extension de casco historico.

Excepcionalmente y analizado el &mbito de actuacién en parce-
las con fachada a viales distintos y desnivel topogréafico entre am-
bos superior a dos plantas, se permitira el uso de viviendas bajo
rasante de la calle elevada estando siempre sobre rasante res-
pecto de la calle inferior.Con ello se pretende cubrir el vacio nor-
mativo que no admite la construccion de mas de un sétano y le
autoriza un uso que permita recuperar el coste de contencion del
fuerte talud. El ejemplo citado posee en la Avda. Juan Carlos |
después del callején del mirabrés, viviendas que tienen el talud
posteriormente y éstas se construyen hasta el fondo del mismo,
estando cubiertas por la normativa, al no tener calle superior que
condicionase el uso de vivienda.

En parcelas con fachada a dos viales distintos y desnivel topo-
gréafico superior a dos plantas no se permiten las segregaciones
de parcelas. Ello se justifica desde la necesidad que en estas par-
celas singulares sea el conjunto de volumen edificatorio el que re-
suelva la contencion de los desniveles entre calles.

En parcelas en las que se de simultaneamente la condicion de
presentar fachada a dos viales distintos y de tener un desnivel to-
pogréfico superior a una planta, se permitird la construccién del
mismo numero de plantas de sétano respecto de la calle mas ele-

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

BOP

El documento ha sido firmado electronicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify/



BOP [zmm

vada, que las que permite el desnivel entre ambas calles; hasta
un maximo de tres plantas bajo rasante de la calle méas elevada.
En estos casos la realizacion de un sétano respecto de la calle
mas baja, debera seperarse un minimo de 5 metros de la linea de
fachada de la calle més elevada. En este caso que el desnivel es
de dos plantas se resolveria el problema descrito, manteniendo
los usos y edificabilidades previstas en las normas, pero permi-
tiendo unificar en un volumen construido las plantas de so6tano.

Por ultimo en parcelas en las que se de simultaneamente la
condicién de presentar fachada a dos viales distintos y de tener
un desnivel topografico superior a dos plantas, la edificabilidad
neta sobre la parcela serd como maximo de 3,10 m2 techo/ m2
suelo contabilizando como m2 techo toda la superficie construida
en toda la parcela sobre rasante de la calle inferior, contabilizan-
do m2 suelo la totalidad de la parcela y no pudiendo sobrepasar
en ningun caso el niumero de plantas maximo permitido para ca-
da calle. Se hace necesario permitir en estos casos el uso de vi-
vienda sin tener en cuenta la rasante de la calle elevada. Con es-
te uso permitido y ajustada la edificabilidad del conjunto edificado,
se haria viable econémicamente la contencion de los taludes de 9
m. sin que ello suponga en ningun caso aumento del aprovecha-
miento edificatorio de esté area de ciudad.

2.2.2. Objetivos de la modificacién.

Se trata de resolver un vacio normativo que haga ajustadamen-
te viable la construccion de edificaciones en solares con tan fuer-
te desnivel, usando el volumen edificatorio como contencién del
talud o desnivel entre calles de un mismo solar.

2.2.3. Clasificacion/Calificacion del suelo.

La parcelas afectadas por la modificacion normativa planteada
mantienen la clasificacién-calificacion actual no produciendose al-
teraciones De igual modo no podran superar el numero de plan-
tas previsto para las calles que tampoco presenta alteracion algu-
na.

2.3.Alcance.

La propuesta afecta a determinaciones parciales del planea-
miento vigente que quedan recogidas en la correspondiente nor-
mativa urbanistica.

Se modifica las normas urbanisticas afectadas y modificadas
que son:

Titulo IV: Suelo Urbano.

Capitulo I: Normas Generales de Ordenacion.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.

Capitulo IV: Ordenanzas para la zona de “Extension del Casco
Historico”.

Articulo 51. Edificabilidad.

Articulo 50. Unidad de Intervencion Edificatoria.

2.4.Tramitacion.

La presente Innovacion se encuadra en una Modificacion de las
del articulo 38 de la LOUA, sin que sus propuestas afecten a de-
terminaciones de caracter estructural, por lo que su formulacion y
su aprobacion definitiva correspondera al Municipio previo infor-
me de la Consejeria competente en materia de urbanismo (articu-
lo 31 apartados 1,A,ay B,a de la LOUA).

En consecuencia, la tramitacién se ajustara a las siguientes re-
glas:

« Aprobacioén inicial por el Ayuntamiento con los efectos previs-
tos en el articulo 27, 2 y 3 de la LOUA respecto del otorgamien-
to de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas en
el &mbito afectado.

« Sometimiento a informacién publica de la Modificacion Puntual
por plazo no inferior a un mes cumplimentandose dicha infor-
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macién con la insercién del oportuno anuncio en el Boletin Ofi-
cial de la provincia, uno de los diarios de mayor difusién provin-
cial y tablon de edictos municipal (articulo 39,1,a, de la LOUA),
no resultando exigible el requerimiento de ningun informe secto-
rial. Asi mismo, habida cuenta del contenido y alcance de la
Modificacion se estima innecesario el traslado del expediente a
los Municipios colindantes.

Finalizado el periodo de informacion publica y a la vista del re-
sultado de la misma o de la intencién municipal de introducir cam-
bios en el documento aprobado inicialmente procedera:

En el supuesto de que no se produzcan alegaciones y de que
el Ayuntamiento no plantee ninguna modificacion, requerimiento
de informe preceptivo a la Consejeria como requisito previo a la
aprobacién definitiva de la Modificacién por el Ayuntamiento.

En el supuesto de producirse alegaciones o de que el Ayunta-
miento quiera introducir alteraciones al documento, procedera su-
cesivamente, aprobar provisionalmente el documento por el
Ayuntamiento con las modificaciones oportunas (expresando el
caréacter sustancial o no de las mismas), requerir el informe pre-
ceptivo a la Consejeria y aprobar definitivamente el documento
por el Ayuntamiento.

Una vez aprobada definitivamente la Modificacion Puntual de-
bera incorporase y depositarse en el Registro Autonémico y en el
Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento, de Conve-
nios Urbanisticos y de Bienes y Espacios Catalogados (articulo
40 de la LOUA y articulos 7,2 y 9,3 del Decreto 2/2004, de 7 de
enero.) El Ayuntamiento, asi mismo, debera publicar el acuerdo
de aprobacion definitiva de la Modificacion, incluyendo el texto ar-
ticulado de sus normas, en el Boletin Oficial de Provincia con indi-
cacion de haber procedido a su depdsito en los oportunos Regis-
tros administrativos (articulos 41,1y 2 de la LOUA y 70,2 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril).

3. NORMATIVA URBANISTICA.

3.1. Normativa urbanistica inicial.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.

Articulo 51. Edificabilidad.

Articulo 50. Unidad de Intervencién Edificatoria.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.

1. PROGRAMA Y DISTRIBUCION: Toda vivienda unifamiliar se
compondria como minimo de cocina, comedor, dormitorio de 2 ca-
mas y cuarto de aseo. El dormitorio no se utilizar4 como paso a
otra habitacion ni a cuarto de aseo.

2. DIMENSIONES DE LAS HABITACIONES: Las superficies
minimas de las habitaciones seran:

Dormitorio 1 cama. 6 m2.

Dormitorio 2 camas. 10 m2.

Cuarto de aseo. 1'5 m2.

Estar. 10 m2.

Cocina. 5 m2.

Estar - cocina. 14 m2.

Las dimensiones minimas seran:

Pasillo. 0'8 m.

Vestibulo. 1 m.

3. VIVIENDA INTERIOR: No se admitiran viviendas interiores,
considerandose como tales a todas aquellas viviendas que no po-
sean al menos dos estancias, excluidas cocina y aseos con luces
a la calle, 6 al patio, con superficie minima de 70 m2. y anchura
minima de 7 m.

4. VIVIENDA BAJO RASANTE: No se permitiran viviendas en
semisétanos, entendiéndose como tales las que tengan su pavi-
mento a nivel inferior de la calle 6 espacio libre a que recaiga su
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fachada.

5. PATIOS: Los patios de luz y ventilacion admitiran la inscrip-
cién de un circulo de didmetro no menor a tres metros. Cuando
sirvan a mas de tres viviendas, su superficie minima sera igual 6
superior a 15 m2.

6. ESCALERAS: Las escaleras de acceso a viviendas en edifi-
cios de hasta tres plantas podran iluminarse y ventilarse de for-
ma cenital siempre que se proyecten con un lucernario de superfi-
cie minima 2/3 de la superficie de la caja de escalera, y entre sus
zancas exista un hueco en el que pueda inscribirse un circulo de
0'30 m. de diametro por el nimero de plantas del edificio. El an-
cho minimo ser& de 0'90 metros.

7. VENTILACION: Toda pieza habitable tendra un hueco al ex-
terior con superficie de 1/8 de su planta. Las piezas ventiladas s6-
lo a través de galerias de anchura mayor de 1 metro no podran
servir de dormitorios; la superficie minima de los huecos de la ga-
leria sera de 1/2 de la de fachada, y la de los huecos de la pieza
de 1/3 de la superficie de ésta. En cuartos de aseo y bafios po-
dran disponer de chimeneas de ventilacion.

Articulo 50. Unidad de Intervencion Edificatoria.

1. Son de aplicacion las especificaciones del articulo 43 de las
presentes Normas Urbanisticas.

2. Se permitirdn agregaciones de parcelas sin mas limitaciones
gue el nimero maximo de parcelas agregadas, sera de cinco.

Articulo 51. Edificabilidad.

La edificabilidad maxima de la parcela catastral (expresada en
m2 construidos), resulta de la aplicacion de la normativa de nd-
mero de plantas, y ocupacién de parcela sefialadas en los articu-
los 44, 45 y 46 de las presentes Normas Urbanisticas, todo ello
en lo que no se oponga a las siguientes condiciones:

a) No se aplicara el art. 44.2 en virtud del cual se permitia una
edificabilidad por encima de la autorizada para el caso de obras
de mejora, reforma y consolidacion de edificaciones, salvo que se
trate de un edificio protegido.

b) El &tico retranqueado fijado en el art. 45.4.a se permitira con
una superficie que no supere el 20% de la superficie de cubierta y
siempre menor de 40 m2.

c) No se permitira la planta de "Desvan" fijada en el art. 45.4.b.

d) Sera de aplicacion el art. 46.3 permitiéndose excepcional-
mente la ocupacion total de la parcela en planta baja cuando és-
ta se destina a uso comercial, pero computando este exceso de
edificabilidad a efectos de la maxima permitida.

3.2. Normativa urbanistica modificada.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.

Articulo 51. Edificabilidad.

Articulo 50. Unidad de Intervencion Edificatoria.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.

1. PROGRAMA Y DISTRIBUCION: Toda vivienda unifamiliar se
compondra como minimo de cocina, comedor, dormitorio de 2 ca-
mas y cuarto de aseo. El dormitorio no se utilizard como paso a
otra habitacion ni a cuarto de aseo.

2. DIMENSIONES DE LAS HABITACIONES: Las superficies
minimas de las habitaciones seran:

Dormitorio 1 cama. 6 m2.

Dormitorio 2 camas. 10 m2.

Cuarto de aseo. 1'5 m2.

Estar. 10 m2.

Cocina. 5 m2.

Estar - cocina. 14 m2.

Las dimensiones minimas seran:

Pasillo. 0'8 m.

Vestibulo. 1 m.
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3. VIVIENDA INTERIOR: No se admitiran viviendas interiores,
considerandose como tales a todas aquellas viviendas que no po-
sean al menos dos estancias, excluidas cocina y aseos con luces
a la calle, 6 al patio, con superficie minima de 70 m2. y anchura
minima de 7 m.

4. VIVIENDA BAJO RASANTE: No se permitiran viviendas en
semisotanos, entendiéndose como tales las que tengan su pavi-
mento a nivel inferior de la calle 6 espacio libre a que recaiga su
fachada. Excepcionalmente en parcelas con fachada a viales dis-
tintos y desnivel topografico entre ambos superior a dos plantas,
se permitird el uso de viviendas bajo rasante de la calle elevada
estando siempre sobre rasante respecto de la calle inferior.

5. PATIOS: Los patios de luz y ventilacién admitiran la inscrip-
cién de un circulo de didmetro no menor a tres metros. Cuando
sirvan a mas de tres viviendas, su superficie minima sera igual 6
superior a 15 m2.

6. ESCALERAS: Las escaleras de acceso a viviendas en edifi-
cios de hasta tres plantas podran iluminarse y ventilarse de for-
ma cenital siempre que se proyecten con un lucernario de superfi-
cie minima 2/3 de la superficie de la caja de escalera, y entre sus
zancas exista un hueco en el que pueda inscribirse un circulo de
0'30 m. de didmetro por el nimero de plantas del edificio. El an-
cho minimo sera de 0'90 metros.

7. VENTILACION: Toda pieza habitable tendra un hueco al ex-
terior con superficie de 1/8 de su planta. Las piezas ventiladas so6-
lo a través de galerias de anchura mayor de 1 metro no podran
servir de dormitorios; la superficie minima de los huecos de la ga-
leria sera de 1/2 de la de fachada, y la de los huecos de la pieza
de 1/3 de la superficie de ésta. En cuartos de aseo y bafios po-
dran disponer de chimeneas de ventilacion.

Articulo 50. Unidad de Intervencion Edificatoria.

1. Son de aplicacion las especificaciones del articulo 43 de las
presentes Normas Urbanisticas.

2. Se permitiran agregaciones de parcelas sin mas limitaciones
que el nimero maximo de parcelas agregadas, sera de cinco.

3. En parcelas con fachada a dos viales distintos y desnivel to-
pogréfico superior a dos plantas no se permiten las segregacio-
nes de parcelas.

Articulo 51. Edificabilidad.

La edificabilidad maxima de la parcela catastral (expresada en
m2 construidos), resulta de la aplicacion de la normativa de na-
mero de plantas, y ocupacién de parcela sefialadas en los articu-
los 44, 45 y 46 de las presentes Normas Urbanisticas, todo ello
en lo que no se oponga a las siguientes condiciones:

a) No se aplicara el art. 44.2 en virtud del cual se permitia una
edificabilidad por encima de la autorizada para el caso de obras
de mejora, reforma y consolidacion de edificaciones, salvo que se
trate de un edificio protegido.

b) El &tico retranqueado fijado en el art. 45.4.a se permitira con
una superficie que no supere el 20% de la superficie de cubierta y
siempre menor de 40 m2.

c) No se permitira la planta de "Desvan" fijada en el art. 45.4.h.

d) Sera de aplicacion el art. 46.3 permitiéndose excepcional-
mente la ocupacion total de la parcela en planta baja cuando és-
ta se destina a uso comercial, pero computando este exceso de
edificabilidad a efectos de la maxima permitida.

e) En parcelas en las que se de simultaneamente la condicion
de presentar fachada a dos viales distintos y de tener un desnivel
topografico superior a una planta, se permitira la construccion del
mismo numero de plantas de sétano respecto de la calle mas ele-
vada, que las que permite el desnivel entre ambas calles; hasta
un maximo de tres plantas bajo rasante de la calle mas elevada.
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En estos casos la realizacion de un sétano respecto de la calle
mas baja, debera seperarse un minimo de 5 metros de la linea de
fachada de la calle mas elevada.

f) En parcelas en las que se de simultaneamente la condicion
de presentar fachada a dos viales distintos y de tener un desnivel
topogréfico superior a dos plantas, la edificabilidad neta sobre la
parcela serd como maximo de 3,10 m2 techo/ m2 suelo, contabili-
zando como m2 techo toda la superficie construida en toda la par-
cela sobre rasante de la calle inferior, contabilizando m2 suelo la
totalidad de la parcela y no pudiendo sobrepasar en ninglin caso
el nimero de plantas maximo permitido para cada calle.

Contra el presente Acuerdo, que pone fin a la via administrati-
va, se puede interponer alternativamente o recurso de reposicion
potestativo, en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente
a la publicacion del presente anuncio, ante el Pleno de este Ayun-
tamiento, de conformidad con los articulos 116 y 117 de Ley

Jueves, 11 de Febrero de 2010

30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Admi-
nistraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun,
0 recurso contencioso-administrativo, ante la Sala de lo Conten-
cioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalu-
cia, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a la
publicacion del presente anuncio, de conformidad con el articulo
46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencio-
so-Administrativa. Si se optara por interponer el recurso de repo-
sicion potestativo, no podra interponer recurso contencioso-admi-
nistrativo hasta que aquel sea resuelto expresamente o se haya
producido su desestimacion por silencio. Todo ello sin perjuicio de
que pueda ejercitar cualquier otro recurso que estime pertinente.

En Fernan Nufiez, a 26 de enero de 2010 La Alcaldesa Fdo.:
Isabel Nifioles Ferrandez.
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